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RESUMEN  

 

     En la presente tesis, se desarrolla un proyecto de Centro de Servicios 

Empresariales para las MYPES en el distrito de San Juan de Lurigancho. La 

problemática del este trabajo nace al detectarse la carencia de una 

infraestructura que albergue los diferentes servicios para el desarrollo 

empresarial de las MYPES. Actualmente, el distrito de San Juan de Lurigancho 

carece de un espacio que apoye al crecimiento y desarrollo las MYPES, solo 

encontramos centros de servicio poco especializada y desarticulada con 

infraestructuras poco óptimas. El objetivo de esta tesis consiste en crear un 

espacio que promueva e impulse el desarrollo de las MYPES para cumplir con 

sus necesidades entre las que destacan el servicio de capacitaciones, 

consultorías, asesorías, servicios financieros, entre otros. Asimismo, se plantea 

la creación de espacios públicos como parte del emplazamiento y volumetría y 

que esta integración responda a su contexto urbano mediato, en su dimensión 

formal y funcional. 

Palabras clave: Centro de servicio empresarial, centralidad, emprendimiento. 
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ABSCTRACT 

 

The subject of this thesis is a Business Services Centre for MYPES from the 

disctrict of San Juan de Lurigancho. The problem of this project answers to the 

lack of an infrastructure that houses various services for business development 

of MYPES. Currently, San Juan de Lurigancho does not have a space to support 

the growth and development of MYPES, we find only low-skilled and disjointed 

service centers with sub-optimal infrastructure. The aim of this thesis is to create 

a space to promote and encourage the development of MYPES to meet their 

needs such as services of training, consultancy, counseling, financial services, 

among others. Likewise, it is proposed the creation of public spaces as part of the 

emplacement and volumetry in order that this integration responds to its urban 

mediate context in its formal and functional dimension. 

Keywords: Business service center, cetrality, entrepreneurship. 
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INTRODUCCIÓN  

 

Gracias a la globalización, las empresas compiten libremente en el 

mercado internacional y las empresas líderes de mayor tamaño, son las 

escogidas para la inserción exitosa dentro de este mercado mundial. Sin 

embargo, este modelo financiero necesita un soporte que consolide una cadena 

productiva, desde las pequeñas empresas de menor escala hasta las empresas 

de mayor envergadura. Y es aquí que el respaldo del micro y pequeño 

empresariado toma mayor importancia y será el eje de la presente tesis. 

El tema de investigación, se enmarcó en promover el desarrollo 

empresarial de las MYPES ubicadas en el distrito de San Juan de Lurigancho. 

Siendo, además la mayor generadora de empleo en Lima Metropolitana, es por 

ello que necesita tener centros de apoyo y capacitación que los ayude a seguir 

creciendo en sus diversos rubros. 

Dentro de este contexto, se sustentó en diseñar un espacio arquitectónico 

que ofrezca asistencia en el campo empresarial y financiero, espacios donde se 

pueda fomentar eventos de distinta naturaleza que ayude al crecimiento y a la 

competitividad a través de eventos, ferias, exposiciones, seminarios, encuentros 

nacionales, demostraciones tecnológicas, asesorías, información tecnológica y 

de mercado, capacitación, diversos trámites empresariales y muchas otras 

actividades. 

La tesis cuenta con seis capítulos, desarrollándose de la siguiente forma: El 

Capítulo      I, aborda sobre las generalidades y describe los problemas de la zona 

de estudio.  El Capítulo II, se desarrolla los Marcos referenciales y comprende 

marcos referencias del proyecto, marcos teóricos, marcos conceptuales y el 

marco legal y normativo. El Capítulo III, describe sobre los estudios 

programáticos, en que se desarrolla la determinación de la masa crítica, la 
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propuesta del organigrama institucional y funcional. Así como, el programa 

arquitectónico. El Capítulo IV, se expone sobre el territorio y se desarrolla la 

definición del terreno y el plan maestro. El Capítulo V, comprende el estudio sobre 

el ordenamiento en el territorio y se desarrolla el Plan maestro del proyecto y 

contenidos de diseño. El Capítulo VI, aborda sobre el proyecto de arquitectura, 

desarrollándose la ubicación y localización del proyecto de tesis, la planimetría 

general y vistas del proyecto. 

