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Capitulo I. Generalidades

I.1. Introduccion

La av. Costanera del distrito de San Miguel se ha estado revalorando considerablemente
estos ultimos afios. Esto debido en buena medida a la nueva oferta inmobiliaria que se esta
asentando en el distrito y mas particularmente en su malecon.

San Miguel, un distrito de clase media, representa una parte de esa Lima tradicional que
en los ultimos afos vio como aumento su nivel de vida, pero también vio como aumento su
nivel de delincuencia. Sin embargo, esto no ahuyent6 a los inversionistas que ven en San Miguel
un distrito con un bastante potencial de crecimiento. Hace tan solo 14 afos, el valor del metro
cuadrado en la av. Costanera era de $70. EI 2016 ese valor se situd alrededor de los $1598 por
metro cuadrado, registrando un incremento del 2000%. Queda claro entonces, el enorme motor
de crecimiento y las excelentes oportunidades de inversion que representa esta parte de la
ciudad
Este proyecto representa una enorme oportunidad de inversion, pero también representa una
oportunidad de crear espacios publicos y espacios comerciales que integrarian a la poblacion y

contribuirian a dinamizar esta parte de la ciudad.
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Imagen 1. Plano de localizacion. Fuente: Elaboracion propia. Aﬁd 2017. Lo

El terreno, actualmente el Centro de Rehabilitacion Maranga, se ubica en la av.
Costanera 1690, en el distrito de San Miguel. Las vias principales de acceso al terreno son: la
av. Costanera y la av. La Paz. Las vias colindantes cercanas al terreno son el circuito de playas,

la av. Rafael Escardo y la av. La Marina.



I.3. Exposicion del tema

El presente trabajo se inscribe en el area del disefio de viviendas a modo de complejo
residencial en el distrito de San Miguel, Lima, Peru. El terreno permite una altura de 15 pisos
y cuenta con cuatro frentes, donde se ubica el centro de rehabilitacion “Maranga”.
Actualmente se estan realizando proyectos inmobiliarios de manera acelerada debido al boom
inmobiliario que estamos viviendo. Este boom se manifiesta en forma de densificacion de los
distritos ya consolidados o en vias de consolidacion de Lima y también en provincias. La altura
promedio de estos nuevos edificios es de entre 5 y 10 pisos, llegando hasta 17 o 20 pisos en

determinadas zonas, generalmente frente a parques o frente al mar.

1.3.1. Delimitacion y descripcion

El area del terreno elegido es de 39,674.33 m2. La forma del terreno es rectangular con
123.19 ml. por la derecha (av. Los Huancas), 138.26 ml. por la izquierda (calles 19), 295.46
ml. en la av. Costaneray 294.97 ml. en la Av. La Paz. Ocupa una manzana entera y es propiedad
del Poder Judicial. La topografia del terreno presenta 4 metros de diferencia entre la av.
Costanera (+28.00 msnm) y la av. La Paz (+32.00 msnm). Hacia el centro del terreno el nivel

suele bajar de entre 1 y 2 metros con relacion a los bordes.

1.3.2. Justificacion
El proyecto se justifica principalmente por dos razones:
. El desarrollo inmobiliario de la zona esta obligando al poder judicial (propietario del
terreno) a concretizar la reubicacion del centro de rehabilitacion Maranga, ya que se ubica

sobre un terreno que tiene vista al mar y gran potencial social y econémico.
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. La ciudad de Lima tiene un déficit de 612464' viviendas y necesita por lo tanto la

construccion de nuevos complejos residenciales para cubrir ese déficit. !

I.4. Planteamiento del problema

Disefiar este proyecto en un terreno de gran envergadura (39674.33 m2) consiste un reto
en si mismo y serd un desafio a considerar en todas las etapas de la tesis.
Sin embargo, desde un punto de vista proyectual, el principal desafio que presenta este estudio
es la forma como este proyecto se integrara al tejido urbano existente:
(Como lograr un disefio que contribuya a mejorar la oferta inmobiliaria y continiie dinamizando
la zona?
(Como integrar la poblacion existente y la nueva poblacion que vendra de otros distritos a vivir
en el complejo residencial?
(Como lograr una ciudad compacta con cohesion social, que tenga servicios que dinamicen la

vida de los usuarios? ;Como crear “Barrio”?

L.5. Viabilidad

Actualmente las autoridades del Poder Judicial, que gestionan el Centro de
Rehabilitacion “Maranga”, se encuentran negociando con empresas privadas la forma legal de
como se dard en concesion el terreno. Una propuesta en curso de parte del Poder Judicial es que
la empresa privada financie la construccion del nuevo centro de rehabilitacion como condicion
preliminar para poder otorgar en concesion el terreno actual. En cualquiera de los casos, hay un

interés claro de parte del Estado en trasladar el Centro de Rehabilitacion a otra zona mas alejada

! Segun un articulo del diario Gestion: https://gestion.pe/economia/deficit-habitacional-lima-metropolitana-612-464-viviendas-
2016-127350-noticia/. Afio 2016.




de la ciudad. Desde un punto de vista economico, la ubicacion del terreno es inmejorable, hay

muchas empresas privadas interesadas en negociar con el Estado su posible adquisicion.

1.6. Objetivos
1.6.1. Objetivo general

Proponer y elaborar un Proyecto Arquitectonico para el disefio de un complejo
residencial mixto en el malecén del distrito de San Miguel, que busque integrar a la poblacion
en un espacio con usos multifuncionales y que tenga relacion cercana entre el usuario y los

Servicios.

1.6.2. Objetivos especificos

= Contribuir a consolidar el tejido urbano existente a través de un proyecto inmobiliario social.

» Analizar el paisaje urbano existente, conocer sus distintas variables (flujos, equipamiento
etc...) y surelacion con el mar.

= Proponer un espacio publico comunal y un programa arquitectonico mixto compatible con
el comercio y la vivienda.

= Segmentar al usuario en grupos homogéneos e identificar sus necesidades de vivienda, crear
una propuesta orientada a ese grupo.

= Analizar las propuestas de vivienda existentes en el mercado, comprenderlas y proponer un

modulo de vivienda adaptado.



I.7. Alcances y limitaciones
I.7.1. Alcances y limitaciones del estudio
Alcances
El universo poblacional a estudiar abarca principalmente el distrito de San Miguel y de manera
secundaria los distritos colindantes. Este universo poblacional se obtuvo del estudio “La nueva
clase media” de Victoria Lab.?
Se utilizo como referencia casos analogos de proyectos inmobiliarios de similar escala urbana.
La Investigacion llegard a comprender temas de paisajismo.
Se presentard vistas 3D y recorrido virtual.
Limitaciones
No se hara estudio de impacto ambiental.

No se hara levantamiento topografico.

1.7.2. Alcances y limitaciones del proyecto
Alcances
Se desarrollaré el proyecto a estala 1:500 para planos generales, 1:250 para planos de sectores
y 1:100 solo el sector que abarca el hotel y las viviendas.
Se proyectara sobre todo el terreno donde actualmente se ubica el Centro de Rehabilitacion.
Se proyectara segun el Certificado Normativo de la Municipalidad de San Miguel.
Limitaciones

No se construira volimenes que excedan la altura maxima permitida por la municipalidad.

2 Segln es estudio de Victoria Lab. Afio 2013



1.8. Metodologia

1.8.1 Esquema metodolégico

10

A 4

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

MARCO
REFERENCIAL

TEMA > JUSTIFICACION
» VIABILIDAD
OBJETIVOS
A A 4
ALCANCES LIMITACIONES
\ 4
A\ 4 \ 4
MARCO TEORICO MARCO MARCO
CONCEPTUAL NORMATIVO GEOGRAFICO
v v
v
ANALISIS GENERAL
A
DIAGNOSTICO
A 4
ESTUDIO DE FACTIBILIDAD REQUERIMIENTOS
Formulacién de la Idea — > ZONIFICACION
v

| PLANOS DE ARQUITECTURA |<_

| ESPECIFICACIONES TECNICAS |<—

CRITERIOS DE DISENO

REQUERIMIENTOS
ARQUITECTONICOS

l—

ANTEPROYECTO

PROGRAMACION DE

AREAS

A

| CUADRO DE ACABADOS |<—

| MEMORIA DESCRIPTIVA |4—




11

1.8.2. Técnicas de recoleccion de informacion

Mayores: De consulta (Diccionarios, Planos, Instituciones, Archivos,
Fotografias, de Estudio, Seminarios, Tesis, Conferencias, Monografias).
Menores: Publicaciones periodicas (diarios, revistas, boletines, internet).
Inspeccion ocular — Estado del terreno

Apuntes y fotografias

Informes Orales

Entrevistas

Encuestas

1.8.3. Procesamiento de la informacion
La informacion recopilada se ordenard de acuerdo al tema y cronologicamente.
Posteriormente se extraera lo esencial de cada informacién y pasara a colocarse en fichas
textuales de resumen, citando las fuentes de procedencia.
Finalmente se confrontara esta informacién con el fin de corroborar y comprobar su

veracidad para luego extraer una informacion completa y sintetizada.
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Capitulo II. Marco referencial

I1.1. La vivienda social

La vivienda social naci6 como una alternativa para reducir el déficit habitacional en las
ciudades industrializadas. Su concepto puede emplearse de distintos modos. Por lo general, se
refiere a sectores de la poblacion con una situacidn socioecondémica precaria 0 a zonas
emergentes con gran proyeccion de desarrollo. Muchas veces esta a cargo del Estado o de una
organizacion sin fines de lucro. Su objetivo es ofrecer una solucidn integral y economica al
problema de vivienda (debido al crecimiento urbano, la poca planificacion y las grandes

migraciones) e impulsar una mejora en las condiciones de vida de sus habitantes.

I1.1.1. La vivienda social en el mundo

La mayoria de casos de vivienda social en el mundo son iniciativas del Estado que buscan
paliar el déficit habitacional, una problematica que con el tiempo se ha ido agudizando a causa
del incremento demografico en las grandes metropolis. El déficit se refiere tanto a la ausencia
total de vivienda como a la falta de condiciones que aseguren una vida digna. Segtn un estudio
del Banco Interamericano de Desarrollo (BID), una de cada tres familias en América Latina y
el Caribe habita en una vivienda inadecuada o construida con materiales precarios o que carece

de servicios basicos (BID, 2012). Dicha investigacion arrojo también los siguientes datos:

“De los 130 millones de familias que viven en las ciudades, 5 millones estan obligados
a compartir vivienda con otra familia, 3 millones residen en viviendas irreparables y
otros 34 millones habitan en inmuebles que carecen de titulo de propiedad, agua
potable, saneamiento, pisos adecuados o espacio suficiente (p. 20).

Si bien el déficit habitacional afecta principalmente a regiones como América Latina,

Africa o Asia, también configura un problema para Europa y Estados Unidos, en donde las
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crisis financieras han hecho que miles de familias dejen de pagar por sus viviendas y las pierdan.
Todo contexto social conflictivo genera ideas e iniciativas que buscan remediar la adversidad.
En este sentido, queda clara la importancia en el mundo actual de desarrollar proyectos que
apunten a solucionar o atenuar el problema de la vivienda.

Si miramos hacia atrds, podremos advertir que el déficit habitacional ha estado
vinculado, casi siempre, a circunstancias sociales especificas. En Francia, tras la Segunda
Guerra Mundial, la poblacion crecid a tasas nunca antes vistas, la migracion rural aumento v,
al mismo tiempo, el nimero de casas se redujo como consecuencia de los estragos de la guerra.
Fue asi que el gobierno francés lanzé un enorme plan de construccion, que incluyo la creacion
de Villes Nouvelles (nuevos pueblos) y nuevos suburbios con Habitation a Loyer Modér
(vivienda de alquiler moderado). En este sentido, nos gustaria centrarnos en uno de los
proyectos mas experimentales y emblematicos de la época: la Unité d"Habitation de Marsella,
disefiado por el arquitecto Le Corbusier.

Construida entre 1947 y 1952, esta vivienda colectiva es considerada la primera obra
auténticamente de post-guerra en Francia, debido a que su disefio innovador evidencia una
ruptura con la arquitectura que se practicaba hasta ese entonces. La ldgica de Le Corbusier fue
aprovechar y potenciar cada minimo espacio del terreno, atendiendo a consideraciones sobre el
modo de vida de las personas y la organizacion colectiva. Se pensé en un edificio cuyo
funcionamiento sea completamente autbnomo respecto al exterior, con el fin de satisfacer todas
las necesidades de sus habitantes: fuera del espacio privado (la vivienda personal), quienes
viven alli pueden acceder a lugares para realizar las compras, comer, hacer deporte o reunirse.
Disefiado para 1,600 personas organizadas en 18 pisos, el edificio ofrece todo tipo de espacios
para las actividades humanas:

“El techo se convierte en una terraza jardin que cuenta con una pista de atletismo, un club, una

guarderia, un gimnasio y una piscina de poca profundidad. Al lado de la azotea, hay tiendas,
centros médicos, e incluso un pequefio hotel, distribuido en todo el interior del edificio. La Unité
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d'Habitation es esencialmente una "ciudad dentro de una ciudad", que esta espacialmente, asi
como funcionalmente, optimizada para sus residentes (Andrew Kroll, 2010).”

La Unité d’Habitation es un ejemplo de vivienda publica en todo el mundo. Es probable

que ningun otro proyecto de similares caracteristicas haya alcanzado la eficacia y el éxito que

Le Corbusier consiguid con este edificio.
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Imagen 2: Disefio de la Unité d’Habitation. Fuente: https:/es.wikiarquitectura.com. Afio 1947.

Podriamos mencionar otros casos exitosos de vivienda social en el mundo, aunque menos
paradigmaticos que el antes descrito. Uno de ellos se ubica en Berlin, Alemania, y se denomina
R50 Cohousing, un proyecto que privilegia la esencia de lo participativo y la vida en
comunidad. El edificio fue disefiado con un balcon que conecta los cuatro frontis de la
construccion en cada piso, creando una especie de pasarela que cubre el inmueble. Asimismo,

los habitantes comparten un jardin en la azotea y un espacio comun en la planta baja, en donde

realizan diversas actividades.
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Imagen 3: Vista de R50 Cohousing. Fuente: https://www.archdaily.com. Afio 2013.

Otro ejemplo es el edificio Timmerhuis en Rotterdam, Holanda. Esta vivienda social
integra unidades residenciales con las oficinas municipales y el comercio. Para tal efecto, se
restauro un antiguo edificio del gobierno y se construyo dos cimas irregulares que, en comunion
con la edificacion existente, dan la impresion de un monte que se eleva en dos picos altisimos.
Segun el lugar de la ciudad en donde uno se encuentre, la vista del edificio produce un efecto
distinto. Su innovadora estructura es funcional para las diversas necesidades de los habitantes:
las unidades pueden adaptarse como oficinas o como residencias. Asimismo, Timmerhuis
ofrece la posibilidad de tener un apartamento con areas verdes en el centro mismo de
Rotterdam: hay tres terrazas con jardines en los niveles superiores que responden a un concepto
de sustentabilidad para beneficiar no solo a los usuarios, sino también a su entorno. Ademas, el
edificio posee dos grandes atrios que actian como pulmones: a través de un sistema climatico,

almacenan calor en verano y frio en invierno, liberando esta energia segun la estacion del afio.
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Imagen 4: Disefio del edificio Timmerhuis, en Rotterdam, Holanda. Fuente: https://www.metalocus.es. Afio 2015.

De esta manera, se puede apreciar como en distintas épocas y ciudades del mundo se ha
aplicado el concepto de vivienda social como un modo de solucionar el problema habitacional.
Hemos querido centrarnos en tres ejemplos especificos, porque cada uno de ellos demuestra
una innovacion estructural y conceptual cuyo fin no es s6lo estético, sino sobre todo social. Asi,
pues, es posible abordar la problemadtica de la vivienda desde un enfoque arquitectonico que

sea, al mismo tiempo, creativo y funcional.

I1.1.2. La vivienda social en el Peru

Segtin un informe del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento, el Peru es el
tercer pais de Latinoamérica con mayor déficit habitacional. Un 72% de las familias no cuenta
con un techo para vivir o habita una vivienda en mal estado. En concreto, el déficit asciende a

mas de un millon 800,000 casas que el mercado comercial no logra atender, sobre todo en los
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sectores de bajos recursos®. El origen de esta situacion reside en tres motivos esenciales: la
dificultad de acceder a una casa propia, la persistencia de las construcciones informales y la
escasa planificacion urbana. Si bien en los tltimos afios el Pert se ha caracterizado por su
crecimiento econdmico sostenido, €ste no se ha dado de manera proporcional para todos los
sectores de la poblacion. El problema de la desigualdad social y econdémica es uno de los
principales factores para el déficit habitacional del pais. Por otro lado, las iniciativas de los
gobiernos para subsanar esta situacidon muchas veces se plantean superficialmente, sin
conseguir logros significativos o duraderos.

En Lima, el crecimiento de la migracion a mediados del siglo XX produjo un desbalance
habitacional, lo que a su vez ocasiono un proceso de asentamiento sin planificacion en las zonas
de la periferia. Por eso, en la década del 50, durante el gobierno de Manuel Odria, se concibio
la construccion de las unidades vecinales de Matute, Mirones y Rimac. Luego vendrian otros
conjuntos habitacionales como la Residencial San Felipe o las Torres de Limatambo. La historia
de la vivienda social en Lima empieza en aquellos afios de crecimiento migratorio y urbano, en
los cuales se intento paliar el déficit desde la iniciativa estatal y con propuestas arquitectonicas
un tanto innovadoras para la época. Por este motivo, nos gustaria detallar algunos de los
proyectos mas emblematicos que siguen siendo habitados en la actualidad y que, mal que bien,
han forjado la idea de vivienda social en nuestra capital. La mayoria de ellos, sin embargo, se
han ido deteriorando con los afios sin que el Estado haga nada, resultando en algunos casos en
zonas peligrosas o con una percepcion delincuencial.

Nos centraremos brevemente en las siguientes: la Unidad Vecinal del Rimac, la

Residencial San Felipe y las Torres de Limatambo.