Finalmente, la presente tesis se enfocó en el sector económico del servicio 

terciario de la administración privada del Estado, siendo su fin principal el 

crecimiento, fomento a la innovación y buen desarrollo de las MYPES. 

1
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CAPÍTULO I  

GENERALIDADES 

 Problema 

En la actualidad, el Perú alberga un número considerable de micro y 

pequeñas empresas, las que conforman el “95% de empresas peruanas y que 

emplearon el 47.7% de la PEA, representando un crecimiento del 4% en el 

empleo” según ComexPerú - 2019. Además, como para del reporte, se indicó que 

el crecimiento de ventas anuales es constante y ascendente. 

Por otro lado, como se observó en la Figura N°1, el departamento de Lima 

es la ciudad que concentra gran cantidad de régimen MYPE (Las MYPIME en 

cifras [LMC], 2017, p.12), esto representa el nivel de competitividad, oportunidad 

laboral por departamentos. Además, refleja el nivel de importancia de miles en el 

tejido empresarial. 

Figura 1 
Mipyme por región 2017 

 

Fuente: Ministerio de la producción-MIPYME en cifras,2017 
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Tabla 1 

Empresas en el Perú según tipo 

 

Fuente: ComexPerú,2019 

 

Estos resultados reflejaron la importancia y presencia de las Mypes, no 

solo en su desempeño productivo, sino como un generador de miles de empleos. 

Sin embargo, gran parte de ellos en la actualidad operan en la informalidad y que, 

según las cifras de la Sunat, “la informalidad de las Mypes asciende a un 84%” 

(ComexPerú ,2019, p.2).   

 

De acuerdo a la Tabla N°2, reveló que para el año 2019, se elevó el nivel 

de empleabilidad en el país y que según ENAHO1, esto representó que las mypes 

emplearon 8.7 millones de trabajadores, observándose un aumento del 3.1%, en 

comparación con el año 2018. Así mismo, se visualizó que la informalidad cuenta 

con un porcentaje alto, y esto se ve reflejado en los “niveles de productividad y 

calidad de las condiciones laborales” (ComexPerú,2019), ya que, esto representa 

una desventaja en la competitividad, además que, la situación de la informalidad 

empresarial es un problema que acarrea desde décadas atrás.  

 

 

                                            
1 Encuesta Nacional de Hogares. (ENAHO). 2019 
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Tabla 2 
Empleo en las Mypes en el Perú 

 

Fuente: ComexPerú,2019 

 

De acuerdo el estudio elaborado por ComexPerú2, para el 2019 las mypes 

formales e informales se dedicaron a diferentes tipos de actividad empresarial, 

destacando en primer lugar al sector de servicios con el 52%, en este sector se 

registran a independientes, contables, servicios de consultoría. En segundo 

lugar, se encuentran el grupo dedicado al comercio con 35%, en tercer lugar, se 

ubican el gremio dedicado a la producción y por último al grupo al grupo de 

producción y comercio con 4%. ENAHO ah evidenciando que el rubo dedicado a 

los servicios en los últimos años fue creciente. 

 

Figura 2 

Tipo de actividad empresarial en el Perú 

 

Fuente: ComexPerú,2019 

                                            
2 Sociedad de Comercio Exterior del Perú 
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  Es por ello, que mediante una medida de las políticas de estado, el 

Ministerio de la Producción, desarrolló un manual operativo para la 

implementación y operatividad denominado “Los Centros de Desarrollo 

Empresarial (CDE)” (Ministerio de producción, 2017), siendo uno de los objetivos 

“Establecer las condiciones para la implementación y operatividad de los Centros 

de Desarrollo Empresarial - CDE, calificados y autorizados por el Ministerio de la 

Producción” mediante la Resolución Ministerial Nº 091-2017-PRODUCE-2017, 

Art. 1, en donde, se realizaron programas de asistencia gratuita a las Mypes 

formales y en vías de formalización, y que conjuntamente con instituciones 

públicas y privadas, ofrecieran los servicios de: constitución de empresas, 

asesorías sobre gestión empresarial, tributaria y cursos grupales para 

emprendedores (Ministerio de producción, 2017). Si embargo, a nivel nacional 

tan solo hay 12 sedes, siendo para Lima Metropolitana tan solo 5 las cuales se 

ubican en distritos del Agustino, Ventanilla, Callao, Independencia y San Isidro. 