3 Los datos fueron extraidos de los medios periodisticos que difundieron los puntos més importantes y/o criticos del informe
del Ministerio de Vivienda. Asimismo, de otro estudio sobre el déficit habitacional del Instituto Nacional de Estadistica e
Informatica.
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I1.1.2.1. Unidad Vecinal del Rimac

La idea del proyecto se concibid en 1952, bajo el disefio del arquitecto Santiago Agurto,
cuya fuente de inspiracion fue precisamente la Unité d " Habitation de Marsella. En ese entonces,
sin embargo, s6lo se logrd construir la mitad de las edificaciones y equipamiento, dejando el
proyecto abandonado a su suerte. Fue recién durante la gestion del presidente Fernando
Belatinde que se decidié retomar la obra, esta vez bajo la direccion del arquitecto Enrique
Ciriani. Desde un inicio, se pensé desarrollar nuevos edificios de viviendas que complementen
la zona que ya se habia construido. Al igual que la vivienda social de Marsella, la Unidad
Vecinal del Rimac se cre6 como un complejo habitacional autonomo; es decir, un lugar para
vivir que incluya en sus instalaciones algunos de los servicios basicos: mercado, posta médica,
oficinas, etc. En otras palabras: una mini ciudad. Se podria decir, por tanto, que su concepcion
fue el producto de la busqueda de ideales de urbanidad y consolidacion de una comunidad, un
objetivo que se ha dejado de lado en la actualidad, apostando més bien por el desarrollo de la
individualidad y el éxito comercial.

En su propuesta arquitectonica, Enrique Ciriani presentd una innovadora calidad
espacial en los bloques de vivienda, pues plante6 cinco niveles (el disefio de Agurto sélo tenia
cuatro) conformados por un flat en el primero y dos duplex en los niveles superiores. Esto
permitio a los residentes tener un espacio a doble altura que podia funcionar como un patio, una
zona de lavanderia o una extension de la cocina. Los bloques de vivienda no ostentaban ninglin
tipo de ornamento en sus superficies. Fueron disefiados tinicamente con un sentido funcional.
Asimismo, Ciriani jugd con la longitud y disposicion de los bloques en ambos ejes para generar
pasajes y plazas. Los disefios de Agurto y Ciriani se diferencian facilmente: mientras que la
escala del primero fue méas doméstica, el segundo se distinguidé por la dimension de sus

elementos.
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Aunque ain no hayan sido muy estudiadas, las unidades vecinales de Lima
(especialmente Mirones, Matute y Rimac) poseen un gran valor urbanistico. Son muestra de un
concepto arquitectonico que intentd conjugar la vida privada de las familias con el espacio
publico, aspirando a una integracion social. El periodista César Lévano, quien crecio en la

Unidad Vecinal del Rimac, lo resume asi:

“Quienes, como simples usuarios, desde los tiempos de la infancia, tenemos un intenso contacto
con la Unidad Vecinal del Rimac, podemos atestiguar del éxito del espacio utépico como
escenario de existencia, gracias a que su arquitectura -aparte de que el disefio es un foro ideal para
la expansion infantil y el ulterior desarrollo humano- comportaba decisiones politicas regulativas
como la expulsion del automovil (2010). «

Figura N 15. Fotografia antigua de un estaclonamiento en ka Unidad Vecinal del Rimac. Fuente: Extraido desde
Wttp://www facebook.com/profile. php 7id=100001823089330&sk=wall

Imagen 6: Antiguo estacionamiento de la Unidad Vecinal del Rimac. Fuente: http://itinerarioarquitectonico.blogspot.com.
Ao 1968.
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I1.1.2.2. Residencial San Felipe

La Residencial San Felipe fue el primer conjunto habitacional en contar con edificios
altos. Se construyo entre 1964 y 1966, en el terreno que habia sido parte del hipodromo de Jests
Maria, un espacio que consta de 27 hectareas. Es considerada una de las obras de infraestructura
mas importantes del primer gobierno de Fernando Belatinde, pues en ella se supo armonizar los
conceptos urbanos tradicionales con el ideario de modernidad que habia entonces en el Peru.

A diferencia de las unidades vecinales, la Residencial San Felipe fue construida para la
clase media limena. Su disefio aprovechd mejor el terreno al erigir edificios de gran altura, la
mayoria de ellos de 14 pisos. Sin embargo, al igual que las viviendas colectivas, se acompafid
el espacio doméstico con los siguientes servicios basicos: un centro comercial, bancos, un
centro de educacion, una iglesia e incluso un velatorio. Hay una alta proporcion de areas
publicas. La totalidad de su construccion se realizd en base a las propuestas de tres arquitectos.

La primera version del proyecto fue de Enrique Ciriani y Mario Bernuy. Plante6 una
distribucion simétrica de cuatro edificios de 14 pisos con un dgora (pequeiia plaza cuadrada,
desde donde se observa la perfecta geometria de las cuatro torres) como tema central. En total,
se construyeron 268 viviendas de distintas tipologias: flats en torres, diplex de cuatro alturas y
casas de dos pisos. Los pasajes peatonales se destinan hacia diversas direcciones, pero casi
siempre giran en torno al dgora, buscando una comunicacion mas fluida entre los residentes y
la comunidad. Hay ciertos detalles del disefio, como la fachada sin ornamentos, las ventanas
corridas o las enormes rampas, que son influencias directas de la estética de Le Corbusier y la
urbanistica contemporanea de la época.

La segunda parte del proyecto fue una iniciativa del gobierno, que consideré que la
construccion se podia ampliar para generar mas viviendas a menor costo. Esta vez la obra estuvo

a cargo de Oswaldo Nufiez y Jacques Crousse, quienes optaron por aumentar la escala hasta
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casi 1,400 departamentos. Esto ademas de implementar grandes areas verdes, zonas de
esparcimiento y un centro comercial que se unen por una amplia calle peatonal.

Finalmente, la tercera version fue disefiada por Victor Smirnoff, Jorge Paez y Luis
Vésquez, quienes aumentaron el nimero de departamentos a 1,630 y eliminaron, por una
cuestion presupuestal, la calle elevada, que albergaba los estacionamientos debajo y conectaba
a las viviendas. En esta nueva propuesta, se pueden apreciar tres tipos de disefio: las torres de
15 pisos en cuyo primer nivel operan diversos comercios, los edificios de cinco pisos con un
patio central y las torres de 11 pisos que se levantan sobre pilares. Para esta parte del proyecto,
se aumentd el nimero de viviendas y se redujo el espacio publico, pero sin sacrificar las areas
verdes ni las zonas de esparcimiento. El modo en como se distribuyeron los edificios produce
un paisaje urbanistico de distintas escalas, alejdndose de la homogeneidad geométrica.

A lo largo de mas de cinco décadas, la estructura de la Residencial San Felipe ha
demostrado su solidez y resistencia. Actualmente, alli habitan casi 10 mil personas. Su
importancia en la urbanistica peruana y en la historia de la ciudad es invaluable, pues se trata
de una obra que no ha perdido vigencia y que, en su momento, representd un proyecto de gran

envergadura que resumia en su disefio los postulados de la arquitectura moderna.

Imagen 7: Diseflo de la organizacion de la Residencial San Felipe. Fuente: https://es.slideshare.net/MaaMuuT/residencial-
san-felipe-75585222. Afio 1964.
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Imagen 8: Vista actual del complejo residencial. Fuente: https://es.slideshare.net/MaaMuuT/residencial-san-felipe-75585222.
Ao 1964.

I1.1.2.3. Torres de Limatambo

El conjunto habitacional Limatambo surgié en 1980 como parte del proyecto del Plan
Nacional de Vivienda, que se lanzo durante el segundo gobierno de Belaunde. Tiene una
extension de casi 36 hectareas y esta conformada por 3,100 viviendas, organizadas en edificios
de distintos niveles que van desde los 5 pisos hasta los 20. Al igual que la Residencial San
Felipe, su construccion busco densificar una zona urbana. El concepto planted rescatar el valor
de las calles, plazas y la atmoésfera de comunidad. Por ello, se pueden encontrar en sus
instalaciones una buena porcion de areas verdes, pistas de acceso, zonas comerciales, colegios

y, en sus inmediaciones, el Centro Comercial Primavera Real Plaza y el Coliseo Dibos.

Imagen 9: Fotografia satelital de las Torres de Limatambo. Fuente: http:/infraestructuraperuana.blogspot.com. Afio 1980.
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Imagen 10: Vista panoramica del complejo residencial. Fuente: http://repositorio.usil.edu.pe/handle/123456789/269.
Ao 1985.

I1.2. Centros comerciales

Un centro comercial es un espacio urbano que consta de uno o varios edificios en donde
existe una oferta comercial y diversos servicios. Estd pensado como una zona colectiva con
tiendas de diversos rubros (moda, gastronomia, entretenimiento, ocio, etc.), que estan
organizadas segun un orden determinado. Un centro comercial, ademas, es un espacio de

intercambio social y humano, cuya funcion es netamente de esparcimiento.

I1.2.1. Antecedentes

El origen de los centros comerciales tiene miles de afios de antigliedad. Se puede
encontrar un antecedente en el dgora griega (plaza en donde se reunian los ciudadanos), el foro
romano (una plaza central que exhibia comercio y negocios de todo tipo) o el bazar oriental
(una estructura comercial de diez kilometros de estructura cubierta). Sin embargo, muchos
historiadores coinciden en que el primer centro comercial de la historia fue el ‘Mercado

Trajano’: construido entre los afios 107 y 110 d.C., disponia de seis plantas con mas de 150
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tiendas en donde principalmente se vendia alimentos. Por otro lado, en la América colonial se
establecieron los mercados al menudeo en las plazas de las ciudades.

La definicion de los centros comerciales ha ido variando con el tiempo. Fue recién en los
afnos 50, tras la Segunda Guerra Mundial, que se construyo el que hoy se considera el primer
centro comercial grande al estilo moderno: el Southdale Center, estrenado en 1956 en
Minnesota, Estados Unidos. Lo disefid el arquitecto austriaco Victor Gruen, quien es
considerado el padre de los shoppings modernos. Su idea original fue levantar un centro
comunitario, en donde se integraran diversas funciones como una posta médica, escuelas y un
espacio residencial; sin embargo, con el fin de reducir costos y obtener mayores ganancias, los
encargados del proyecto decidieron quedarse solo con la parte comercial. El Southdale Center
fue el primer espacio bajo techo en donde se podia hacer compras sin importar el clima o los

problemas de parqueo.

I1.2.2. Caracteristicas de los centros comerciales

Existen parametros internacionales que determinan el tamafio de un centro comercial.
Segun el International Council of Shopping Centers y las asociaciones de centros comerciales
de paises europeos, un espacio pequefio debe estar entre los 5 mil metros cuadrados y los 19
mil metros cuadrados, mientras que uno muy grande debe tener mas de 80 mil metros
cuadrados. Suele ubicarse en un entorno urbano atractivo, accesible y confortable.

Los centros comerciales cumplen una funcion parecida a la que cumplian las antiguas
plazas de pueblo: reunir en un solo lugar todos los intereses de los ciudadanos. En la actualidad,
este tipo de espacios es mas habitual en las grandes ciudades debido a que el publico es masivo,
al igual que sus necesidades. Tienen un horario para los diferentes grupos de personas:
adolescentes, jovenes, mayores, etc. En sus instalaciones, uno encuentra todo tipo de

actividades de comercio: alimentacion (supermercados e hipermercados), tiendas de moda,
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hogar (mobiliario y decoracion), bricolaje, electrodomésticos, servicios (peluquerias,
guarderias, tintorerias, bancos, etc.), restaurantes (‘fast-food’ y cafeterias) y ocio (cines, juegos,
etc.).

En este sentido, existen varios tipos de centros comerciales: Fashion Mall, Community

Center, Power Center, Town Center, Strip Mall, LifeStyle Center, entre otros.

I1.2.3. Principales centros comerciales en Lima

Segun cifras de la Camara de Comercio de Lima®, actualmente hay mas de 87 centros
comerciales en el Pert. El crecimiento econdmico y la apertura comercial han propiciado que,
en las ultimas décadas, estos espacios publicos se multipliquen a lo largo de nuestro territorio.
Muchos de ellos se encuentran en Lima, en donde aparecieron por primera vez en la segunda
mitad del siglo XX.

Para el historiador de la PUCP, Juan Luis Orrego, la historia de los centros comerciales
en nuestra capital se divide en tres generaciones. Los primeros fueron el Centro Comercial San
Isidro (conocido comunmente como “Todos”) y el Centro Comercial Risso, ambos construidos
en los afios 60. Luego, en los 70, aparecieron Higuereta, Plaza San Miguel, Arenales y Camino
Real, quizés el mas emblematico de la época. La tercera generacion empezaria con la
inauguracion del Jockey Plaza Shopping Center, que inicia una renovacion del concepto de
centro comercial en el pais.

Respecto a la primera generacion, Orrego cuenta que el Centro Comercial San Isidro
“albergaba tres grandes almacenes: Monterrey, Todos y Oechsle; aqui también operaban
tiendas como la Casa Crevani, Optica Olivos, Squire (peluqueria para caballeros), Pepe Grillo

(ropa de nifios), Muebles 501 y Librerias ABC™.

4 Extraido de una nota del diario Perui21: https://peru21.pe/economia/centros-comerciales-inauguraran-ano-peru-61836. Afio
2017.

5 Extraido del blog de Juan Luis Orrego Penagos: http://blog.pucp.edu.pe/blog/juanluisorrego/2010/05/15/historia-de-los-
centros-comerciales-de-lima-1/ . Afio 2010.
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Sobre Risso, se menciona que estaba en Lince, a la altura de la cuadra 22 de la avenida
Arequipa y que tenia tiendas como Monterrey, Marcazolo (menaje doméstico) y la exclusiva
peluqueria Squire.

La segunda generacion empieza en 1976 con la apertura de Plaza San Miguel e Higuereta.
Dos afios después, se inaugur6 el Centro Comercial Arenales en un terreno de mas de 5,500
metros cuadrados. Plaza San Miguel fue el primer centro comercial en recibir la denominacion
de mall, debido a su extension y distribucion de locales. Inicialmente, contaba con 70 tiendas
de servicios y sus primeras tiendas-ancla fueron Sears (que después se transformaria en Saga
Falabella) y Todos. Por esos afos, Plaza San Miguel era el complemento comercial de la
popular Feria Internacional del Pacifico, que se desarrollaba a unas pocas cuadras de ahi.

En 1992, experimenta un punto de quiebre con dos importantes sucesos: la incorporacion
de supermercados Wong como tienda ancla en lugar de Todos (que habia cerrado poco antes)
y la llegada al Pert de las primeras franquicias de Pizza Hut y Kentucky Fried Chicken.
En 1998, se inauguro la sala de multicines Cineplex (posteriormente llamada Cineplanet), luego
abri6 la ferreteria Ace Home Center (actualmente Maestro) y en el afio 2000 se inauguro la
tienda por departamento Ripley. El otro acontecimiento fue la ampliacion de la Avenida
Universitaria hasta el cruce con la Avenida de La Marina, lo que transformé aquella zona en
una importante esquina comercial.

En la siguiente fotografia, se puede apreciar los inicios de Plaza San Miguel:

Imagen 11: Plaza San Miguel (1980). Fuente: https://www.peru-retail.com. Afio: 1988
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En los 80, el centro comercial mas importante fue Camino Real, ubicado en el distrito de
San Isidro. El proyecto inicial contempl6 dos torres de oficinas, luego se construyo la tercera.
En sus inicios, su éxito se baso en la novedad: decenas de tiendas, restaurantes, supermercados
(Galax y Scala), tiendas por departamentos (Hogar), pista de patinaje, estacionamientos y dos
cines (Real 1y Real 2). En ese entonces, Camino Real ofrecia mdas opciones que sus
competidores, como Plaza San Miguel o Arenales, pero al no contar con un modelo centralizado
de administracion poco a poco le fue costando adaptarse a las nuevas tendencias que
modificaron el concepto del negocio en los afios 90.

Como sefiala Orrego: “Camino Real se fue a la quiebra porque cada uno era duefio de su
local (eran mas de 200). Ademas, a diferencia de los malls de ahora, no habia tiendas ancla, es
decir, establecimientos que atraigan una gran cantidad de clientes”. Para colmo de males, el
local sufri6 un atentado terrorista en el que murid una persona. Hoy el centro comercial ya no

existe.

Imagen 12: Fotografia del Centro Comercial Camino Real. Fuente: https://genteochentera.wordpress.com. Afio: 1980.
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Cabe mencionar que en esos mismos afos se inauguraron Plaza Camacho y Molicentro.
Sin embargo, a finales de los 80, los centros comerciales entraron en una etapa de estancamiento
debido a la crisis econdmica y al terrorismo que vivia el pais. Ambos negocios fracasaron al
cabo de un tiempo.

La renovacion del concepto de centro comercial empezo a finales de los 90 con la
construccion del Jockey Plaza. Este mall dio inicio a la tercera generacion, la cual se caracteriza
por aplicar una administracion unica y centralizada. Inici6 sus operaciones en 1997 contando
con tres tiendas ancla: Ace Home Center (pionera en el retail de ferreteria y materiales de
construccion), Saga Falabella (con 13 mil metros cuadrados de area de ventas) y Ripley, que
ese afio inicid sus operaciones en el Peru (con 15 mil metros cuadrados de area de ventas).
Asimismo, ofreci6 servicios de entretenimiento como cines (12 salas administradas por la
empresa Cinemark), centros de entretenimiento para nifios como Happyland y Divercity y una
plaza de comidas (“food court”). Es importante sefialar que el éxito de Jockey Plaza obligo a
los inversionistas a buscar nuevos polos de desarrollo urbanos. A través de una investigacion
de mercados, se determin6 que las zonas de Lima Norte, Lima Este y Lima Sur mostraban
indices atractivos para la penetracion comercial.

Actualmente, tiene mas de 230 locales de diferentes rubros y 6 tiendas ancla, acogiendo
a varias cadenas peruanas ¢ internacionales.

Larcomar al igual que el Jockey Plaza, forma parte de la tercera generacion. Inaugurado
en noviembre de 1998, se construyod en los acantilados de la ciudad, entre la Costa Verde y el
exclusivo hotel Marriott de Larco. Se ubica entre una excavacion en la parte superior del
acantilado y un conocido parque publico, que antes se llamaba el parque Salazar. La mayoria
de sus espacios se encuentran sobre el vacio, lo que le da un carécter flotante. El sistema de

ventilacion de los estacionamientos se resolvido con grandes chimeneas de desfogue que
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aparecen en el parque como grandes esculturas de vidrio azulado. A pesar de ser elementos muy
extrafios, terminaron siendo aceptadas por su calidad estética y originalidad de concepto.