 

Actualmente en el polo de desarrollo de Lima Este, especialmente en San 

Juan de Lurigancho (SJL), uno de los distritos con mayor actividad empresarial 

por parte de las MYPE’s “liderando en el año 2019 como el distrito con mayor 

número de empresas dadas de altas dentro del sector Este con un total de 9 mil 

589 empresas nuevas”3 . Y que, a pesar de ser un indicador favorable, los 

emprendedores continúan en la informalidad, afectando su crecimiento. 

 

San Juan de Lurigancho, es el distrito que presenta la mayor población a 

nivel metropolitano, contando con “1 millón 100 mil habitantes (INIE,2018)”4. Y 

según las cifras de la Municipalidad de San Juan de Lurigancho, indican que, 

para el año 2017 contaba con una población total 583,800 habitantes que eran 

económicamente activos y que ellos, el 95% (554 436 hab.) contaban con empleo 

                                            
3 INIE-2019 
4 INEI-2018. https://www.inei.gob.pe/ 
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en ese momento, dedicándose al comercio (ventas y servicios personales)” 

(MDSL,2015) 

En función a la diversidad de actividades económicas, como de su mano 

de obra, el distrito de San Juan de Lurigancho, se convirtió en un conglomerado 

comercial, y como se señaló en la teoría de los polos de crecimiento de “Francois 

Perroux y Jacques Boudeville”5, logrando impulsar la zona comercial, en donde 

se comunica con las “actividades manufactureras e industriales, con una 

proyección a la exportación”6. 

La inflación municipal del año 2005, señalado por la SUNAT, reportó que 

95,466 contribuyentes denominados personas naturales y que en ese año hubo 

mayor concentración de Pymes (Ver la figura N 3). 

Figura 3 

Contribuyentes a la SUNAT en San Juan de Lurigancho 

 

 

Fuente: Municipalidad de San Juan de Lurigancho, 2015 

                                            
5 Modelos de crecimiento urbano Clase de Taller de planeamiento urbano 1 de 
la UAEM, 2016  
6 Municipalidad de San Juan de Lurigancho-MSJL. (2005). Plan de Desarrollo 
Económico Local 2006-2015. 
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De acuerdo al gráfico, se observó que el distrito de San Juan de 

Lurigancho alberga en un mayor porcentaje de MYPES, siendo esta la mayor 

actividad económica en el distrito.  

 

Por lo anteriormente expuesto, se determinó que el distrito de SJL, se 

crearon y aumentaron las micro y pequeñas empresas ante demanda de los 

servicios industriales, por lo que las MYPES realizaron sus trabajos en talleres 

que, a su vez eran sus viviendas. 

 

 Con esta dinámica, los conglomerados económicos de las medianas y 

grandes empresas, fueron posicionándose el distrito de SJL, debido a que “tienen 

mano de obra y servicios que necesitan, permitiéndoles abaratar costos de 

producción” (MDSL,2015). Así mismo, se observó un creciente número de 

MYPES del distrito. 

 

Figura 4 

Desarrollo de las MYPES en SJL 

 

Fuente: Municipalidad de San Juan de Lurigancho, 2015 
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Figura 5 

Ubicación de industrias en el distrito de SJL 

 

Fuente: Plan de desarrollo económico local de distrito de SJL 2006-2015 

 

En la actualidad, la municipalidad de San Juan de Lurigancho, no cuenta 

con una cifra actualizada de las MYPES industriales, ya que, al ser un distrito de 

conglomerados comerciales, estas se encuentran funcionando en la informalidad.  

 

Por otro lado, se cuenta con registro de MYPES en el rubo de comercio, 

debido que cuentan con licencias municipales. Es así que “en el distrito se 

distingue dos tipos de economías de las MYPES”7 y estos son: 
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Figura 6 

Tipos de Mypes en el SJL 

 

Fuente: Municipalidad de San Juan de Lurigancho, 2015 

 

Por lo antes expuesto, las MYPES tiene la calidad de ser: 

 

 De diferenciarse por su especialidad productiva y siendo una hipótesis que 

es relacionado a su “Y debido a su ubicación, en específico su rol dentro 

de Lima Metropolitana y su relación entre la carretera central y rutas de 

exportación” (MDSL,2015). 

 Contar con un porcentaje mayor de minoristas y su nivel bajo de capital 

para invertir ser en el nivel educativo y acceso financiero. 

 Estrecha relación de subcontratación y servicios con las medianas y 

grandes servicios, enconándose en el sector de confecciones y de 

muebles. 

 La informalidad laboral es común en el distrito, en el cual, el emprendedor 

no cuenta con una jornada laboral y su vínculo estrecho con el autoempleo 

y el sub empleo. 
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En cuanto a la ubicación de las Mypes, según la Municipalidad de San 

Juan de Lurigancho para el año 2012, señala que, en el marco de las industrias, 

se evidenció que había 39 gremios de MYPES, siendo grupos de: confecciones, 

artesanías, calzado y carpintería; estos gremios, se apoyaban con la finalidad de 

buscar su financiamiento y comercialización, como se aprecia en la Figura 7, la 

concentración de MYPES según la actividad:  

 

Figura 7 

Agrupación de MYPES industriales 

 

Fuente: Plan de desarrollo económico local de distrito de SJL 2006-2015 

 

Por otro lado, en el campo del comercio y servicios, de acuerdo a la 

Municipalidad de San Juan de Lurigancho en el año 2014, indicó que, la actividad 

3
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de la MYPES estaba concentrada en comercios y servicios, observándose así 

que las MYPES se ubican y concentran las principales avenidas siendo entre 

ellas, las Avenidas (Próceres, Santa Rosa y Las Flores). Es así que, los fines de 

semana se acrecentaba las economías naranjas, y en un desarrollo a escala 

local. 

 

Figura 8 

Registro de Comercio y servicios-2012 

 

Fuente: Plan de desarrollo económico local de distrito de SJL 2006-2015 

 

En este contexto, se observó que el gran porcentaje de MYPES del distrito, 

se distinguió por la poca o nula especialización y que esto se vio reflejado en la 

informalidad en la que se encuentra, no permitiendo un adecuado desarrollo de 

emprendedores existentes y así como nuevos emprendimientos. 

En añadidura, como se había señalado párrafos arriba, ante los pocos 

servicios de desarrollo empresarial de las MYPES en Lima, también se observó 

la problemática de un crecimiento de servicios empresariales desordenados y 

desarticulados a la red empresarial de Lima Este, en las cuales muchas de las 

3



 
11 

 

instituciones y entidades no contaban con una infraestructura adecuada y con 

ambientes inadecuados para estos servicios. 

 

En San Juan de Lurigancho se observó una carencia de servicios 

especializados a las empresas, y son pocos los edificios que ofrecen servicios 

complementarios, en el caso de los “servicios de desarrollo empresarial” se 

determinó que se ofertan fuera del área y son pocas las instituciones dedicadas 

a este servicio, ofreciéndose por lo general en las sedes principales de las 

entidades o instituciones que no están en el distrito. Estas unidades de servicios 

de desarrollo empresarial que ofrecen el servicio para las MYPES de Lima 

Metropolitana tienen una estructura típica de diversos servicios empresariales y 

estas son: 

 

Tabla 3 
Unidades de servicio empresarial 

 

Fuente: Municipalidad de San Juan de Lurigancho, 2015 
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 Objetivos 

 

1.2.1 Objetivo General 

Desarrollar el proyecto arquitectónico en el Centro de Servicios 

Empresariales para las MYPES en el distrito de San Juan de Lurigancho, 

que a través de un conjunto de servicios promueva e impulse el desarrollo de la 

MYPES. 

1.2.2 Objetivo Específicos 

Generar una infraestructura adecuada para el desarrollo de las 

diversas funciones tales como: capacitaciones, consultorías y asesorías y 

espacios de financiamiento para las MYPES, en donde la accesibilidad y la 

capacidad de los espacios satisfaga a la demanda a servir. 