La estructura tiene dos grandes segmentos: el lado izquierdo estd dedicado a
entretenimiento y restaurantes, mientras que el lado derecho estd enfocado a tiendas de moda.
En los sotanos del lado izquierdo se encuentran las salas de cine y de teatro, asi como el
bowling. En el sotano del lado derecho se ubican un supermercado y un gimnasio. El centro
comercial cuenta con un amplio estacionamiento de 7 niveles, lo que permite un gran flujo de
publico

La cercania con el mar es uno de los mayores atractivos de Larcomar. En cuanto a su
disefio, se puede mencionar que hay diversos elementos vinculados a la tematica marina: las
coberturas volantes y los elementos cilindricos revestidos en madera que sostienen los puntos
de iluminacidn tienen cierto aspecto de velas o de mastiles de barcos. Sin embargo, esta
similitud es muy sutil y por tanto no corresponderia hablar de imitacion, sino mas bien de
elementos creados a partir de una inspiracion marina.

Las tiendas se encuentran divididas en las siguientes categorias: Comercio, servicios,
bares y discotecas, espectaculos, entretenimiento, fast food, restaurantes y cafés, salud y
belleza, supermercado.

Larcomar es el inico centro comercial de Lima que goza de un importante turismo

internacional: recibe méas de 55,000 personas de otros paises al mes.
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Imagen 13: Plano del proyecto Larcomar. Fuente: http://moleskinearquitectonico.blogspot.com. Afio: 2007.

Imagen 14: Maqueta del proyecto incluyendo el hotel y el centro de convenciones. Fuente:
http://moleskinearquitectonico.blogspot.com. Afio: 1995.

I1.3. Referencias de proyectos contemporaneos de uso mixto

I1.3.1. Looping Towers

En agosto del 2017, el estudio Peter Pichler Architecture (PPA) gandé un concurso
internacional con el innovador disefio de un conjunto residencial en la localidad de Maarssen,
a las fueras de Utretch, en Holanda. El proyecto se denomina Looping Towers, tiene una

extension de 35,000 metros cuadrados y albergard 260 viviendas (la mayoria de ellas son
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duplex). El disefio consiste en dos torres cuyos extremos se unen en brazos enormes que crean
una estructura en forma de ocho. La geometria del proyecto genera un espacio abierto en el
centro del conjunto residencial, en donde se sitia su elemento mas arriesgado y vanguardista:
una pista de atletismo.

La idea del arquitecto Pichler fue conjugar el espacio residencial con el deportivo. Por
ello, en el interior de la estructura central habra un gimnasio y en la parte superior de la torre
occidental se construird dos piscinas que ofrecen una vista privilegiada del rio y la ciudad.
Ademas, en el terreno que queda fuera de los brazos en forma de ocho habré zonas verdes.

Otro elemento a destacar en el proyecto es la optimizacion de la luz. El centro abierto del
complejo permite que la iluminacion que viene del sur ingrese con total libertad. Asimismo, los
lados inclinados de las torres provocan una mayor recepcion luminica respecto a las
construcciones totalmente verticales. Por su parte, cada vivienda tiene una terraza (o balcén)

con grandes paredes acristaladas que permite una conexion mas directa con la ciudad.

Imagen 15: Disefio de Looping Towers. Fuente: https://www.archdaily.com. Afio 2017.
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Imagen 17: Plano de techo. Fuente. https://www.archdaily.com. Afio 2017.

11.3.2. Wooden Highrise

El proyecto del estudio Tham & Videgard Arkitekter consiste en una fila de cuatro
edificios de 20 pisos hechos con madera de origen sueco. Segun los arquitectos, “desde el marco
hasta la fachada, los acabados y las ventanas” estan construidos con este material. Denominado
Wooden Highrise, el proyecto se situa en el antiguo puerto de transporte de Loudden, en
Estocolmo. Las torres estan conectadas por una base de tres pisos y colectivamente

proporcionan 240 departamentos, asi como restaurantes, cafés y jardines interiores en el muelle.
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Gracias al uso de un material renovable como la madera, la estructura es sostenible y bien
aislada para minimizar el consumo total de energia. Cada departamento tendra grandes ventanas
que dan al mar, mientras que los jardines cerrados en la parte superior de cada edificio ofreceran
a los residentes un espacio comunitario. Asimismo, es importante destacar que las viviendas
tendran una terraza privada, parcialmente escondida por pantallas de madera con rejillas que
brindaréan privacidad y sombra.
Por otro lado, el disefio estd pensado para maximizar la incidencia solar, preservar las
vistas y proporcionar luz directa. La base inferior del techo esta cubierto por plantas que
permiten filtrar y recolectar agua de la lluvia, mientras que las cubiertas de las cuatro torres

estan equipadas con celdas solares.
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Imagen 18: Disefio de las torres de Wooden Highrise. Fuente: https://newatlas.com. Afio 2015.
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Imagen 19: Imagen 18: Diseflo de Wooden Highrise. Fuente: https:/newatlas.com. Afio 2015.

11.3.3. Home

El estudio Hamonic + Masson, en colaboracion con Comte & Vollenweider, han disefiado
el primer edificio de gran altura en Paris desde la década de los 70. El proyecto se extiende a lo
largo del rio Sena y replantea el concepto de altura en esta emblematica zona parisina. Consiste
en dos edificios altos (uno de 14 pisos y el otro de 17) con 200 viviendas entre propiedad privada
y social. Ambos bloques se alzan sobre una base comun, en donde habré tiendas, comercio y
negocios en general. Los departamentos cuentan con una vista privilegiada: la Avenue de
France, el paisaje ferroviario, el zooldgico de Vincennes, la entrada al suburbio de Ivryy
monumentos historicos de la ciudad. (ArchiDaily, 2015).

Las torres ostentan un disefio de gradas ascendentes, lo cual ofrece un beneficio en cuanto
a la captura de la luz desde todos los angulos. Los departamentos se encuentran apilados uno
encima del otro (una imagen que recuerda a una columna de libros), pero cada uno posee una
identidad distinta. La idea de los arquitectos fue construir dos bloques de gran altura cuyas
viviendas no transmitan una sensacion de repeticion. Por otro lado, el proyecto permite tener

un contacto con el exterior (comer fuera, por ejemplo) sin salir del propio hogar. Es necesario
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destacar ademas el esquema de sustentabilidad: las areas verdes y las terrazas con sistemas de
recuperacion de lluvias.

Lo interesante del proyecto, ademas de conjugar la vivienda privada y social con el
comercio dentro de un mismo espacio, radica en su apuesta por los edificios altos como una
herramienta de planificacion posible en una ciudad poco acostumbrada a las construcciones de
gran altura. Por ello, los arquitectos sefialan: “El edificio de 50 metros tiene un valor educativo.
Vivir aqui es comprender y aprender la ciudad que nos rodea. Apreciar el tamafio y la riqueza
del tejido urbano que constituye esta magnifica ciudad, y estar en la frontera entre Paris y el

Gran Paris”.

Q Reécupération des e puvieles

Imagen 20: La recuperacion de las aguas en las torres de Home. Fuente: http://www.hamonic-masson.com. Afio 2011.

Imagen 21: Vista al atardecer. Fuente: http://www.hamonic-masson.com. Afio 2015.
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I1.3.4. Torre Citica

Mir6 Rivera Architects en asociacion con el estudio mexicano Ibarra Aragdn Arquitectura
(TIAARQ) disenaron una torre de uso mixto de 25 pisos en Monterrey, México. Se trata de un
proyecto que consta de tres partes: los primeros dos niveles estdn destinados a restaurantes y
espacios comerciales; los siguientes seis pisos son estacionamientos; y luego la torre se divide
en dos grandes volimenes que contienen ocho niveles de oficinas y nueve de departamentos
residenciales.

Al ubicarse en un terreno poligonal, el concepto de los arquitectos fue crear una
experiencia confortable y placentera para el peaton. Facilitando sus actividades por las calles,
el edificio pretende mejorar el paisaje y la calidad de vida de los vecinos. Por otra parte, es
importante notar que la zona del estacionamiento estd cubierto por un enrejado tubular que
permite el paso de la luz y funciona como marco para jardines colgantes.

Sobre el estacionamiento se erigen los dos volumenes de oficinas y viviendas. Los 87
departamentos cuentan con enrejados verticales de acero sobre las fachadas que actian como
celosias para bloquear la exposicion solar no deseada. Ademas, el proyecto incluye terrazas

rooftops en las viviendas, alberca y gimnasio.

Imagen 22: Diseflo de Torre Citica. Fuente: https://www.skyscrapercity.com. Afio: 20009.
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Imagen 23: Parte inferior externa de la torre. https://www.skyscrapercity.com. Afio: 2009.

I1.3.5. Nicolinehus

Este proyecto, realizado por el estudio AART Architects, se ubica en el nuevo distrito
de puerto de Aarhus, en Dinamarca. Construido con ladrillo rojo, el edificio de uso mixto se ha
disefiado como un hibrido de bloque residencial y paisaje en terrazas. Los arquitectos buscaron
crear un ambiente en donde se mezcle la vida urbana con la vida frente al mar. Dividido en dos
secciones (una residencial y otra comercial), Nicolinehus se alza en un terreno de 40,000 metros
cuadrados y se organiza alrededor de dos patios, ofreciendo una vista privilegiada a varios
puntos de la ciudad como el bosque de Riis Skov, la vieja marina y el centro historico.

Con el objetivo de producir distintas sensaciones, el ladrillo rojo se ha empleado de
diversas formas. En la escalera del edificio, por ejemplo, fue perforado para permitir la luz del
dia, mientras que en otras partes sobresale para crear aperturas que simulan grandes ventanales.
Por otro lado, cada unidad posee una terraza con areas verdes, en donde los residentes y
trabajadores pueden disfrutar de las vistas que ofrece el edificio. Segun los arquitectos, la idea
es que las personas experimenten o se conecten con la ciudad a través de los patios, las terrazas

y los balcones.
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Imagen 24: Vista area del conjunto. Fuente. https://aart.dk/en/projects/nicolinehus. Afio 2016.

Imagen 25: Vista area de una de las torres. Fuente. https://aart.dk/en/projects/nicolinehus. Afio 2016.

I1.3.6. Centro Residencial, Comercial y Empresarial Paseo Pardo
Como referencia de proyecto en el Perti, me gustaria detenerme por un momento en el
que elaboro el arquitecto Guillermo Mélaga para la Caja de Pensiones, ubicado en una manzana
entre las avenidas Basadre y Javier Prado, en el centro financiero de San Isidro. Se trata de un

proyecto innovador que integra viviendas, comercios y oficinas en un disefio funcional y
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estéticamente muy atractivo. Asimismo, el conjunto procura integrarse a su entorno suscitando
un sentido de modernidad y distincion.

La obra se divide en dos grandes secciones y cuenta con seis edificios en total. Su area
construida es de 81,247 metros cuadrados. El planteamiento de los departamentos se organiza
en torno a salas de estar, comedores y dormitorios principales separados por corredores
rectilineos, a cuyos lados se abren otros dormitorios y areas de servicio. Sus fachadas alternan
superficies planas perforadas por vanos regulares con grandes paramentos de muros cortinas
curvos, opacos y en cuadricula. En cuanto a la parte comercial, tiene un tamafio mayor respecto
a la residencial y exhibe un desarrollo muy definido, “tanto por el contorno coéncavo del
paramento vidriado que forma el angulo interior, como por la fachada enhiesta cargada de
parasoles y reflejos de la corpulenta torre, lo que no solo confiere un rango y una expresion
apropiadas al espacio, sino que asume muy deferentemente la transicion entre su arquitectura 'y

la del conjunto residencial desarrollado al otro lado” (Cooper Llosa, 1998).

I1.4. Conclusiones parciales

- En el mundo, la vivienda social ha servido como una estrategia arquitectonica para
paliar el déficit habitacional de las grandes ciudades debido al crecimiento demografico
y las migraciones.

- En el Perq, el tema de la vivienda sigue siendo un problema grave por resolver. Sin
embargo, distintos proyectos de conjuntos residenciales (como las Unidades Vecinales,
la Residencial San Felipe y las Torres de Limatambo) han demostrado en afios pasados
que ser una solucioén eficaz y funcional. Hoy el reto es actualizar el concepto de vivienda
colectiva y adaptarlo a las necesidades, dificultades y complejidades de nuestro tiempo

y nuestra ciudad.
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En los ultimos sesenta afos, los centros comerciales han revitalizado el desarrollo de
los negocios en nuestro pais y, especialmente, en Lima. Esto ha generado una enorme
competencia en el rubro comercial, lo que a su vez potencio la calidad de los productos.
Ademads, han mejorado el paisaje y entorno de las zonas en donde se ubican,
promoviendo un intercambio social méas dinamico y transmitiendo una percepcion de
progreso y modernidad al publico.
Los proyectos contemporaneos de uso mixto estan pensados dentro de una ldgica urbana
que busca armonizar y reinventar el entorno social en el que se ubican.
La mayoria de estos proyectos alberga en su propuesta un concepto de sustentabilidad.
Los referentes de viviendas colectivas de uso mixto nos confirman que los proyectos
integrales (residencial y comercial) tienen una mayor capacidad para responder a las

necesidades y problemas actuales de las ciudades modernas.
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Capitulo III. Marco tedrico conceptual

[II.1. Arquitectura sostenible y cambio climatico

El cambio climatico es uno de los desafios mas importantes al cual la humanidad debera
hacer frente durante el transcurso del siglo XXI. Este fenomeno es una modificacion durable
de los parametros estadisticos del clima global de la tierra o de alguno o algunos de sus climas
locales o regionales.

Este fenomeno que la Tierra estd experimentando estas ultimas décadas tiene una
caracteristica distintiva debido a que, segun la evidencia cientifica, estos cambios estan siendo

producidos por la actividad humana a un ritmo sin precedentes en la historia del planeta.
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Imagen 26: Este grafico, basado en la comparacion de muestras atmosféricas contenidas en nucleos de hielo y mediciones
directas mas recientes, proporciona evidencia de que el CO2 atmosférico ha aumentado desde la Revolucion
Industrial. Fuente: https://climate.nasa.gov/evidence/. Afio 2016.

Desde hace cientos de miles de afios el dioxido de carbono (Co2) nunca habia pasado

los 300 millones de emisiones en la atmosfera (ver imagen 2). Sin embargo, en la década de
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1950 el dioxido de carbono paso ese umbral por primera vez y desde entonces los niveles de
Co2 se han disparado.

(Que es lo que paso? Pues todo indica que el calentamiento del planeta coincide con la
época en que se dio inicio a la revolucidn industrial. ;Pero que tiene que ver la revolucion
industrial con el calentamiento global? Veamos un poco de historia.

A mediados del siglo XVIII se dio inicio en Reino Unido un gran proceso de cambio
econdmico, social y tecnologico que en las décadas posteriores se propago al resto de Europa y
Norteamérica. Este proceso es conocido como “La revolucion industrial” y consistid
basicamente en la transicion de una economia agricola a una economia industrial. Esta nueva
economia estaba basada en la utilizaciéon de maquinaria a vapor que impulso el desarrollo de
barcos y ferrocarriles, de motores de combustion internos y también de suministro de energia
eléctrica que las ciudades tienen hasta el dia de hoy.

Todos estos cambios supusieron un progreso tecnologico sin precedentes en la
humanidad, pero al mismo tiempo, introdujeron un nuevo problema al planeta: El calentamiento
global.

El calentamiento global, que es uno de los factores del cambio climatico, es producido
por las emisiones de gas a efecto invernadero. Algunos gases que estan en la atmosfera bloquean
el calor que recibimos del Sol, impidiendo que éste escape, quedando encerrados como en un
invernadero. Estos gases pueden ser vapor de agua, que es el mas abundante y que tiene un
sistema de retroalimentacion. El vapor de agua aumenta cuando la atmosfera se calienta
trayendo asi mas precipitaciones. Sin embargo, el gas que bloquea maés la salida de la radiacion
solar del planeta es el Co2. ;Quiénes producen el Co2? Las plantas, los peces, los animales
terrestres y los humanos a través de la respiracion. También se produce durante los procesos de
descomposicion de materiales orgéanicos y en la fermentacion de azucares en la fabricacion de

vino, cerveza y pany en los volcanes cuando se produce una erupcion.
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Sin embargo, todas estas emisiones de Co2 son despreciables al costado de la enorme
produccion de dioxido de carbono que supone la combustion de fosiles como el carbon, el
petrdleo y el gas natural. Esa es la principal fuente de emision de Co2 que bloquea el calor que
recibimos del sol e impide que este escape. Solo el 5% de las emisiones de Co2 producidas por
la quema de combustibles fosiles sale a la atmosfera. El otro 95% no atraviesa la atmosfera,

contribuyendo asi a calentar poco a poco el planeta (ver imagen 27).

Imagen 27: Este grafico muestra que solo el 5% de gases emitidos
por la actividad humana escapan al espacio. Fuente: http://www.ecobase21.net. Afio 2013.

Las actividades relacionadas a la produccion de electricidad para las ciudades, el
transporte y la industria que provienen de la quema de energia fosil, son responsables del 89%
de emisiones de Co2 y todas estas actividades econdmicas se originaron en la revolucion

industrial.

II1.1.1. Energia renovable
Si la produccién de energia para hacer funcionar nuestras ciudades esta calentando el

planeta, eso no significa que debamos regresar a vivir como se solia vivir antes de la revolucion
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industrial. Sino que la energia que usamos para hacer funcionar nuestros automoviles, aviones,
casas y edificios debe provenir de una fuente no fosil: Debe provenir de una fuente renovable.

La energia renovable es una fuente de energia cuya renovacion natural es lo
suficientemente rapida como para ser considerada inagotable a escala humana. Provienen de
fendmenos naturales ciclicos o de fendmenos constantes como el calor y la luz que recibimos
del Sol, la marea que proviene de la luna, la Tierra a través de la geotérmica y los vientos a
través de las diferencias de presion atmosférica. Su renovacion depende, por un lado, de la
velocidad a la que se consume la fuente y, por otro lado, de la velocidad a la que esta se regenere.