Plantear una propuesta de espacio público como parte del emplazamiento y 

volumetría, para el desarrollo de las ferias, además de ser un espacio de recorrido 

para las personas siendo un elemento de relación entre el proyecto y el usuario. 

Desarrollar el proyecto de manera que pueda integrarse y responder a su 

contexto urbano inmediato, en su dimensión formal y funcional. 

 

 Justificación 

En San Juan de Lurigancho, además de ser uno de los distritos con mayor 

población de Lima Metropolitana, es también uno de los distritos con la mayor 

creación de nuevas empresas según el INEI 2018. Además, de acuerdo al estudio 

del Plan Metropolitano de Desarrollo Urbano de Lima y Callao (PLAM 2035), 

señala que “Lima Metropolitana es una Ciudad Policéntrica”, y que unos de estos 

polos de desarrollo son de San Juan de Lurigancho de Lima Este. 

Es por ello que SJL se fortaleció con la creación del Centro de Servicios 

Empresariales para MYPES, al ser un espacio de servicios especializados, 

1

1

3

17



 
13 

 

ubicándose en el entorno urbano local y económico del distrito, con la finalidad 

de incentivar las actividades productivas, generando más empleo. La 

infraestructura diseñada, se encuentra dentro del sector de servicios terciarios y 

en economías en desarrollo de las MYPES, ya que, son las que más contribuyen 

al PBI. 

 

Otro factor importante en Lima Metropolitana, el servicio de apoyo a 

empresas en desarrollo, que se realiza en forma desordenada y aislada, en 

donde se apreció contados centros de servicios empresariales con poca 

diversidad y poco especializadas. Específicamente caso de SJL, se observó un 

desorden y falta de servicios articulados y dirigidos a las MYPES.  

 

Nuestra realidad nos indica que las grandes ciudades se convierten en los 

receptores de un mejor servicio empresarial y esto se debe a que tienen un mejor 

desarrollo empresarial. 

 

Cabe resaltar que el distrito de San Juan de Lurigancho presenta una mayor 

actividad empresarial y nuevas MYPES, específicamente en la zona estratégica 

escogida de la Av. El Sol, del sector de Canto Grande, ya que, presenta ventajas 

en la movilidad urbana, lo cual, mejoraría el servicio a las empresas existentes y 

a los nuevos emprendimientos. 

 

 Limitaciones 

Para desarrollo de la demanda del servicio, se realizó en base a datos de 

información de la Municipalidad de SJL, el INEI, el Ministerio de la Producción y 

la SUNAT. 

El “Centro de Servicios Empresariales” para MYPES de San Juan de 

Lurigancho es de gran aporte al desarrollo empresarial que cuenta con escasos 

casos similares en el Perú, es un tema relativamente nuevo que se está 

trabajando en los últimos años. 

39
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CAPÍTULO II  

MARCOS REFERENCIALES 

 Marco referencial del Proyecto 

La propuesta se enfocó arquitectónicamente hacia los Micro 

emprendedores, entre ellos se destaca los referentes a nivel nacional e 

internacional: 

 

2.1.1 Internacionales 

 Centro Pyme San Luis Potosí 

Ubicado en México, cuenta con servicios de consultorías asesorías, 

aulas de capacitación, auditorio, sala de juntas, salas de atención 

empresarial. Cafetería y salón para eventos. 

 

Este proyecto arquitectónico nos muestra un edificio dedicado 

exclusivamente a los servicios empresariales, destacándose por una 

volumetría sólida. 

Figura 9  

Volumetría del Centro Pyme San Luis Potosí 

 

Fuente: Centro Pyme SLP, 2020 
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Figura 10 

 Aula de capacitación 

 

Fuente: Centro Pyme SLP, 2020 

 

Figura 11 

 Auditorio 

 

Fuente: Centro Pyme SLP, 2020 

Figura 12  

Sala de reuniones 

 

Fuente: Centro Pyme SLP, 2020 
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 Centro de Servicios Empresariales (Edificio Almanzor) 

 

Ubicado en el Parque Empresarial Algenciras en España, tiene un 

total de 1800 m² distribuidos en tres plantas, cuenta con servicios de 

oficinas, áreas comunes de servicio, sala de usos múltiples y sala de 

reuniones: 25 oficinas con áreas de 25 hasta 120 m² y Salón de Uso 

Múltiples (SUM) de 150 m².  

 

Este proyecto arquitectónico, muestra un edificio dedicado 

exclusivamente a los servicios empresariales con una circulación 

vertical predominante en su interior. Su volumetría es sólida y 

consistente, sin plazas en su interior donde la transparencia se 

encuentra en armonía. Así mismo, se observó la solución adecuada 

para ventilar e iluminar naturalmente la mayor parte de los espacios 

del proyecto. 

Figura 13  

Edificio Almanzor en España 

 

Fuente: Centro de Negocios Cádiz, 2020 

http://www.centrodenegocioscadiz.com/
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 Centro de Desarrollo Empresarial en Lambayeque 

El Centro de Desarrollo Empresarial (CDE) se ubica en la 

Universidad Católica Santo Toribio de Mogrovejo-USAT, situada en la ciudad de 

Chiclayo, provincia de Lambayeque. El CDE se dedica a realizar asesorías en 

Gestión empresarial, Asesoría en tributación, asesoría en formalización y 

capacitación a microempresarios lambayecanos de forma gratuita gracias a la 

alianza del Instituto Universidad Empresa y Sociedad de la USAT y el Ministerio 

de la Producción8. 

Cuenta con servicios de oficinas, sala de tecnológica de la información, sala de 

usos múltiples y sala de reuniones: SUM, auditorio y áreas comunes de desarrollo 

empresarial 

 

Figura 14  
Centro de Desarrollo Empresarial en Lambayeque 

 

Fuente: USAT de Chiclayo, 2019 

                                            
8 Instituto Empresa Sociedad Universidad-USAT(s,f.) 
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Figura 15  
Sala de tecnológica de la información 

 
Fuente: USAT de Chiclayo, 2019 

Figura 16  
Aulas de capacitación 

 

Fuente: USAT de Chiclayo, 2019 

Figura 17  
Área de consultoría 

 

Fuente: USAT de Chiclayo, 2019 
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 Marco Teórico  

La tesis se alinea de acuerdo a las teorías de:  

2.2.1 Teoría de los polos de crecimiento y desarrollo de Francois 

Perroux y Jacques Boudeville9 

La teoría del economista Francois Perroux y trasladado al espacio 

urbano por Jacques Boudeville, señala que, si una unidad de producción se ubica 

en una zona de precaria de condición económica, esta se denominará en 

adelante como polo, logrando impulsar la zona y generando un desarrollo en 

forma favorable. Además, de beneficiar al entorno, es decir, que el polo contiguo 

también se beneficiaria de los desarrollos. 

 

Figura 18  

Aplicación de base teórica de Francois Perroux y Jacques Boudeville 

 

Adaptado por: El autor con información de la ampliación de la base teórica de 

Francois Perroux y Jacques Boudeville 

                                            
9Modelos de crecimiento urbano Clase de Taller de planeamiento urbano 1 de 
la UAEM, 2016 (https://core.ac.uk/download/pdf/80531694.pdf) 
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2.2.2 Ciudad Policéntrica  

Para el concepto de ciudad periferia se tomó como referencia autores 

que llegan a la similitud de concepto, en el cual se destaca que, el modelo 

policéntrico es una estructura urbana que está completamente descentralizada, 

no tiene un centro principal, sino que tiene muchos centros complementarios o 

en competición, los unos contra los otros según el caso” (Buef,2019). Es, es una 

ciudad que aminora el nivel de dependencia de las periferias hacia el centro 

urbano. 

 

A nivel metropolitano se observó que la ciudad pasó de ser una 

ciudad mono céntrica históricamente, que en la periferia dependía de su centro, 

de sus servicios y paso a ser ahora un “modelo Policéntrico” (Fundación 

transitemos, 2015)10. Siendo estas más autónomas y que se van desarrollando 

en el tiempo, actuando como un catalizador económico y formando economías 

de escala.  

 

2.2.3 El espacio público, ciudad y ciudadanía según Jordi Borja y 

Zaida Muxi 11. 