Por ejemplo: el petrdleo, que es un recurso natural de origen fosil, se forma en el interior
de la tierra por la transformacion de la materia organica acumulada de hace miles de millones
de afios en un liquido bituminoso con diversos parametros de color y viscosidad. El petroleo es
un recurso no renovable porque el ciclo de produccion natural implica miles de millones de
afnos de creacion, por lo tanto, estd fuera de la escala de existencia humana, lo que ya se
consumio va a tardar mucho tiempo en volver a formarse.

Es diferente del caso de la energia que recibimos del Sol, o la energia que produce el
viento a través de la tecnologia Eodlica, ya que esas fuentes de energia tienen un ciclo de

renovacion practicamente inmediato.
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Imagen 28: El uso de energias renovables ha ido en aumento desde inicios de siglo,

pero su consumo esta muy por debajo de las energias fosiles. Fuente:
https://es.wikipedia.org/wiki/Consumo_y_recursos_energéticos_a_nivel mundial. Afio 2011.

I11.1.2. La transicion energética y el Acuerdo de Paris

La degradacion del medio ambiente y la dependencia de las energias fosiles han hecho
comprender la necesidad de un profundo cambio en la forma como debemos consumir nuestras
energias. Cada vez se vuelve mds evidente que es necesario hacer una transicion desde los
recursos energéticos no renovables y contaminantes hacia una energia limpia y sostenible.

La transicion energética es una modificacion estructural profunda de los modos de
produccion y de consumo de la energia. Se trata de un cambio en el estilo de vida de las
ciudades, del cual es necesario que exista voluntad politica de los gobiernos y del sector

privado.
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Porcentaje estimado de energia renovable en el consumo total final de energia
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Imagen 29: Segiin REN21, casi 1/5 de la energia que se consumio6 en el planeta
fue renovable el afio 2016. Fuente: http://www.ren21.net. Afio 2016.

El Acuerdo de Paris del afio 2015 establecio un plazo para reducir el uso de energias
fosiles y reemplazarlas por energias renovables. Cada pais miembro propuso libremente un
plazo del cual se deben cumplir objetivos progresivamente con el objetivo final de mantener la
temperatura de la Tierra por debajo de los 2° C para el afio 2100 con respecto a los niveles
preindustriales, sabiendo que un planeta 2° C mas caliente tendria efectos terribles y pondria en
peligro la supervivencia de las poblaciones mas vulnerables.

Hay que tener en cuenta que, al dia de hoy, el mundo ya estd en casi 1° C maés caliente
en relacion al mundo que existia antes de la revolucion industrial, por lo que, si se continua
consumiendo energia fosil, de la forma como se consume ahora, el planeta se calentara 3° C
para el afio 2100, segun el estudio de la Universidad de Colorado en Boulder publicado en la
revista Nature.

Un planeta que supere el umbral de los 2° C de temperatura este siglo seria un lugar
inhabitable y muy peligroso, entre las principales consecuencias tenemos: El aumento del nivel
del mar y la acidificacion de los océanos. Los eventos climaticos violentos serian muy

frecuentes.
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Esa es la razon por la cual, a finales del 2015 se firmo el Acuerdo de Paris. ;En qué
consiste este acuerdo? Se trata del primer acuerdo universal sobre el clima, consta de decretos
firmados por casi todas las naciones del mundo y en el cual, cada una de ellas, fij6 sus propios
objetivos para el afio 2030.
Entre los principales objetivos tenemos: mantener la temperatura media global por
debajo de los 2° en relacidn a la época preindustrial para el afio 2100, promover modos de vida
adaptables a entornos afectados por el cambio climatico y desarrollar corrientes econdémicas

que promuevan el uso de energias renovables alrededor del mundo.

I11.1.3. Relacion entre la arquitectura y el calentamiento global

(Pero cudl es la relacion entre el calentamiento global y la arquitectura? Los arquitectos
siempre hemos cumplido un rol importante en nuestras sociedades. Desde los inicios de las
civilizaciones hemos sido los responsables de planificar nuestras ciudades y de gestionar
adecuadamente el territorio. La creacion de las ciudades parte del correcto ensamble entre
edificios y espacios publicos. El conjunto de urbanizaciones son cuerpos que articulan nuestras
ciudades y que, ademads, ellas en su conjunto, organizan el territorio en funcion de los
asentamientos humanos preexistentes y de determinadas caracteristicas geograficas. La
influencia del arquitecto en la sociedad ha sido un eje importante en el desarrollo humano,
siempre adaptandose a las necesidades de su tiempo.

En Europa, desde inicios del siglo XXI, los colegios de arquitectos han comenzado a
tomar accion ante esta problemadtica. Se han planificado estandares de disefio progresivos para
disminuir gradualmente el consumo energético de las ciudades proveniente de una fuente fosil
y reemplazdndola por alguna fuente renovable. Estos estandares son exigidos por las

municipalidades para la aprobacion de las licencias de construccion.



48

Por ejemplo, en Francia actualmente esta en vigor la norma RT2012° que es una norma
que regula las prestaciones térmicas de cada edificio. Es obligatorio cumplir con la norma para
todas las construcciones nuevas. Esta norma se ha ido mejorando: antes era la norma RT2000,
después la RT2005 y a partir del afio 2020 entrara en vigor la norma RT2020 que es mucho mas
ambiciosa en términos de ahorro de energia y de uso de energias renovables.

La norma RT2012 esta principalmente concentrada en aspectos energéticos y de
aislamiento térmico de la vivienda. El aislamiento térmico es importante para reducir el
consumo energético de las edificaciones. Los edificios al usar aislante térmico en muros, techos
y ventanas herméticas de doble vidrio, reducen enormemente el recurso a calefactores en
invierno y aire acondicionado en verano debido a que la temperatura exterior no penetra al
interior de la edificacion. De esta manera se contribuye a reducir el consumo energético, se deja
de emitir C02 y consecuentemente, se ayuda a reducir el calentamiento global.

La norma RT2020, que entrara en vigor el afio 2020, es mucho mas ambiciosa. A partir
de ese afio, el consumo energético en calefaccion de cada vivienda nueva construida no podra
pasar de 12 KWhep al afio y 100 KWhep por m2 al afio del consumo total energético de una
vivienda.

Esto significa que las nuevas viviendas podran ser catalogadas como “Pasivas” desde el
punto de vista energético. En el caso de que estos disefios sean acompafiados de energia eodlica
y fotovoltaica, estas viviendas podran pasar de ser “Pasivas” (bajo consumo energético) a
“Positivas”, que son viviendas que, en lugar de gastar energia, producen energia renovable en
exceso que sera vendida al suministrador energético para su almacenamiento y posterior

redistribucion.

¢ Extraido del sitio web eRT2012: https://www.e-rt2012.fr/explications/. Afio 2012.
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A partir del 2020 no se podra usar sistemas tradicionales para calefaccion (calefactores)

y enfriamiento (aire acondicionado) por su alto consumo energético. Se tendra que recurrir a
técnicas pasivas de disefio bioclimatico apoyados en fuentes geotérmicas, por ejemplo, que no
consuman energia eléctrica de origen fosil (nuclear, petroleo o gas) sino mas bien que provenga
de una fuente renovable (En el caso de la energia geotérmica, esta expulsa el calor y/o el frio
de la tierra a través de tubos enterrados en el subsuelo que son distribuidos a través de ductos
hacia el interior de los edificios enfriando y calentando segun la estacion).
Este tipo de instalaciones requiere de una estrategia de disefio que estd a cargo de los
arquitectos. Usar energia geotérmica para cubrir las necesidades energéticas de las viviendas
requiere de astucia si el terreno es pequefio, ya que esta energia requiere de un espacio libre de
construccion para poder instalar las tuberias.

Desde inicios de este siglo, los arquitectos de algunos paises estan tomando un rol
protagodnico y activo en el combate al calentamiento global. Le inversion en energias renovables
aplicadas a la arquitectura es cada vez mayor, entre ellas: los paneles solares, la energia edlica,
la energia geotérmica, las bombas de calor, el VMC etc. Estas nuevas tecnologias van a
reemplazar a las actuales que provienen del gas, del petroleo y de las centrales nucleares que
emiten toneladas de C02.

Los arquitectos del Perti también debemos ser actores principales de esta transicion
energética, debemos ser parte de los nuevos desafios que le esperan a la humanidad,
incorporando estrategias de disefio ambiental y promoviendo normativas que favorezcan el uso

de energias renovables en nuestros proyectos.
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II1.2. Ciudad compacta y ciudad difusa

El debate sobre la ciudad no es sencillo. No reside meramente en la eleccion entre uno
u otro modelo. Este debate no pasa por hallar un modelo de ciudad ideal. La ciudad es un
espacio que define la vida colectiva y que viene experimentando un proceso de reestructuracion
bajo el impacto del cambio tecnoldgico y la rapidez con que se viene urbanizando.

En nuestro pais, la nueva urbanizacion viene privilegiando un continuo proceso de
extension urbana a través de condominios y la “colonizacion” de nuevas tierras en la periferia
de Lima, en desmedro de la densificacion de zonas urbanas ya consolidadas.

A pesar de la existencia de numerosos autores que demuestran los beneficios de vivir
en una forma urbana compacta, no existe aun un consenso general sobre sus beneficios, ni un
interés de los gobiernos en aplicarla en nuestras ciudades.

Los nucleos urbanos y los espacios habitables en conjunto con el movimiento
econdmico se han diseminado gradualmente sobre el territorio. La posibilidad de viajar rapido
gracias al desarrollo del transporte: primero el tranvia, luego el bus y después el automovil con
la extension de la red de carreteras, lo han impulsado.

Aunque este modo de vida sea tan comodo, parece dificil conciliarlo con los principios
del uso sostenible del territorio. La organizacion de la ciudad de manera difusa genera una gran
cantidad de gasto en términos de desarrollo sostenible. Tomar conciencia de los efectos
negativos pone en la agenda la necesidad de reorientar geograficamente parte de las actividades
humanas de la ciudad.

Por lo tanto, es necesario poner en marcha iniciativas para limitar la expansion urbana
y promover el desarrollo de una "ciudad compacta de calidad". En contraste con la "ciudad

difusa", la "ciudad compacta" tiene la intencidon de reducir nuestra dependencia del automovil,
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enfatizar en la compacidad de las funciones urbanas y mejorar la calidad de los servicios

publicos y privados.

I11.2.1. Los origenes de la ciudad difusa

A falta de una politica regulatoria de parte del Estado, nuestras ciudades se
extendieron lentamente en su periferia urbana, principalmente Lima, que fue el destino de
muchas familias provenientes de distintos puntos del pais. Este fenomeno de urbanizacion
periurbana ha llevado a la extension de las ciudades a las 4reas rurales circundantes sin ninguna
conexion real con los nodos centrales, sustituyendo el campo por la ciudad.

El entorno periurbano ofrece simultdneamente los beneficios rurales del campo
conectado con el estilo de vida urbano. De manera general, las poblaciones urbanas que se van
a establecer en el campo urbano, buscan un marco de vida de calidad, un alquiler o un acceso a
la propiedad menos costosa y una accesibilidad facilitada por el desarrollo de los medios de
transporte motorizado.

Veamos antes que nada en que consiste una ciudad compacta y una ciudad difusa. La
ciudad compacta es aquel espacio urbano hecho a medida del peaton. Esto significa que las
distancias entre las viviendas y los servicios son cortas. La ciudad compacta estd compuesta de
una trama compleja y organica. Los usos urbanos en una ciudad compacta son diversos y se
encuentran mezclados, no estan concentrados en una sola estructura.

Las ultimas dos décadas han estado marcadas tanto por una extension sin precedentes
de la peri urbanizacion como por una fuerte disminucion en el tamafio de las construcciones.
La expansion urbana ha dado lugar a la fragmentacion urbana, al menos en lo que respecta a

los proyectos de viviendas. Paraddjicamente, mientras las leyes han buscado mas las virtudes
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del proyecto urbano, mas estos proyectos se desarrollan por fuera de los procedimientos de
planificacion urbana.

Dos explicaciones, ampliamente compartidas hoy, explican en parte esta evolucion. Por
un lado, las autoridades locales aprendieron las lecciones de la crisis de las ZAC "plantadas" de
principios de los 90 y se volvieron mucho més prudentes al lanzar nuevas operaciones y en su
tenencia de la tierra, aunque todavia hay constructores de alcaldes aqui y alla que se muestran
en contra de la tendencia.

Por otro lado, la estima de las politicas de expansion anti-urbana se ha vuelto en gran
parte en contra de los desarrolladores de viviendas unifamiliares. Estos ultimos tienen la
desgracia de ser socios visibles en este debate, a pesar de que se han dado cuenta a lo sumo mas
de un tercio de casas unifamiliares puras; los dos tercios restantes son el trabajo de altavoces
difusos. El resultado de estas politicas es hoy sin apelacion. La restriccion de la tierra para
subdividir en los planes de uso de la tierra solo ha aumentado la proporcion de terrenos difusos
en terrenos mas desmoronados y mas grandes que los de las subdivisiones. La lucha contra la

expansion urbana solo ha acentuado la fragmentacion urbana.

II1.3. Supermanzanas

Ante el excesivo ruido en las ciudades, causado principalmente por los automéviles, el
concepto de Supermanzana busca alejar la contaminacion sonora sin comprometer la
funcionalidad del sistema urbano. A diferencia de la manzana tradicional (espacio edificado,
habitualmente cuadrangular, delimitado con calles por todos sus lados), la Supermanzana es
una célula urbana de unos 400x400 metros (o 500x500) en donde se establece un complejo

residencial de edificios, rodeados de zonas peatonales con jardines en los que se desarrollan
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actividades de ocio y cuyo trafico es bastante limitado. Su extension es menor a la del barrio

tradicional.

La velocidad méaxima en las vias interiores es de 10 km/h, lo que quiere decir que la
circulacion de automoviles es casi nula. La Supermanzana no se atraviesa: no se puede
desplazar de un extremo al otro y salir de nuevo a la calle, por lo que los movimientos en el
interior tienen como Unico objetivo el transito por las intervias. Esto genera que las calles sean

vecinales y que ademads se libere mas del 70% del espacio, ocupado en su mayor parte por

transporte motorizado.

CONVENCIONAL CON SUPERMANZANAS

sonaw 0p X 00

400 x 400 metros

400 x 400 metros

- Viario para el transporte motorizado
- Viario para el peatén y otros usos del espacio publico (seccidn Unica)

Imagen 30: Una manzana convencional vs una supermanzana. Fuente: https://www.arquitecturayempresa.es. Afio 2015.

La Supermanzana abarca una red de vias internas que se conectan entre si para permitir
el transporte urbano liviano: vehiculos privados, bicicletas, el viaje a pie, transporte de
emergencias y servicios. Por tanto, la idea es crear la ilusién de una pequeiia ciudad dentro de

la ciudad, en donde los ciudadanos se conviertan en vecinos conscientes de su derecho y
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necesidad a la buena convivencia. En otras palabras, limitar la presencia de vehiculos, smog y
claxones en el espacio publico y devolvérselo a las personas. En estas células urbanas las
personas invidentes pueden trasladarse de un lugar a otro sin peligro, los nifios pueden jugar en
las vias interiores, las familias tienen una mayor sensacion de seguridad.

Sin embargo, el concepto de Supermanzana adquiere un maximo sentido cuando se
extiende por toda la ciudad en forma de red. Su extension completa permite ampliar y
desarrollar la misma calidad de vida hacia todos los rincones de la ciudad, sin distinguir centro
ni periferia ni estratos sociales. Ademas, esto modificaria por completo el transporte publico,
la contaminacion sonora y la red de bicicletas.

La articulacion de funcionalidad y urbanismo, asi como se destaca en la Supermanzana,
no es nueva. En Barcelona, Le Corbusier y Josep Lluis Sert elaboraron el Plan Macia entre los
anos 1931 y 1938. En ese entonces esta propuesta transformaba completamente la realidad
urbana de la ciudad. Con los afios se han ido implementando varias Supermanzanas,
reinventando el espacio publico y dotdndolo de un nuevo sentido urbanistico. La primera de
ellas se construy6 en Born en 1993, y luego dos mas en Gracia en 2006. Sin embargo, para
establecer estas Supermanzanas no fue necesario acometer derribos ni implementar cambios de
gran calado en el planeamiento urbano, y he ahi una de sus mayores virtudes: se mejora la
calidad humana al mismo tiempo que se reduce el impacto ambiental sin efectuar una gran

inversion econdmica.

I11.4. Eco-barrios
Un eco-barrio es un proyecto urbano ecologico que pretende disminuir el impacto del
medioambiente y modificar los habitos de los ciudadanos para hacerlos tomar conciencia de la

problemadtica ecologica a través de una propuesta arquitectonica. Se trata de una vision de la
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ciudad del futuro con el fin de imaginar posibles mejoras de bienestar para la poblacion actual
y las generaciones venideras.

Este concepto ha sido pensado en oposicion al urbanismo de los afios 80 y 90, afios en
que no se tuvo en cuenta la ecologia y se dio prioridad al transporte vehicular. Entonces los
conceptos de ahorro de energia y materiales sostenibles eran casi inexistentes, y la tendencia se
centraba en crear espacios publicos abigarrados de autopistas y veredas diminutas.
Actualmente, debido a los recientes conflictos ambientales combinados con el progreso en las
energias renovables, es posible crear un hébitat distinto y mas cualitativo.

En Europa, el término aparecid por primera vez en el “Libro Verde” en 1990 y se volvid
a publicar en un informe sobre ciudades sostenibles en 1996. En Francia, el concepto de eco-
barrio estuvo en el aire antes de los Acuerdos de Grenelle (en mayo de 1968), a partir de lo cual
se generalizo6 a casi cualquier proyecto urbano en cada ciudad francesa. En la actualidad, este
pais desarrolla mas de 50 proyectos de eco-barrios, el 75% de ellos en el corazon de las
ciudades.

Pero este concepto, y el entusiasmo que despierta en las autoridades competentes, no se
deben al azar. Los proyectos de eco-barrios, asi como cualquier otro de urbanizacion,
representan una larga maduracion de tiempo. La ciudad de Lille, en Francia, ha necesitado una
docena de afios para pasar de la intencidén a la realizacion de proyectos urbanos. Varias
iniciativas se han realizado en pos de los eco-barrios: planes ambientales municipales, cartas de
ecologia urbana y luego la “Agenda 21 para que las comunidades avancen progresivamente
hacia la gestion ecoldgica (es decir, gestion de residuos, gestion ambiental, transporte, espacios

verdes, saneamiento, etc.).
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Imagen 31 : Le Parc des Berges en Francia. Fuente: https://www.chambery.fr/932-eco-quartier-vetrotex.htm. Afio 2016.

I11.4.1. Principios fundadores de un eco-barrio

La implementacion de un eco-barrio significa una forma de pensar global e interactiva,
con vision a futuro y consciencia de las problematicas medioambientales. Pero no solo se
promueve la sustentabilidad urbana, sino que modifica ciertas taras de los residentes,
confiriéndoles un sentido mas relevante acerca de la sostenibilidad. Por otro lado, los eco-
barrios ayudan a tener un dominio del crecimiento urbano; es decir que su implementacion en
un espacio abandonado o desértico evita la expansion urbana sin planificaciéon ni orden.
Asimismo, reorganiza y reinventa los desplazamientos, pues se trata de un tejido mixto que
reduce las necesidades de viaje y favorece los modos suaves de traslado (peatonal, en bicicleta,
a pie, etc.). Esto lo convierte en un lugar saludable, en el que se integra la naturaleza con el
tejido urbano existente. No es necesario destruir para erigir una edificacion, sino que se adecua
al entorno y mantiene el sentido arquitectonico de la zona.

En un eco-barrio, el disefio integra nueve parametros principales: creacion de empleo,
modos alternativos de transporte, construccion ecologica, proteccion de areas naturales,

gobierno participativo, opciones racionales de energia, sistemas alternativos de saneamiento,
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reduccion del ruido y prevencion de riesgos. En este sentido, se trata de una eco-construccion
0 eco-renovacion que tiene en cuenta las calidades econdmicas urbanas, sociales, de uso,
ambientales y sanitarias.

Sin embargo, para que un eco-barrio sea realmente efectivo, til y beneficioso para la
comunidad, es necesario un proyecto de gestion unificadora y una legislacion al servicio del

proyecto (es decir, reglamentos y documentos de planificacion).
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En cuanto a aspectos mas técnicos de organizacion, la densidad de un eco-barrio es de
al menos 40 viviendas por hectarea combinadas con tiendas y servicios locales integrados.
Ademas, resulta vital la descontaminacion de los suelos anteriormente industriales, asi como el
manejo alternativo de aguas pluviales, como por ejemplo la maximizacién de superficies
permeables y la recuperacion del agua de lluvia. Del mismo modo, deben establecerse espacios
verdes para combatir la contaminacion del aire a través de la presencia vegetal. Un eco-barrio
no existe sin parques ni jardines, no s6lo como areas que permiten actividades recreativas sino
sobre todo como recursos ambientales para optimizar el oxigeno y reducir el smog. Vinculado
con esto, es necesario usar materiales de bajo impacto ambiental en los espacios publicos, de
manera que ningun detalle de la construccion carezca de un sentido ecologico ni sustentable.
Uno de esos aspectos es sin duda la gestion de residuos. Por ultimo, cabe mencionar el
alumbrado urbano, el cual debe ser energéticamente eficiente utilizando energias alternativas
producidas localmente.
En suma, un eco-barrio se fundamenta a través de elementos como la reutilizacion del
suelo, el transporte alternativo y colectivo, la adecuada densificacion los espacios, la eco-

construccidn constituyendo una nueva morfologia urbana y la re-naturalizacién del entorno.

I1L.5. La vivienda contemporanea: entre el deseo y la norma

Cada época, cultura y sociedad moldea y define su propio tipo de arquitectura. Esta no
es estatica, sino que se transforma con el tiempo y se ajusta a las necesidades y costumbres de
cada civilizacion. Nuestro concepto de arquitectura, el modo en cémo vivimos actualmente, es
muy distinto a como lo hacian hace cien o doscientos afios. Las viviendas, edificios y oficinas

van modificando sus funciones internas segun las tendencias de la época y los estilos de vida.
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Para Moénique Eleb, psicéloga y doctora francesa en Sociologia, “cuando cambian los valores
de la sociedad, la vivienda también cambia”. En la actualidad, la vivienda tradicional y el
concepto de familia han variado, por lo que ya no se puede construir ni disefiar edificaciones
como hace veinte o incluso quince afios. Los valores de la sociedad occidental han transformado
el estilo y la funcionalidad arquitectonica. Hoy, por ejemplo, los jovenes abandonan mas pronto
la casa familiar para vivir solos, el modelo padres e hijos en un mismo espacio es cada vez
menos frecuente. Para ahorrar gastos o como un modo de vida elegido, los jovenes se reunen
entre ellos y forman los roommates, pero algunos también prefieren vivir por su cuenta. Esto
ha hecho que, como sostiene Eleb, ya no sea correcto hablar de vivienda familiar o de familia,
sino mas bien de “grupos domésticos”.

Si habria que hacer una radiografia de los que habitan la vivienda contemporanea,
tendriamos que mencionar a los jovenes que conviven en unidades separadas pero que tienen
puntos comunes de reencuentro, a las parejas de treinta afios que no desean tener hijos, a los
que trabajan en casa, a los amigos que han familiarizado su vinculo y necesitan estar en
permanente contacto, a las parejas que deciden habitar un mismo departamento.

La arquitectura debe adaptarse a estos nuevos grupos domésticos. Por ejemplo, para los
roommates se puede disefiar una vivienda con dos entradas independientes para cada cuarto y
ambientes comunes como la sala o cocina, una combinacion de privacidad y comunidad. Sin
embargo, actualmente hay otras formas de viviendas, como las casas en cuyo interior se ubica
un mini departamento o casas con cuartos alquilados o casas con partes externas que funcionan
como habitaciones. La arquitectura contemporanea es cierto sentido un espejo de la sociedad y
sus formas de vida. Por ello las viviendas deben ser flexibles para poder albergar y enfrentar
diversas situaciones: casas fisicamente separadas que se conectan a través de un puente (para

que los hijos-padres o hermanos-hermanos puedan tener su propio espacio sin distanciarse
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demasiado), casas donde vive una familia con hijos y el abuelo en una unidad anexada que se
conecta con un jardin o patio, casas con habitaciones y puertas independientes para cuando los
hijos regresan, etc. Como se ve, las opciones son multiples segin la logica de cada grupo
doméstico.

En muchos casos, las normas son rigidas y no contemplan los distintos escenarios en
que viven las personas. Una muestra de ello ocurre en Finlandia, en donde algunas casas tienen
la entrada por los dormitorios, con la finalidad de que en caso de incendio los habitantes puedan
evacuar con rapidez. Sin embargo, esta organizacion, fundada en la norma, no tiene un sentido
funcional, pues no es logico ingresar a una casa por las habitaciones. La celeridad con que se
transforman los vinculos sociales y los estilos de vida son mas veloces que las reglamentaciones
y la propia arquitectura. En muchas viviendas modernas, los espacios de transicion (como el
hall) estan desapareciendo por falta de espacio, y se esta privilegiando mas al espacio privado.
Hoy los residentes prefieren tener aislante de sonido que un espacio de transito.

En el caso del Peru, durante mucho tiempo se disefi6 las viviendas con un cuarto de
servicio para que las trabajadoras del hogar pudieran tener un espacio de descanso, pero ahora
esa tendencia estd cambiando. Las familias modernas de clase media ya no contratan empleadas
para que laboren y duerman en la misma casa (el popular “cama adentro”). Dejando atrds un
concepto colonialista del trabajo doméstico, los jovenes prefieren aprovechar cada espacio de
la vivienda para diversas funciones: oficina, cuarto de huésped o alquiler, sala de juegos, etc.
Eso implica que la arquitectura contemporanea va modificando, a su vez, sus conceptos de
funcionalidad y necesidad para ajustarse a las nuevas formas de vivienda. Algo a lo que las

normas también deberian de ajustarse con mayor rapidez.
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I11.6. Base conceptual

Vivienda social:

Es un término global que, tradicionalmente, se refiere a la vivienda a cargo y de
propiedad del Estado, de una organizacion sin fines de lucro o de una combinacién de ambos,
con la finalidad de proveer una vivienda econdémica. En esta vivienda residen numerosas
familias en un entorno separado a la calle y en donde se establecen diversos comercios, centros
de salud o incluso escuelas.

Ecologia:

Es la rama de la biologia que estudia la relacion de los diferentes seres vivos con el
medio que habitan y como influye en su abundancia, biodiversidad, comportamiento. Su nivel
de estudio es a nivel de poblaciones, comunidades, ecosistemas y la biosfera en general.

Arquitectura sostenible:

Se refiere a la concepcion y la realizacion arquitectonica que tiene como preocupacion concebir
una arquitectura respetuosa con el medio ambiente. El objetivo de la arquitectura sostenible es
lograr el confort del usuario al interior del objeto arquitectonico. Para ello se pueden utilizar
diversas estrategias: La correcta eleccion de materiales locales, una distribucion espacial
pensada para reducir las necesidades energéticas, la proteccion solar, la eleccion de métodos de
apoyo energético alternativos al aire acondicionado (por ejemplo: la energia geotérmica) etc.

Energia renovable:

Son fuentes de energia cuya renovacion natural es muy rapida para que puedan ser consideradas
inagotables al ciclo de vida humano, se considera por tanto que su cantidad es ilimitada.
Provienen de fendmenos naturales ciclicos o constantes inducidos por los astros: El Sol por el

calor y la luz que genera, las mareas producidas por la atraccion de la Luna y el calor generado
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por la tierra, que se conoce como energia geotérmica, entre otras. Se considera lo opuesto a la
energia fosil.

Energia fosil:

Se obtiene a partir de la extraccion de materia organica fosilizada que yace en el subsuelo. Su
tiempo de regeneracion toma millones de afios por lo que se considera como energia no
renovable. Entre los principales combustibles fosiles estan: El petréleo, el gas natural y el
carbon.

Eco-barrio:

Viene del francés “écoquartier”, se define como una intervencion a una célula urbana
existente de una o varias manzanas. Esta intervencion, que por naturaleza es una
reconfiguracion, ampliacién o remodelacion, consiste en dotar de un nuevo uso a un pequeilo
sector abandonado de la ciudad o con una zonificacidon que ya no cumple con los requerimientos
actuales. Etimoldgicamente Eco-barrio se entiende como “barrio ecologico” y esta concebido
para evitar o reducir los impactos en el medio ambiente a través de una autonomia energética
(parcial o total), una mejor gestion de los residuos, incentivar el uso de modos suaves de
desplazamiento etc. La finalidad es promover habitos sostenibles entre los usuarios para ayudar

a reducir la huella de carbono del planeta.

Ciudad compacta:

El término se refiere a una estructura compacta, cohesionada socialmente, que genera
espacios para la vida social, crea un territorio muy accesible a los servicios, propicia las
actividades de ocio y permite el desarrollo de la vida en comunidad.

Ciudad difusa:

Es una ciudad con una dispersion urbana que consume mucho territorio, en el que las

edificaciones carecen de unidad o sentido organico y que mantiene una red de destinos
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independientes del territorio urbano. En estas ciudades hay un predominio del transporte
privado por encima del publico, que suele ser cadtico y desarticulado.

Supermanzana:

Se trata de una célula urbana de unos 400x400 metros (o 500x500) en donde se establece
un complejo residencial de edificios, rodeados de zonas peatonales con jardines en los que se
desarrollan actividades de ocio y cuyo trafico es bastante limitado. Su extension es menor a la
del barrio tradicional.

Cambio climatico:

Es la modificacion durable de parametros estadisticos del clima global de la tierra o de sus
diversos climas regionales. Estos cambios pueden deberse a procesos intrinsecos de la tierra, a

influencias exteriores o mas recientemente a actividades humanas.
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Capitulo I'V. Marco normativo

IV.1. Certificado de parametros

CUADRO NORMATIVO
PARAMETROS REGLAMENTO PROYECTO
ZONIFICACION RDM RDA
US0S PERMITIDOS GG UCET A AR RESDENCIALMIXTO
USOS COMPATIBLES  sCTVIDADES ACHINISTRATIVAS AT ADMINISTRATIVAS
DENSIDAD NETA 1,300 (hab/Ha) 480 hop. Vivienda | 4577.6 total
COEFICIENTE EDIFICACION No precisa 5.9
| LOTE MINIMO 2,500.00 m2, 39,495.05 m2
FRENTE MINIMO 25,00 ml. 297.00 ml.
AREA LIBRE MINIMA g T o — 30 % (11,853.45%)
ALTURA DE EDIFICACION 15 (a+1) 15 PISOS
RETIRO MUNICIPAL Sl g e ey ee 10.00 ml. en los 4 lados
ESTACIONAMIENTOS 01 ESTAC.cada1.5Vivienda 700 830 (002 sy )

IV.2. La reubicacion del centro de rehabilitacion

En los tltimos afios se han producido varios episodios de amotinamiento y disturbio por
parte de los internos del Centro Juvenil de Diagnostico y Rehabilitacion de Lima, més conocido
como “Maranguita”. Son numerosas las noticias que informan sobre incidentes delincuenciales
dentro del centro y la escasa seguridad que existe no sélo al interior, sino sobre todo en los

exteriores del recinto.
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En junio del 2015, se produjo un amago de incendio provocado por un grupo de internos,
lo que obligd la evacuacion de mas de 300 visitantes y provocd desorden en las calles. La
persistencia de estos acontecimientos ha generado una sensacion de inseguridad entre los
habitantes del distrito de San Miguel, y principalmente en los vecinos de la zona, quienes
incluso han organizado protestas publicas para que las autoridades tomen cartas en el asunto.

El ultimo incidente ocurri6 en mayo del 2018 y dejo a 6 heridos leves, entre menores de
edad y profesores a cargo de su custodia. Los internos incendiaron una serie de materiales
inflamables provocando una gran humareda, ante lo cual los efectivos policiales tuvieron que
arrojar gases toxicos. Este hecho causo6 dafios a los nifios de un colegio cercano al recinto. Tras
el lamentable suceso, los vecinos organizaron una nueva protesta exigiendo el traslado
inmediato del recinto.

Desde hace un buen tiempo se viene anunciando el cambio de administracion del centro,
que desde 1996 pertenece al Poder Judicial. A fines del 2018, segin lo anunciado por el
Ejecutivo, “Maranguita” pasaria a estar cargo del Ministerio de Justicia (MINJUS), el cual
deberd ejecutar la ansiada reubicacion del correccional. Por su parte, el presidente del Poder
Judicial indic6 que su gestion ya ha iniciado la busqueda de compradores de un nuevo espacio
para este reclusorio.

Asimismo, hace unos afios se anuncio que el Poder Judicial habia empezado a evaluar
algunas propuestas de constructoras para el terreno donde hoy se ubica el centro de
rehabilitacion. Segln el diario Gestion’, la empresa Urbi Propiedades -del Grupo Interbank-
logro que Prolnversion admitiera a trdmite su iniciativa para llevar a cabo su ‘Complejo Urbano

Costanero’ en el centro correccional. La ejecucion de esta iniciativa privada involucra también

7 Informacion extraida de: https://gestion.pe/noticia/1341936/exmaranguita-se-convertira-area-residencial-
comercial-anos




66
la construccion de un nuevo centro de rehabilitacion de menores, en una zona alejada de San
Miguel. Sin embargo, estos acuerdos se ejecutaron en el afio 2011 y hasta la fecha no se concreta
nada.

Mientras tanto, se han venido desarrollando una serie de construcciones comerciales en
el distrito que potencian y ofrecen una mayor calidad de vida a los vecinos. Esta renovacion
urbana, cuyo plan es transformar toda la zona en residencial y comercial, ha hecho que el metro
cuadrado de “Maranguita” se leve en los ultimos afios. Asi lo manifesto el alcalde del distrito
Eduardo Bless: “Son 40,000 m2 que han llegado a US$ 1,500 el m2. El valor es alto y no se
aprovecha.”®

Por todo lo anterior, se puede inferir que la actual situacion inmobiliaria, comercial y
social que existe en torno al centro de rehabilitacion es propicia para proyectos como el que

planteamos aqui.

8 Cita extraida de: https://gestion.pe/inmobiliaria/fines-ano-se-inicia-construccion-bulevar-mantaro-san-miguel-
2165350
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Capitulo V. Marco historico geografico

V.1. El origen de las viviendas en el malecon de Lima

La historia de la vivienda en el malecon nos remite, originariamente, a tres distritos:
Chorrillos, Barranco y Miraflores. En el primero, tras la Guerra del Pacifico, se introdujeron
nuevas reformas y embellecimiento que modernizaron el malecon. A partir de ese momento, la
vida en el balneario adquiri6 un brillo reflejado en la gran cantidad de gente que llegaba para
pasar los fines de semana. Se trataba de un lugar de esparcimiento y veraneo para la aristocracia
limena, especialmente funcionarios del gobierno y presidentes. Por ejemplo, Ramoén Castilla
fue quien mando a construir el malecon y Juan Antonio Pezet erigio un rancho lujosisimo. Solo
personajes de la clase alta podian darse el lujo de viajar en la estacion estival a las playas
chorrillanas. Hasta ese momento, la zona era habitada por una pequefia poblacion indigena,
pero esta fue relegada debido a que muchas de sus propiedades fueron adquiridas para construir
casas de verano. A partir de inicios del siglo XX, una vez que se empezaron a popularizar las

playas, aparecieron viviendas permanentes para habitar todo el afio.
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Imagen 33: Bafios de Chorrillos. Fuente: web Rincon de historia peruana. Afio 192
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Fue en esta misma época que Barranco gand preferencia por encima de Chorrillos como

el nuevo balneario de moda. Para la década de 1920, aqui ya habia viviendas permanentes de
la clase media y algunas familias extranjeras. En ese sentido, es conocida la historia del
“Malecon de los Ingleses”. En 1891, el inglés James Mathison dond parte de su terreno a la
Municipalidad para la construccion de un parque con vista al mar, con el objetivo de tener la
oportunidad de urbanizar la zona. Inaugurado en la cuadra 3 de la calle Batalléon de Junin, el
malecon beneficio directamente a los nuevos vecinos, en su mayoria ingleses y alemanes, que
comenzaron a edificar sus viviendas alrededor de €I, pues era el mejor lugar para contemplar el
mar. A raiz del malecon, Barranco se convirtido en pocos afios en una zona residencial con el

particular encanto de radicar frente al océano.
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Imagen 34: Malecon de los Ingleses a inicios del siglo XIX. Fuente: https://fatimarodriguez.blogspot.com. Afio 1821.