Sin ciudad no hay ciudadanía, en el cual, es espacio público es el 

escenario para la expresión de los actores sociales, siendo entre ellos un espacio 

de juegos, de recorrido y de encuentros. Se convierte en un espacio democrático, 

simbólico, y de pertenencia, pero que también manifiesta una “crisis del espacio 

público” (Borja, Jordi, & Muxí, Zaida, 2001). Manifestándose mediante la 

degradación, privatización y la segregación, el aumento de inseguridad y la 

perseverancia de espacios monovalentes.   

Dentro del concepto del espacio “es la ciudad en sí misma, un lugar 

des de diversos actores interactúan y pueden forjar su ciudadanía” (Borja, Jordi, 

                                            
10 Fundación transitemos, Plan Metropolitano de Lima-Callao 2025 
11 Borja, Jordi, & Muxí, Zaida (2001). Centros y espacios públicos como 
oportunidades. 

9
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& Muxí, Zaida, 2001).  Es por ello que se enfoca el espacio como el lugar donde 

visualiza los problemas sociales, y la marginación como es la segregación 

urbana. Borja enfoca que el diseño de estos espacios mono funcionales 

evidencias las interacciones de los ciudadanos. 

 

2.2.4 Edificio híbrido según Steven Holl 

Desde la visión del arquitecto Steven Holl, hizo énfasis del urbanismo 

cada vez en constante aumento demográfico, en el cual, los ciudadanos optan 

por vivir en las edificaciones verticales. Pero que, estas edificaciones crecen 

independientemente y aisladas con su entorno, apartando la importancia del 

espacio público y el equipamiento urbano. Ante ello, el arquitecto Steven Hall 

plantea que las edificaciones deben de responder al entorno urbano, siendo un 

espacio permeable, permitiendo la sociabilización de sus usos, “permitiendo 

mejorar las condiciones de vida y revitalizar los entornos en los que se 

encuentran” (Amorelli, S., & Bacigalupi, L. ,2015). Para ello, la infraestructura 

deberá estar acondicionada para responder los mensajes imprevistos de la 

ciudad. Por otro lado, la movilidad urbana deberá están presente en toda la 

edificación y esta comunicación deberá estar interconectado con el resto de 

edificaciones vecinas.  

 

2.2.5 Creación de los centros de apoyo empresarial 

Para hablar de la creación de los servicios empresariales, se enfatizó 

como tema principal la tercerización de la economía, debido que, en muchos 

países se tomó como la experiencia de este proceso y de la ocupación de la 

población, en donde, se fue trabajando el traslado del sector primario al 

secundario hasta llegar al terciario. Según el estudio la tercerización de América 

Latina, se señaló que “su crecimiento es acelerado evidenciándose en países 

como México, Brasil o Perú, en donde la mayor parte del empleo corresponde al 

sector de servicios” (Escaith, Hubert,2006).  
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Como referencia extranjera, se encontró que diversas instituciones 

han promovido sus centros de desarrollo empresarial y que estas, tienen su 

origen “al modelo de los Small Business Development Centers (SBDC) de 

Estados Unidos” (Dini, 2019). Este modelo fue inicialmente un apoyo en gestión 

y capacitación, realizándose de forma personal o grupal. 

 

Tabla 4 

Programas para la promoción de Centros de Desarrollo Emprsarial para 

America Latina. 

 

Fuente: Centros de desarrollo empresarial en América Latina – CEPAL,2019 

 

En la tabla N°3, se determinó que, en Perú, la promoción de los 

servicios empresariales fue impulsados por el sector académico y empresarial, 

gracias a ello, se estimularon los emprendimientos, para que las empresas 

lograrán distinguirse mediante una calidad en sus productos, y que a su vez 

contrataran servicios de en mercadotécnica, informática, calidad de producción y 

asesorías personalizadas.  

14
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2.2.6 “Centro de Desarrollo Empresarial, Programa Nacional del 

Ministerio de la Producción (PRODUCE)”12  

En el marco de la “Ley N°28015, Ley de promoción y formalización 

de la Micro y Pequeña Empresa”, el Ministerio de Producción mediante la 

Resolucion-Directoral-001-2017 emitió el manual operativo del programa 

nacional Centro de Desarrollo Empresarial con el objetivo del crecimiento, 

desarrollo, competitividad y digitalización de las Mypes, brindando servicios 

gratuitos de asesoría y de capacitación individual y colectiva. 