En el caso de Miraflores, la historia se remonta a algunos afios atrds. Durante la
temprana Republica, el distrito era basicamente un pequefio pueblo con una iglesia y un

vecindario compuesto por 18 blancos y/o mestizos y 121 indios que se dedicaban a la
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agricultura. Es decir que, hasta su fundacion en 1856, se trataba de un territorio rural, bastante
apacible y en donde destacaban sus hermosos jardines con ficus. Este sosiego casi edénico
culmind abruptamente con el ataque e invasion chilena.

Tras la guerra, que supuso una destruccién considerable y una pérdida econdmica
enorme, vino un lento periodo de reconstruccion. Una muestra de ello es que, para finales del
siglo XIX, la poblacion de Miraflores no habia aumentado mucho: 636 habitantes en total. El
gran cambio sobrevino con la inauguracion de la avenida Leguia (hoy Arequipa), pues permitio
la apertura a vecinos de otros sectores de Lima y provincia que buscaban casa propia y un nuevo
estilo de vida. La culminacién de la avenida y la venta de terrenos inmobiliarios sobre la base
de las antiguas haciendas de la zona hicieron que el distrito se transforme en una moderna
ciudad, llegando a tener casi 50 mil habitantes para la década del 30. Ademas, hay que
mencionar que otro factor importante que impulso el urbanismo fue la implementacion de obras
de saneamiento y ornato.

De esta manera, se podria concluir que el origen de la vivienda en el malecén de Lima
comenzo a finales del siglo XIX e inicios del XX, principalmente en tres distritos de la capital
(Chorrillos, Barranco y Miraflores), que antes habian funcionado como balnearios. Muy pronto,
también en los albores del siglo XX, un nuevo distrito llamaria la atencion de los ciudadanos

limefos: el atractivo San Miguel.
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Imagen 35: Vista panoramica de la avenida Leguia durante su construccion. Fuente: http://www.arkivperu.com. Ao 1921.

V.1. El distrito de San Miguel

Fundado en 1920, San Miguel es uno de los 43 distritos que conforman la ciudad de
Lima. Su avenida principal es La Marina, que conecta con zonas aledafias como Magdalena del
Mar, San Isidro, Callao y Brefia. Se trata de un distrito de clase media que concentra un gran
movimiento comercial, principalmente en las avenidas Universitaria, Elmer Faucett y la ya
mencionada La Marina. Su ubica a tan solo unos metros del mar.

En sus inicios, San Miguel fue un valle que funcion6 como centro religioso para las
culturas prehispanicas. Muestra de ello son las mas de setenta huacas que existieron en su
territorio y que, aun hoy, pueden apreciarse en forma de ruinas. Muchos afios después, a inicios
del siglo XX, el farmacéutico italiano Federico Gallese compr6 las haciendas San José, San
Cayetano, Maranga y San Miguel con la finalidad de urbanizarlas. Como alcalde de Magdalena,
Gallese observo el potencial de la zona para construir una ciudad-jardin con amplias casonas.
Entonces el distrito era visto como un balneario, pero a partir de la década del 30, con la

inauguracion de la célebre piscina municipal de Gallese (hecha de madera y arqueria tipo
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espaiol, y que se situaba en la actual Casa de la Cultura), se comenzé a ver como un lugar de
residencia permanente. Fue asi que, en poco tiempo, San Miguel se convirtié en un distrito
prospero y atractivo para las nuevas generaciones que buscaban espacios de clima agradable y

que sean distintos a los ya conocidos, como Cercado, Miraflores, Barranco o Chorrillos.

Imagen 36: Distrito de San Miguel. Fuente: https://xplayosanmiguel.wordpress.com. Afio 1920.

Las primeras calles de San Miguel fueron la avenida Malecon (hoy Bertolotto) y la
avenida San Miguel, en el barrio de Miramar. Después se inauguraron las calles Paralela,
Hacienda, Maranga, Malecon 28, La Paz, San Martin y Miramar. En 1925, gente proveniente
de Chincha empez6 a poblar la avenida Miramar y recién en 1935 se construyd la avenida
Costanera. Muchas calles del distrito llegaban hasta el Callao y otras aun no llevaban ningtin
nombre.

Es indudable que la Costanera representa no solo una via historica para San Miguel,
sino también idiosincrasica para sus residentes. Como sefiala Augusto Tamayo en su libro

Distrito de San Miguel, esta arteria jugd un papel muy importante en cuanto a la agrupacion
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social del distrito. De acuerdo a la investigacion de Tamayo, la idea primigenia de los
arquitectos era crear un boulevard de 40 cuadras en donde los jovenes pudieran realizar
ciclismo, ejercicios de gimnasio y descansar bajo el sol frente al mar (Tamayo, 2013). Sin
embargo, al no tener en cuenta la variabilidad del océano y su potencial peligro en casos de
oleaje, no se establecio ninglin plan para enfrentar la erosion del mar. Con los afios, el agua se
comidé los muros y desgastd las viviendas mas préximas, incluso algunas llegaron a
desplomarse. En 1950, la avenida quedd bloqueada y se suspendié el transito, debido a la
excesiva erosion y a una inundacion que se produjo en algunos talleres. A pesar de esta situacion
adversa, la Costanera se convirtid con el tiempo en un destino al que acudian funcionarios del
gobierno para entretenerse en casinos y casas de apuesta. Se dice que los hombres de Estado
jugaban hasta altas horas de la noche.

A partir de la década del 80, frente a una nueva ola de migracion, el distrito se ve en la
necesidad de levantar nuevas edificaciones para albergar a los vecinos que llegaban de
provincia y de otros distritos como La Victoria y Cercado. Durante el gobierno de Fernando
Belatinde se mando a construir modernos complejos residenciales, en los cuales cada edificio
tenia cuatro o cinco pisos. Se les conocia como torres, y la primera de ellas fue la denominada
Torres de San Miguelito. Luego vinieron las Torres de Julio C. Tello, de Santa Florencia, del
Banco Hipotecario y de la Guardia Republicana. Pero no solo se levantaron edificios, sino que
se inauguraron canchas deportivas, como de futbol, tenis y fronton, asi también como
gimnasios. El distrito estaba habitado en su mayor parte por una clase media emergente que
supo organizarse y sacar adelante proyectos comunes.

Por otro lado, su nticleo comercial se concentr6 en la Plaza San Miguel. El 14 de octubre
de 1975, se inaugurd un mercado que serviria para abastecer la cocina de las amas de casa

sanmiguelinas. Con los afios, el Centro Comercial crecié con tanta rapidez que actualmente
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cuenta con mas de 150 tiendas de entretenimiento, ropa, comida, etc. Sin duda, sigue siendo el
foco comercial més importante de la zona.

En cuanto a su crecimiento poblacional, segun el estudio de Humberto Pinedo Mendoza
en su libro La historia de San Miguel, entre 1972 y 1981, el aumento demografico fue de 2.8%.
Esto de debid, principalmente, a la inmigracion de provincianos a Lima. En la siguiente imagen

se puede apreciar el crecimiento poblacional desde la fundacion del distrito hasta la actualidad.

Imagen 37: Crecimiento poblacion en el distrito de San Miguel. Fuente: Exposicion “Lima: Ciudad inclusiva”,
Goethe-Institut. Afio 2018.

Hoy San Miguel es uno de los distritos mas emergentes y pujantes de nuestra capital,
con un gran potencial tanto a nivel inmobiliario como comercial. Entre sus atracciones y lugares
mas representativos, se encuentran el Parque de las Leyendas, la Universidad Catoélica del Perq,

la Plaza San Miguel, Parque Media Luna y Casa de la Cultura.
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V.3. El Centro Juvenil de Diagnostico y Rehabilitacion de Lima (“Maranga”)

El 12 de julio de 1945, durante el primer gobierno de Manuel Prado Ugarteche, se
inaugurd la Escuela Correccional de Varones de Maranga, que luego pasaria a llamarse
oficialmente Centro Juvenil de Diagnostico y Rehabilitacion de Lima. En un principio, la
Congregacion de Hermanos Maristas de la Salle se encarg6 de su administracion a través de un
convenio resuelto en 1962. Cuando se inauguro, las avenidas La Paz y Costanera eran territorios
casi desiertos, en donde solo habia almacenes, talleres y chacras. Se trataba, pues, de una zona
industrial, por lo que el establecimiento de una escuela correccional no representaba ningiin
tipo de peligro para los jovenes reclusos, ni mucho menos para los vecinos, que por entonces
eran muy escasos.

Desde su creacion, el centro ha practicado distintos tipos de tratamiento: religiosos,
militares, pedagogicos y médicos. Esto hizo que se sujete a diferentes dependencias, como la
Iglesia Catdlica, la Policia, la Presidencia de la Republica o el Poder Judicial. A partir de 1996,
el Poder Judicial se hizo cargo por Decreto Legislativo N°866 y desde entonces se modificaron
los tratamientos, en consonancia con las normas nacionales e internacionales sobre el modo de
impartir justicia a menores de edad. Se implementaron estrategias de intervencidon que buscaban
mejorar el servicio y ofrecer una posibilidad de cambio a través de un trabajo técnico. Un
ejemplo de esto es el Sistema de Reinsercion Social de Adolescente Infractor, un documento
técnico-juridico que se desarrolld para el tratamiento del menor de edad bajo los principios de
respeto, afecto, razon y fe’.

Si bien muchos aspectos del Centro Juvenil han mejorado, el recinto parece haberse

perdido en el tiempo. Su imagen negativa y estigmatizada aun se mantiene vigente en el

9 Informacion extraida de:
https://www.pj.gob.pe/wps/wcm/connect/Centros+Juveniles/s centros juveniles nuevo/as centros juveniles/as
medio cerrado/as_lima/as_historia/. Afo 2014.
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imaginario colectivo, mas atn con los distintos eventos delincuenciales que han ocurrido en su
interior en los ultimos afos. La sociedad, y sobre todo los vecinos, lo perciben como un espacio
inseguro y vinculado con el crimen. La sola palabra “Maranguita” nos remite a peligrosidad y
delincuencia. Por supuesto, el desarrollo urbano y comercial de la zona solo ha acrecentado la
vision negativa del centro. La modernizacién de San Miguel, en contraposicion al descuido de
“Maranga”, ha creado la sensacion de que se encuentra fuera de lugar, descontextualizado y
anclado en un subdesarrollo nocivo para el distrito. Los motines son tan habituales que han
dejado de ser noticia y el descontrol asusta tanto a los vecinos que no se cansan de aparecer en
medios para pedir un cambio de local, o alguna medida que los proteja ante cualquier
eventualidad.

En ese sentido, es innegable que la mejor alternativa reside en la reubicacion del centro
para dar paso a una urbanizacion mas acorde con el progreso del distrito. El desarrollo debe
beneficiar a ambas partes: un nuevo local para albergar a los miles de internos y una moderna
construccidn, en el recinto actual, para dar vivienda a un sector emergente de la sociedad

limena.
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Capitulo VI. Analisis general

VI.1. ;Por qué es importante un edificio de uso mixto?

En un sentido amplio, un proyecto de uso mixto es todo desarrollo urbano que mezcla
el uso residencial con el comercial, y en el que las funciones estan fisica y funcionalmente
integradas. Una construccion de este tipo puede combinar en un solo espacio tiendas, oficinas,
viviendas, hoteles o espacios recreativos, dando prioridad al peaton y reduciendo el
protagonismo del automovil. Se podria afirmar que actualmente existe una tendencia a esta
clase de edificaciones, y que los motivos para que ello ocurra estan, entre otras cosas, en el
incremento del costo de la tierra, en las dificultades de movilizarse por la ciudad y en el
desarrollo vertical. Por ello, muchos proyectos de gran escala estdn incorporando espacios
comerciales para atender las necesidades de los residentes o usuarios.

En realidad, los beneficios de un proyecto de uso mixto son multiples: aumenta la
productividad del terreno ante el incremento de los precios inmobiliarios, reduce los problemas
de seguridad, suprime los largos recorridos y los malestares originados por el trafico de la
ciudad, fomenta la cultura ciclista y peatonal, incrementa la densidad, posee un desarrollo
vertical muy fuerte, potencia el aprovechamiento del suelo, preserva los espacios abiertos,
construye una vida en comunidad, fortalece los lazos entre vecinos, entre muchos otros.

Existen diversos tipos de construcciones de uso mixto, que han adoptado y
acondicionado distintos servicios segun los requerimientos y habitos de los habitantes.
Podemos destacar, por ejemplo, los conjuntos residenciales que albergan centros comerciales y
oficinas; las oficinas con areas de convivencia o zonas comerciales; los edificios de
departamentos con areas de comercio en la primera planta; los hoteles con zonas de comercio

y servicios, etc. Como se puede apreciar, el concepto de integracion entre vida privada, vida
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laboral y vida social se encuentra muy fortalecido en este tipo de desarrollos. Al ofrecer distintas
funciones en un mismo espacio, la comunidad refuerza su sentido de pertenencia, ya que siente
que efectivamente su vida se asienta en un solo lugar. Esto resulta particularmente importante
en sociedades como la nuestra, en la que la cultura civica es muy pobre y se tiende a descuidar
los espacios publicos. El predominio que se da al sentido comunitario y humano en un edificio
de uso mixto hace que las personas valoren su entorno y deseen mantenerlo en Optimas
condiciones. El urbanismo también puede afianzar ciertos principios civicos de los ciudadanos,
y los proyectos que integran funciones residenciales, comerciales y laborales tienen mayor

posibilidad de crear ambientes de armonia y respeto entre los vecinos.

Imagen 38: El grafico expone la segmentacion y el perfil del usuario. Fuente: elaboracion propia. Afio 2017.
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VI1.2. Segmentacion del usuario
Se considedan tres variables fundamentales para segmentar al usuario: socio-
econdmica, geografica y psicografica. En este sentido, nuestro publico objetivo se encuentra en

la nueva clase media limefia y tiene un perfil bastante amplio, como se aprecia en la imagen 38.



VI.2.1. Tipos de familia de la clase emergente de Lima
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Modernos (estratégicos)
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Imagen 39: “Invertimos nuestros ahorros para multiplicarlos”. (Estratégicos).
Fuente de la fotografia: La Victoria Lab. Afio 2015.
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Imagen 40: “Trabajamos duro, pero nos gusta divertirnos”. (Entusiastas).
Fuente de la fotografia: La Victoria Lab. Afio 2015.
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Conservadores (satisfechos)
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Imagen 41: “Damos las gracias cada dia por lo que tenemos”. (Satisfechos).
Fuente de la fotografia: La Victoria Lab. Afio 2015.

VI1.2.2. Area de influencia
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Imagen 42: El area de influencia abarca los distritos de Callao, Brefia, Lima Cercado, San Martin de Porres, Comas y San
Juan de Lurigancho. Fuente: elaboracion propia. Afio 2017.
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VI1.3. Estudio de mercado inmobiliario

En los ultimos afos, el mercado inmobiliario en San Miguel ha tenido un crecimiento
notable. Entre 2015 y 2016, el incremento de la oferta de proyectos fue de 63,4%, lo que quiere
decir que se pas6 de 41 proyectos ofertados a 67. No se registraba una cifra tan alta desde el
ano 2009. Se presume que el interés por este distrito reside en su atributo comercial, en el
aumento de areas verdes y en su céntrica ubicacién que lo conecta con otras partes de Lima y
Callao.

Por supuesto, esto ha originado que se incrementen los costos por metro cuadrado.
Desde abril del 2017, San Miguel viene registrando un crecimiento acumulado del 6%, lo que
demuestra que empieza a convertirse en unos de los distritos mas competitivos de la ciudad.

Segtn un estudio de mercado realizado por la inmobiliaria Mantyobras, el costo de venta
de terrenos urbanos por metro cuadrado es de USD 1,178 (febrero, 2017). Para llegar a esta
conclusion, se selecciond una muestra de 12 terrenos en venta y se analizé sus precios. El

siguiente grafico lo muestra con mayor claridad:

San Miguel, precio del terreno urbano en m2,
y en dolares (datos ordenados)
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Imagen 43: Precios de terrenos en San Miguel.
Fuente: http://www.mantyobras.com/estudiodemercadoinmobiliario/2017/02/17/estudio-de-mercado-inmobiliario-en-el-
distrito-de-san-miguel-lima/ . Ano 2017.
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Asimismo, en la siguiente imagen satelital (-12.083516, -77.099646) se observan
algunos de los proyectos mas importantes que se vienen desarrollando en el distrito.
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Imagen 44: Fotografia satelital en donde se observan los principales
proyectos inmobiliarios del distrito. Fuente: elaboracion propia. Afio 2017.
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VI1.4. Equipamiento, flujos y accesibilidad
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Accesibilidad:
Las vias de accesibilidad son las siguientes: Desde el Callao o el Sur de Lima se ingresa por las
avenidas Costanera y La Paz. Desde el centro de la ciudad se entra por la avenida Rafael
Escard6. Desde Lima Este se accede por la avenida La Marina, que es un eje paralelo que lleva
al aeropuerto y conecta con la avenida Javier Prado, otro de los ejes principales de Lima. Como
se observa, la zona tiene multiples accesos y salidas que lo enlazan con sectores céntricos e

importantes de la capital.

VIL.5. Condiciones bioclimaticas

El caso climatico de Lima es bastante particular: a pesar de tener una ausencia casi total
de precipitaciones, exhibe un altisimo nivel de humedad atmosférica y una constante y
caracteristica nubosidad. Ademas, la ciudad se encuentra muy cerca de una zona tropical, por
lo que convierte su situacion aun mas peculiar. La costa central peruana, y especificamente la
ciudad de Lima, muestra una serie de microclimas, por lo que es habitual que en menos de 8
kilometros el clima cambie abruptamente.

Se podria decir que la ciudad tiene un clima tibio sin excesivo calor ni frio que requiera
calefaccion en casa. Por lo general, la temperatura promedio es entre 18 y 20°C. La unica
variacion es cuando ocurre el Fenomeno del Nifio, en que la temperatura puede llegar a més de
30°C.

En cuanto a la humedad, muchos sectores de la capital alcanzan los 100% en temporada
de invierno. Las zonas con mayor humedad y neblina son las que se ubican cerca al mar, como
es el caso de San Miguel. En este distrito la temperatura suele ser mas fria que en otras zonas

de Lima Este, llegando incluso hasta los 15 o 14°C.
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Imagen 47 Movimiento aparente del sol de la ciudad de Lima. Fuente: Elaboracion propia. Afio 2017.
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Imagen 48 Analisis de la temperatura anual de Lima. Fuente: Elaboracion propia. Afio 2017.
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VI1.6. Diagnéstico general

Luego de analizar todas las variables que influyen en el proyecto se determina que:

- Es importante desarrollar proyectos arquitectonicos de uso mixto, sobre todo que
contengan vivienda, comercio y oficinas por la rentabilidad que se puede generar y por
el impacto que un proyecto asi podria tener en la ciudad. El hecho de tener todo en un
mismo lugar ayudaria mucho a reducir el trafico, fomentar la preferencia peatonal y la
conciencia ambiental.

- El potencial usuario de este proyecto pertenece a la clase emergente, sectores Cy D, en
su mayoria son jovenes que aspiran a mejorar su situacion econdmica. Son
comerciantes, empresarios que se hacen a si mismos desde abajo. Actualmente viven en
zonas mas pobres y sus viviendas no tienen los requerimientos basicos para vivir. Un
proyecto de las caracteristicas de “Las Torres Hibridas™ seria una buena oportunidad
para acceder a una vivienda digna.

- El mercado inmobiliario en San Miguel esta creciendo, cada vez hay mas proyectos que
se estan construyendo en la av. Costanera. Hay un proyecto para conectar la Costanera
con La Punta y crear un malecon en esa zona y posteriormente en el Callao. Por ahora,
los precios no son muy altos y representan una oportunidad enorme de inversion. En el
futuro esta zona podria volverse como las zonas mas desarrolladas de Lima, como
Miraflores o Barranco y los que invirtieron ahora, tendran buena rentabilidad en el
futuro.

- Lazona donde se ubica el proyecto tiende a estar mejor equipada hacia la av. La Marina,

que es un eje importante e interdistrital. Desde dicha avenida hasta el malecon el
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desarrollo comercial es mas bien pobre y desarticulado, lo que es contraproducente,
pues la vista al mar siempre tiene valor inmobiliario y potencial turistico.

Hay presencia de neblinas en invierno, no se registra presencia de lluvias y el clima

oscila entre los 15°C y los 28°C al afio en promedio.
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Capitulo VII. Estudio de factibilidad

VII.1. Formulacion de la idea
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El érea total del proyecto destinada a la venta es de: 131,113.78 m2 y el valor por metro
cuadrado es de $ 1,394. 65 10 del cual el total de ventas seria de $ 182,857,833.28 (Area total x

m2).

El sub total de costos, de acuerdo al estudio de factibilidad del proyecto, representa una
inversion de: $ 67,814,668.63. Para obtener la utilidad bruta se resta el subtotal de costos menos

el total de ventas que da como resultado la cantidad de $ 115,043,164.65.

La utilidad neta se obtiene descontando la utilidad bruta menos los gastos complementarios
(corretaje, publicidad, comisiones de ventas y gestion del proyecto). El resultado es: $

110,954,308.64.
La rentabilidad sobre la inversidén obtenida seria de 163.61%.
Resumiendo:

- Inversion: $ 67,814,668.63
- Total de ventas: $ 182,857,833.28
- Utilidad bruta: $ 115,043,164.65

- Utilidad neta: $ 110,954,308.64

19 Tomado del estudio que realizo la Asociacion de Desarrolladores Inmobiliarios del Peru ADI Peru. Fuente:
https://publimetro.pe/actualidad/conoce-cuanto-cuesta-metro-cuadrado-cada-distrito-lima-71309-noticia/. Afio
2018.
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VII1.2. Conclusiones finales

Esta operacion es econdmicamente factible y representa una enorme oportunidad de negocio
para cualquier empresa o inversionista.

De la misma manera, un proyecto con las caracteristicas de “Las Torres Hibridas” seria una
buena oportunidad para lograr el acceso a la primera vivienda de un sector menos favorecido
de la poblacion.

Asimismo, el proyecto contribuiria a crear espacios publicos y espacios comerciales que
integrarian al usuario y dinamizarian la zona.

La cercania entre viviendas y comercios contribuirian a crear una Ciudad Compacta.

Es importante recalcar que existe disposicion de las autoridades en trasladar el Centro de
Rehabilitacion Maranga. Esto influiria positivamente en la consolidacién de un nuevo parque

inmobiliario.
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Capitulo VIII. Criterios de disefio

VIIL.1. Requerimientos de zonificacion y habilitacion urbana del proyecto
El terreno no requiere de habilitacion urbana ya que esta urbanizado y consolidado. El
predio matriz dispone de servicios publicos, pistas, veredas, redes de agua y desagiie,

alcantarillado y alumbrado publico.

Al proyecto le corresponde la siguiente zonificacion:

, | tmmrmemsmimn e - . 4 ! d <3 ) - '
L}
| L3

| HIEN f .
Imagen 49 Zonificacion de San Miguel. Fuente http://www.munisanmiguel.gob.pe/. Afio 2014.
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LEYENDA

R4 Residencial de Densidad Media
RS Residencial de Densidad Alta -
Cc2 Comercio Vecinal
C3 Comercio Sectorial
C5 Comercio Distrital
Cc7 Comercio Interdistrital
CE Comercio Especializado
E1 Educacion Basica
E3 Educacion Superior Universitaria
H2 Centro de Salud
ou Usos Especiales -
ZRP Zona de Recreacion Publica
ATE Area de Tratamiento Especial

(Renovacion Urbana)

La zonificacién actual del lote corresponde a RS, de uso predominante para viviendas

multifamiliares de alta densidad.

VIIIL.2. Aplicacion de conceptos teoricos al proyecto

La implementacion del proyecto se basa en los conceptos sefialados en el Marco Teorico
Conceptual, que son principalmente: Ciudad compacta, Supermanzana y Eco-barrio. Se va a
explicar como el proyecto se inspira en cada uno de ellos para proponer su propia politica

arquitectonica.
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Hay que senalar previamente que los tres conceptos son muy similares y que comparten
muchos aspectos en comun. En efecto, Supermanzana es un concepto que se esta usando en la
ciudad de Barcelona principalmente y Eco-barrio (Ecoquartier en su idioma original) sostiene
principalmente lo mismo, pero implantado en Francia. El termino Ciudad compacta toma
conceptos de ambos, pero en una célula urbana mucho mas amplia y tiene que ver mas con la

planificacion de centros poblados que con su restructuracion.

Lo comun en los tres conceptos es una vision compartida que engloba diversos conceptos
separados en uno solo, se puede resumir en: La preocupacion en pensar una arquitectura
responsable en la utilizacion de los recursos y del suelo, tomando como premisa de que, en un
mundo superpoblado, éste sera escaso, costoso y que requerira, de parte de los arquitectos, una
adecuada cualificacion del espacio habitable.

El presente proyecto no debe ser considerado como un proyecto solo de Arquitectura
bioclimatica o Arquitectura ecologica ya que éste también abarca conceptos mas amplios que
son los tres antes mencionados.

La aplicacion normativa de estos conceptos en el Peru es inexistente ya que son ideas
recientes que se estan implementando en paises mas desarrollados que el nuestro. Sin embargo,
su aplicacion a modo de introduccion se puede plantear en el Pert sin necesidad de una
normativa especifica.

A continuacion, se va a hacer una comparacion entre los tres conceptos expuestos y el

presente proyecto:

Supermanzana: El concepto de esté ligado a una recomposicion del espacio publico a partir
de una célula urbana existente. En Barcelona se esta aplicando este concepto en nueve

manzanas en donde se esta cerrando el acceso a los vehiculos privados, para poder desarrollar
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una mayor utilizacion del espacio publico por parte del peaton. Lo que antes era pista ahora es
area peatonal. De ahi el nombre “Supermanzana”, que es una agrupacién de varias manzanas.

(Que tiene en comun este concepto con el proyecto? Principalmente en la utilizacion del
espacio publico y en dar preferencia al peaton y ciclista. El proyecto se concibié como una
unidad peatonal donde los estacionamientos se colocan en el sotano. El tercer nivel del proyecto
es un enorme espacio publico abierto con una programaciéon afin, por ejemplo: un nido,
restaurantes etc. Este espacio esta dividido en cuatro plazas del cual se accede directamente
desde el centro comercial. La forma del zigzagueante proyecto en planta no es casual, responde
a la creacion de retiros de hasta 20 metros que sirven también de espacios publicos a nivel de
la calle.

Eco-barrio: A diferencia de una Supermanzana, un Eco-barrio no se hace en base a una
reestructuracion urbana, sino a partir de un plan de recuperacion de células urbanas olvidadas,
desactualizadas y/o cuyo uso ya no se integra al funcionamiento del entorno. Por ejemplo: un
aeropuerto abandonado, un colegio abandonado, etc. El principal fin del Eco-barrio es la
recuperacion de la célula urbana “muerta” para integrarla a su entorno y ademas de una manera
que responda a los desafios de la arquitectura actual: Sostenibilidad energética, gestion de
desechos, reutilizacion de espacios publicos, preferencia a peatones y ciclistas etc.

(Como se aplica este concepto al proyecto? El proyecto de tesis toma del concepto la premisa
principal para que una nueva célula urbana pueda ser considerada Eco-barrio: La reutilizacion
del suelo.

Por ejemplo, un proyecto de una nueva urbanizacion en el distrito de Asia, que tenga todas
las prestaciones ambientales, no podria ser considerado un Eco-barrio ya que incumple la norma
principal, que es la de estar dentro de una trama urbana existente. Un proyecto asi puede ser un

proyecto ecoldgico, pero no un Eco-barrio.
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La reutilizacion del suelo se cumple porque el proyecto cambia el uso desactualizado de
carcel, que no se integra en absoluto al tejido urbano existente, por un complejo habitacional
mixto. El proyecto abarca una programacion extensa que busca ser integrada a la trama
existente. Esta programacion esta apoyada por un “zédcalo” comercial que abarca todo el
perimetro del lote y un pasaje central que invita a recorrer el edificio y conocer sus cuatro plazas
publicas ubicadas en el tercer nivel.

Otro aspecto del concepto eco-barrio que se aplica al proyecto es la utilizacion de paneles
solares en el techo y la creacion de espacios publicos de uso exclusivo del peaton. La utilizacion
de paneles solares esta pensada para dar energia al alumbrado publico que crea el proyecto.
Esto abarca los postes de luz de las plazas, las veredas y los ingresos de los bloques de
viviendas.

Ciudad Compacta: Se refiere a un tejido urbano que se encuentra cohesionado desde el

punto de vista social y funcional. Una caracteristica importante de una ciudad compacta es la
cercania entre los comercios y las viviendas, que mas que una cercania es, en algunos casos,
una yuxtaposicion de funciones. Este modelo se caracteriza principalmente por mezclar las
funciones en un espacio mas denso y acoger la diversidad programatica. La ciudad compacta
busca obtener una mayor cohesion social, econdmica y ambiental, reduciendo las disfunciones
de la ciudad actual.

Al lado opuesto encontramos la “ciudad difusa” que es una célula urbana muy extendida y
que esta segmentada por usos, es el modelo de ciudad con que estdn construidas nuestras
ciudades casi en su totalidad. ;Cuales son las consecuencias de una ciudad difusa? Basicamente
esta relacionada al transporte y a una mayor necesidad de recursos. Al estar los usos urbanos
dispersos se crea la necesidad del desplazamiento de las personas y con el aumento constante

de la poblacién estos desplazamientos generan congestion vehicular, ruido, mayor numero de
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accidentes y numero de horas laborales perdidas en los desplazamientos. Para hacer funcionar
una ciudad difusa se necesitan mayor cantidad de recursos: mas combustible, autopistas mas
anchas o a desnivel, lo que provoca a su vez una degradacion del espacio publico subyacente.

(Como se aplica este concepto al proyecto? Principalmente el proyecto toma del concepto
una caracteristica muy importante: La mezcla programatica en un mismo lote. Las cuatro
hectareas del lote permiten que el proyecto tenga una gran variedad de usos en su interior. El
objetivo de esta eleccion es la misma que la de una Ciudad compacta, que es la optimizacion y
promocion de los desplazamientos y la reduccion del ruido y el trafico.

Conclusion: El presente proyecto no busca aplicar al 100% los conceptos de Supermanzana,
Eco-barrio y Ciudad compacta, sino que busca inspirarse en ellos para crear su propio lenguaje,
adaptandose a las particularidades de la zona y las necesidades de una gran metropoli. En ese
sentido toma aspectos de cada uno de estos conceptos, entre ellos:

-La preferencia hacia el peatdn y la creacion de areas publicas de las Supermanzanas,

-La reutilizacion del suelo de los Eco-barrios 'y

-La mezcla programatica de las Ciudades compactas.

El proyecto se enriquece con la aplicacion de estos conceptos y que sirven, ademas, para forjar

su identidad propia.
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VIIL.3. Toma de partido y criterios de disefio

El concepto parte de aprovechar el maximo de espacio posible para crear la propuesta sin
desvalorar la propuesta arquitectonica. Se partio definiendo la masa construible y las alturas
maximas permitidas por el reglamento.

Se busco siempre privilegiar la vista al mar desde distintos angulos, ese fue desde inicio el
eje principal de la propuesta: la conexidn del edificio con su entorno marino. Por otro lado, la
escasa oferta de servicios que ofrece la zona y el enorme potencial que posee, fue el detonante
para proponer un proyecto de uso mixto.

La secuencia de disefio se muestra a continuacion:

ancho
retiro

_I lo) Se élimina el area de
10m

retiro y se define la altura
maxima de la volumetria

Imagen 50 Secuencia de disefio. Fuente: Elaboracion propia. Afio 2017.

Debido a la forma rectangular del terreno de cuatro frentes, con un frente importante
hacia el mar, se empezo creando volumenes que recorran el terreno de forma transversal y

perpendicular al mar.
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Imagen 51 Secuencia de disefio. Fuente: Elaboracion propia. Afio 2017.

Estos elementos perpendiculares no privilegian la vista hacia el mar, por lo que habia
que desfasar volumenes que logren la vista deseada.
buscar elementos
\/,—Fque tengan visual
hacia el mar para

romper con la per-
pendicularidad

Imagen 52 Secuencia de disefio. Fuente: Elaboracion propia. Afio 2017.

Esta configuracion al proponerla en cada bloque nos da como resultante un

planteamiento en zigzag.



]

Forma resultante de las visuales
— — —
\/'/ ] S~ — S — f—

A=

LI ]]

v Ej$
N

k%)

=
i
v

%

Para lograr que todas las viviendas tengan vista al mar
se necesita volumenes mas largos al fondo...

i ' -+ mayor saliente

— === menor saliente

Imagen 53 Secuencia de disefio. Fuente: Elaboracion propia. Afio 2017.

...Lo que obliga a girar el volumen para lograr la visual

Imagen 54 Secuencia de disefio. Fuente: Elaboracion propia. Afio 2017.
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..y se crea el espacio publico
Creacion de plaza
coworking

Creacion de parque
Creacion de plaza

de comercio

Imagen 55 Secuencia de disefio. Fuente: Elaboracion propia. Afio 2017.

Es importante recalcar que este planteamiento en Zigzag ademas de crear visuales para

la volumetria, buscar la creacion del espacio publico.

Imagen 56 Secuencia de disefio. Fuente: Elaboracion propia. Afio 2017.

Las terrazas con vista al mar se crean por la sustracciéon de una masa que permite
visuales frontales hacia el mar. Estas visuales entran en complemento a las laterales creadas
anteriormente. Esta configuracion es Util para crear una mayor variedad de viviendas con

caracteristicas propias.
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Imagen 57 Secuencia de disefio. Fuente: Elaboracion propia. Afio 2017.

En complemento a las viviendas de los pisos superiores se plantea un zocalo de comercio
con un espacio publico en el techo de la zona comercial. Este espacio publico tiene un programa
que restaurantes, gimnasio, un nido, viviendas-taller y oficinas. Este programa se presenta como

un gran espacio flexible que puede ser alquilado por mddulos, en funcion de las necesidades.
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Circulacion central

Imagen 58 Secuencia de disefio. Fuente: Elaboracion propia. Afio 2017.

La circulacion horizontal se plantea de manera central, lo que permite tener acceso a un
edificio a cada departamento y privilegiar las visuales. La circulacion vertical se ubica

estratégicamente para lograr cubrir las distancias reglamentarias.

Se define la circulacion vertical... l

v

Imagen 59 Secuencia de disefio. Fuente: Elaboracion propia. Afio 2017.
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Los departamentos centrales tienen una configuracion de doble visual, tanto hacia el

mar como hacia la ciudad. Se logra un espacio de doble altura hacia la sala. La circulacion es
cada tres pisos lo que reduce enormemente el area de circulacion en comparacion con edificios

tradicionales.

Tipo 2

Vista al mar s

Tipo 1 | Vista ala ciudad

Circulacion
Esquema de vivienda
s/e

Imagen 60 Secuencia de disefio. Fuente: Elaboracion propia. Afio 2017.

Esta configuracion ya fue planteada por Le Corbusier a mediados del siglo pasado en

la “Cité Radieuse” de Marsella en Francia.
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Interlocking Units Section
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Interlocking Units Section Perspective

Imagen 61. Cité Radieuse de Le Corbusier en Marsella. Fuente: https://99percentinvisible.org. Afio 2018.

La piel del edificio consiste en una doble piel que consiste en una cara exterior de
Alucobond y una cara interior de vidrio.

La cara exterior de Alucobond tiene distintos colores que funcionan como mamparas
externas opacas y corredizas. Su funcion es la de poder tener sombra a medida y también la de

lograr un registro visual en funcion de las necesidades del usuario.
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Imagen 62. Proyecto de viviendas con propuesta doble vidrio en Grenoble. Fuente: http://pikord.com. Afio 2019.

La cara interior es de vidrio hermético simple. La zona intermedia entre capas tiene un
sistema que transmite el calor del sol de verano hacia arriba para luego expulsarlo fuera del
edificio.

La segunda piel de vidrio estd equipada de un sistema de rejillas que introduce el aire

frio en la parte baja y expulsa el aire caliente por la parte alta por conveccion natural.
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Imagen 63. Esquema de funcionamiento de piel doble vidrio. Fuente: http://elioth.com. Afio 2016.
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VIIL4. Programacion de areas

VIII.4.0 ESTACIONAMIENTOS

Ingreso 80 8,462.72 m?2
Area de estacionamiento 191,798.31 m2
Mantenimiento 32 2,098.88 m2
Depositos 380 3,268 m2
Cuarto de maquinas 7 182.21 m2
Cuarto de basuras 40 1,754 m2
Cisterna 7 320.18 m2
TOTAL AREA ESTACIONAMIENTOS 207,884.3 m2

Calculo de estacionamientos:

Se calcularon de la siguiente manera:

Viviendas:

Del total de 622 viviendas, certificado de parametros!! exige 1 estacionamiento por 1.5
viviendas. 622 x 1.5 = 933 estacionamientos.

Vivienda — Taller: 10 x 1.5 = 15 estacionamientos. Total= 948 + 95 estacionamientos
para visitas (10%) = 1043 estacionamientos.

Comercio:

Para el calculo del aforo y segun el articulo 8 de la norma A.070 Comercio:

3 m2 x persona para Tienda por departamento. 4,413.15 m2 / 3 m2 = 1,471.05 personas.
2 m2 x persona para Galerias. 18,013.62 m2 /2 m2 = 9,006.81 personas

Segun el articulo 30 de la norma A.070 Comercio'?, se exige:

1 estacionamiento cada 25 personas para Tiendas por departamento: 1,471.05/ 15 =98

estacionamientos.

1 estacionamiento cada 25 personas para Galerias: 9,006.81 m2 / 15 = 600
estacionamientos.

Total = 98 + 600 = 698 estacionamientos.

Hotel:

Segtin el anexo 1 de la norma A.030 Comercio, se exige:

Cantidad de habitaciones totales (144) x 25% = 36 estacionamientos.

Oficinas:

Segutn el inciso A del articulo 2 de la Ordenanza N° 250-MDSM de la Municipalidad
de San Miguel, se exige:

' Ver cuadro normativo pag. 64
12 Ver en anexo pag. 114
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1 estacionamiento cada 50 m2 de area util. Area: 6,237.46 / 50 m2 = 315
estacionamientos

Restaurantes:

Para el calculo del aforo y segun el articulo 8 de la norma A.070 Comercio:

6 mesas por restaurante dan 24 comensales + 2 trabajadores por cocina (minimo 9.3 m2
X persona) da 26 personas x restaurante. 26 x 16 restaurantes = 416 personas.

Segun el articulo 30 de la norma A.070 Comercio, se exige:

1 estacionamiento cada 20 personas. 416 / 20 = 21 estacionamientos.

Posta Medica:

Segun el cuadro N° 6 del anexo 3 de la Ordenanza 1849 de la Municipalidad de Lima,
se exige:

1 estacionamiento cada 20 m2. 150.3 m2 / 20 = 8 estacionamientos.

Consultorios:

Segun el cuadro N° 6 del anexo 3 de la Ordenanza 1849 de la Municipalidad de Lima,
se exige:

1 estacionamiento cada 20 m2. 242.6 m2 / 20 = 12 estacionamientos.

Gimnasio:

Para el calculo del aforo y segun el articulo 8 de la norma A.070 Comercio:

4.6 m2 x persona. 621 m2 /4.6 m2 = 135 personas.

Segun el articulo 30 de la norma A.070 Comercio, se exige:

1 estacionamiento cada 10 personas. 135/ 10 = 14 estacionamientos.

Sala de exposicion:

Segun el cuadro N° 6 del anexo 3 de la Ordenanza 1849 de la Municipalidad de Lima,
se exige:

1 estacionamiento cada 50 m2. 330.31 m2 / 50 = 7 estacionamientos.

Nido:

Segun el cuadro N° 6 del anexo 3 de la Ordenanza 1849 de la Municipalidad de Lima,
se exige:

1 estacionamiento cada 50 m2. 541 m2 / 50 = 11 estacionamientos.

Talleres:

Segun el cuadro N° 6 del anexo 3 de la Ordenanza 1849 de la Municipalidad de Lima,
se exige:

1 estacionamiento cada 10 m2. 393 m2 / 10 = 39 estacionamientos.

TOTAL = 2,204 Estacionamientos.

El porcentaje correspondiente a cada uso es el siguiente:
Vivienda =47.32 %

Comercio = 31.66 %

Otros =21.01 %

VIll.4.1 CENTRO COMERCIAL CANT. Al AT
Ingreso 5 2,598 m2
Galeria 199 18,013.62 m2

Tienda por departamento 6 4,413.15 m2
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VIIl.4.2 VIVIENDAS

SSHH 36 1,256.35 m2
Hall de distribucién 15,267.23 m2
TOTAL CENTRO COMERCIAL 42,201.09 m2
CANT. AL AT

AREA COMUN
Vestibulos 31 1,5675.42 m2
Circulacién 8,493.89 m2
Servicios (Mini Market) 4 574 m2
Terraza 2 488.88 m?2
Depositos 4 31.6 m2
Techo 3 4,925.4 m?2
TOTAL AREA COMUN VIVIENDAS (A) 10,674.91 m2
VIVIENDAS
Flat Tipo 1 (1 dorm.) 16 568 m2

Salo-Comedor

Cocina

SSHH

Dormitorio

TOTAL Flat Tipo 1 35.5m2
Flat Tipo 2 (2 dorm.) 8 736.32 m2

Salo-Comedor

Cocina

Lavanderia

SSHH

Dormitorios

TOTAL Flat Tipo 2 92.04 m2
Flat Tipo 3 (1 dorm.) 16 1295.52 m2

Sala-Comedor
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Cocina

Lavanderia

SSHH

Dormitorio

TOTAL Flat Tipo 3 80.97 m2
Flat Tipo 4 (2 dorm.) 8 925.44 m2

Sala-Comedor

Cocina

Lavanderia

SSHH

Dormitorios

TOTAL Flat Tipo 4 115.68 m2
Flat Tipo 5 (2 dorm.) 2 170.32 m2

Sala-Comedor

Cocina

SSHH

Dormitorios

TOTAL Flat Tipo 5 85.16 m2
Flat Tipo 6 (1 dorm.) 12 678.48 m2

Sala-Comedor

Cocina

SSHH

Dormitorio

TOTAL Flat Tipo 6 56.54 m2
Flat Tipo 7 (1 dorm.) 3 252.54 m2

Salo-Comedor

Cocina

SSHH

Dormitorio

TOTAL Flat Tipo 7 84.18 m2



Flat Tipo 8 (3 dorm.)
Sala-Comedor
Cocina
SSHH
Dormitorios
TOTAL Flat Tipo 8

Flat Tipo 9 (2 dorm.)
Sala-Comedor
Cocina
SSHH
Dormitorios
TOTAL Flat Tipo 8

Flat Tipo 10 (1 dorm.)
Sala-Comedor
Cocina
SSHH
Dormitorio
TOTAL Flat Tipo 10

Flat Tipo 11 (2 dorm.)
Sala-Comedor
Cocina
SSHH
Dormitorios
TOTAL Flat Tipo 11

Flat Tipo 12 (3 dorm.)
Sala-Comedor
Cocina
SSHH
Dormitorios
TOTAL Flat Tipo 12

40

45

28

28

110

286.14 m2

95.38 m2
2998.4 m2

74.96 m?2
2023.2 m2

44.96 m2
3670.8 m2

131.10 m2
3265.64 m2

116.63 M2
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TOTAL FLATS 209 16,870.8 m2

DuUplex tipo 1 (3 dorm.) 110 14,687.2 m2

Sala-Comedor

Cocina

Lavanderia

SSHH

Dormitorio

Terraza ext.

TOTAL Duplex Tipo 1 133.52 m2
DuUplex tipo 2 (3 dorm.) 110 15,422 m2

Sala-Comedor

Cocina

Lavanderia

SSHH

Dormitorio

Terraza ext.

TOTAL Duplex Tipo 2 140.2 m2
DuUplex tipo 3 (2 dorm.) 77 7.253.4 m2

Sala-Comedor

Cocina

SSHH

Dormitorio

Terraza ext.

TOTAL Duplex Tipo 3 94.2 m2
DuUplex tipo 4 (2 dorm.) 77 6,049.89 m2

Salo-Comedor

Cocina

SSHH

Dormitorio



TOTAL Duplex Tipo 4
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78.57 m2

VIIl.4.3 OFICINAS

DuUplex tipo 5 (3 dorm.) 30 3,509.4 m2

Sala-Comedor

Cocina

SSHH

Dormitorio

Terraza ext.

TOTAL Duplex Tipo 5 116.98 m2
TOTAL DUPLEX 404 46,921.89 m2
Triplex tipo 1 (3 dorm.) 9 1,248.93 m2

Sala-Comedor

Cocina

SSHH

Dormitorio

TOTAL Triplex Tipo 1 138.77 m2
TOTAL TRIPLEX 9 1,248.93 m2
TOTAL FLATS + DUPLEX + TRIPLEX (B) 622 65,041.62 m2
TOTAL VIVIENDAS (A) + (B) 75,716.53 m2
Ingreso 4 201.96 m2
Area Co-Working 10 2,886 m2
Sala de reuniones 10 358.5m2
Area Comon + Kitchenette 10 818.5m2
Oficinas 40 1592 m2
SSHH 20 380.5 m2
TOTAL OFICINAS 6,237.46 m2
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VIll.4.4 PLAZA PUBLICA (3er nivel)

Ingreso a plaza 4 419.88 m2
Area libre 11,119.91m2
Jardines 3.724.01 m2
Sala de exposiciones 1 330.31 m2
Vivienda - Taller 10 799.8 m2
Restaurantes 16 1,327 m2
Posta medica 2 150.3 m2
Consultorios 3 242.6 m2
Nido 1 541 m?2
Talleres 5 393 m2
Gimnasio 1 621 m2
TOTAL A.L. PLAZA PUBLICA (3er nivel) 14,843.92 m2
TOTAL A.T. PLAZA PUBLICA (3er nivel) 4,824.89 m2
VIIl.4.5 HOTEL
Lobby 1 192 m2
Recepcion 1 196.9 m2
Circulacion 1062.39 m2
Salén 14 956.34 m2
Oficinas 3 110.59 m2
Restaurante 1 305.2 m2
Cocina + Comedor 1 84.54 m2
Vestidores 2 41.51 m2
Servicio 1 63.09 m2
SSHH é 65.78 m2
Cuarto de maletas 1 6.70 m2
Sala de conferencias 4 590.47 m?2
Piscina 2 17.5m2
Bar 1 93.3m2
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Sauna 69.62 m2
Sala de masajes 4 114.1 m2
Cuarto de blancos 10 136.4 m2
Habitacién doble + SSHH 108 5,512.56 m2
Suite + SSHH 36 3,300.48 m2
TOTAL HOTEL 12,808.67 m2

AREA TECHADA TOTAL
AREA DE LIBRE
AREA DE TERRENO

338,998.08 m2
11,853.45 m2
39.495.05 m2



IX Anexo

115

IX.1. Reclamento Nacional de Edificaciones

Articulo 30.-

Las edificaciones comerciales deberan contar

con dreas de
estacionamiento, que podran localizarse dentro del predio sobre el que se edifica, en las
vias que lo habilitan, en predios colindantes y, cuando la naturaleza de la edificacion y/o
de las vias de acceso restrinjan la ubicacion de estacionamientos, en predios
localizados a distancias no mayores a 200 ml. de los accesos a la edificacion comercial.

El nimero minimo de estacionamientos en una edificacion comercial se determinara, en
base al cuadro de Célculo de Estacionamientos

CLASIFICACION | EstacionamiENTOS |
Para personal Para pablico
1estcada15 | 1estcada 15
Tienda independiente pers pers
Locales de expendio de comidas y bebidas
Restaurante, cafeteria (area de mesas) 1 est cada 20 1 est cada 20
Comida rapida, o al paso (area de mesas, area de pers pers
atencion)
1estcada15 | 1 estcada 10
Locales bancarios y de intermediacién financiera pers pers
Locales para eventos, salones de baile 1estcada 20 | 1 estcada20
Bares, discotecas y pubs pers pers
1estcada 15 | 1estcada 10
Casinos, salas de juego pers pers
Locales de espectaculos con asientos fijos 1 est. cada 20 asientos
Parques de diversiones y de recreo. 1est. cada 25 | 1 est. cada 25
pers pers
Spa, banos turcos, sauna, banos de vapor 1estcada 15 | 1 estcada 10
Gimnasios, fisicoculturismo pers pers
1 estcada 15 1 estcada 15
Tienda por departamentos pers pers
Supermercado
; ” 1 est. cada 20 | 1 est. cada 20
Tienda de mejoramiento del hogar pers pers
Otras tienda de autoservicio
Mercado mayorista 1estcada 10 | 1 estcada 10
Mercado minorista pers pers
Galeria comercial 1est. cada15 | 1 est. cada15
Galeria ferial pers pers

Este a su vez sera multiplicado por el factor de rango de atencién del local, de acuerdo

a la zonificacion urbana y la ubicacién geografica de cada ciudad, segun tabla:

TIPO DE COMERQIO: - v |.+POBLACION: iy - . OTRAS GUDADES
# ASERVIR COSTA | SIERRA | SELVA
COMERCIO INTERDITRITA C-7 Y METROPOLITANO C-9 | MAS DE 300,000 Hab. 1 0.8 0.8 0.7
COMERCIO DISTRITAL C-5 100,000 - 300,000 Hab. 0.7 0.7 0.6
COMERCIO ZONAL O SECTORIAL C-3 30,000 - 100,000 Hab: 09 0.6 0.6 0.5
COMERCIO LOCAL C-1 Y VECINAL C-2 » Hasta 30,000 Hab: 0.6 04 04 0.3

14
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NORMA A. 030 HOSPEDAJE
ANEXO 1
INFRAESTRUCTURA MINIMA PARA UN ESTABLECIMIENTO DE HOSPEDAJE
CLASIFICADO COMO HOTEL
REQUISITOS MINIMOS [ 4 il 2" 1
N° de Ingresos de uso exclusivo de los 1 1 1 R R
Huéspedes (separado de servicios)
N° de habitaciones
El nimero minimo de suites debe ser igual al 40 30 20 20 20
5% del nimero total de habitaciones. (*) ()
Salones (m2 por numero total de habitaciones)
El area techada Util en conjunto no debe ser 3m2 2.5m2 1.5 m2 - -
menor a:
Bar independiente Obligatorio | Obligatorio - - -
Comedor - Cafeteria (m2. por N° total de
habitaciones)
Deben estar techados y en conjunto no (sepggdr:g) 1.25m2 1m2 z =
debe ser menor a:
Todas las habitaciones deben tener un closet
o guardarropa de un minimo de: m2 15x0.7 1.5x0.7 1.2x0.7 Debe tener Debe tener
-Simples (m2) 13m2 12 m2 11 m2 9m2 8 m2
-Dobles (m2) 18 m2 16 m2 14 m2 12 m2 11m2
-Suites (M2 minimo, si la sala esta 28 m2 26 m2 24 m2 - -
integrada al dormitorio)
-Suites (m2 minimo, si la sala esta 32m2 28 m2 26 m2 - -
separada del dormitorio)
-Cantidad de servicios higiénicos por 1 bafio 1 bafio 1 bafio 1cada 2 hab. | 1 cada 4 hab.
habitacion (tipo de bafio) privado con privado con | privado con conducha | Con ducha
tina tina ducha
-Area minima 5.5m2 45m2 4m2 3m2 3m2
-Todas las paredes deben estar revestidas
con material impermeable de calidad altura 2.10 altura 2.10 | altura 1.80 altura 1.80 altura 1.80
comprobada (metros)
Servicios y equipos para las habitaciones:
- Aire acondicionado frio (toméndose en Obligatorio | Obligatorio - - -
cuenta la temperatura promedio de la zona)
- Calefaccioén (tomandose en cuenta la
temperatura promedio de la zona) Obligatorio | Obligatorio - - -
- Agua fria y caliente las 24 horas (no se
aceptan sistemas activados por el huésped) | Obligatorio en | Obligatorio Obligatorio Obligatorio Obligatorio
- Alarma, detector y extintor de incendios duchay en duchay
- Tensién 110y 220 v. lavatorio lavatorio - - -
- Teléfono con comunicacién nacional e Obligatorio Obligatorio
internacional (en el dormitorio y en el bafio) | Obligatorio Obligatorio - - -
Obligatorio Obligatorio | Obligatorio - -
(solo en el
dormitorio)
- Ascensor de uso publico (excluyendo Obligatorio a | Obligatorio | Obligatorio a | Obligatorio a | Obligatorio a
sétano o semi-sétano) partrde4 |apartirde |partirde5 partir de 5 partir de 5
- Ascensor de servicio distintos a los de uso plantas. 4 plantas. plantas. plantas. plantas.
publico (con parada en todos los pisos y Obligatorio a | Obligatorio
incluyendo sé6tano o semi-sétano). partirde 4 | a partir de - - -
plantas 4 plantas
- Alimentacién eléctrica de emergencia para
los ascensores Obligatorio Obligatorio| Obligatorio - -
- Estacionamiento privado y cerrado 30 % 25% 20 % - -
(porcentaje por el N° de habitaciones)
- Estacionamiento frontal para vehiculos en Obligatorio | Obligatorio - - -
transito
- Generacion de energia eléctrica para Obligatorio Obligatorio|  Obligatorio - -
emergencia
-Recepcion y Conserjeria Obligatorio- | Obligatorio- Obligatorio Obligatorio Obligatorio
separados | separados
-Sauna, Baros turcos o hidromasajes Obligatorio - - - -
-Servicios higiénicos publicos Obligatorio | Obligatorio | Obligatorio Obligatorio Obligatorio
diferenciados | diferenciadog diferenciados
por sexo por sexo por sexo
-Teléfono de uso publico Obligatorio | Obligatorio| Obligatorio Obligatorio Obligatorio
-Cocina (porcentaje del comedor) 60% 50% 40% - -
-Zona de manteniendo Obligatorio | Obligatorio - - -
“Odio(€) de:plec Obligatorio | Obligatorio | Orydatorio sin , .
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