Este programa ofreció servicios de asesoría en financiamiento, 

formalización de empresas, gestión empresarial, digitalización empresarial y 

capacitación.  

 

Figura 19  

Programa del Centro de Desarrollo Empresarial-CDE 

 

Fuente: PRODUCE-CDE, 2017 

 

Como conclusión final, de acuerdo a lo anteriormente mencionado, 

existen diferentes conceptos de centros de desarrollo empresarial, que van desde 

un solo edificio de oficinas, hasta un proyecto de oficinas con un conjunto de 

                                            
12 Resolución Ministerial Nº091-2017-PRODUCE. Art. 1, de 23 de febrero (2017). 
El peruano. 
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espacios como salas de reunión, bancos, centro de convenciones y muchos 

otros, todos ellos dedicados a actividades anexas al Comercio. 

 

Así mismo, el usuario al que se proyectó este tipo de Centro de 

Desarrollo Empresarial, para el caso de las Mypes, poseen oficinas que van 

desde los 50 m² a 300 m² aproximadamente, en donde se brindan una mayor 

cantidad de servicios como: asesoría tributaria contable, asesoría legal, 

consultoría, capacitación, mantenimiento de maquinarias, ofreciendo otros 

beneficios básicos para el empresario como restaurantes y cafeterías, en donde 

poseen instalaciones con acabados menos costosos. 

 

La ubicación del Centro de Desarrollo Empresarial responde a las 

condiciones favorecedoras del entorno (Pantoja y Rebagliatti, 2020) y debe 

cumplir con las siguientes características:  

 

 Zonas de fácil acceso desde diferentes puntos de la ciudad. 

 Proximidad de localización de la pequeña y micro empresa. 

 Factibilidad de servicios de electricidad, agua y desagüe. 

 Conectividad digital de banda ancha. 

 

De acuerdo a lo antes señalado, se complementó con la Norma de 

Edificación y parámetros municipales para empezar con el punto de partida del 

proyecto arquitectónico. 

 

 Marco Conceptual 

a) Centro de Desarrollo Empresarial -CDE: 

De acuerdo a Ministerio de la Producción (2017), este centro alberga 

espacios destinados a brindar capacitación, asesoría y asistencia técnica 

con la finalidad de hacerlas más competitivas de acuerdo al mercado, 

mejorando su productividad, rentabilidad y crecimiento en el tiempo. 
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Servicio Empresarial: 

Se refiere a “la prestación de un servicio con la finalidad de cubrir la 

necesidad de una empresa con soluciones eficaces basadas en las 

características del problema presentado “(Dini,2019). 

Los Servicios Empresariales suelen darse en distintos puntos de la 

ciudad con ambientes óptimos para requerimientos de las empresas y de 

los servicios brindados y puede ser: Asesorías, Capacitaciones, 

Consultoría, Servicios Financieros y Servicios Complementarios. 

 

b) Micro empresas: 

Se refiere a una empresa que opera con 1 o hasta 10 personas, que 

puede ser una, puede ser constituido por una persona natural o jurídico, 

“Puede adoptar cualquier forma u organización o gestión empresarial 

(E.I.R.L., S.T.L., S.A.), y está dedicado a la extracción, transformación, 

producción y comercialización de bienes o prestación de servicio” 

(SUNAT,2019). Así mismo, las ventas anuales tienen un tope máximo de 

150 UIT. 

 

c) Pequeña empresa: 

Se refiere a empresas de propiedad única o puede estar en sociedad y 

que operan entre 1 a 100 personas (laborando en ella).  Con una venta 

anual hasta 1,700 UIT, dedicado a “la producción, transformación y/o 

presentación de servicios para satisfacer determinadas necesidades y 

deseos existentes en la sociedad.” (SUNAT,2019). 

 

d) Entidad Financiera para las MYPES: 

Son instituciones que ofrecen micro finanzas para micro y pequeña 

empresa según sus requerimientos productivos. 

29
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Estas instituciones se relacionan y trabajan directamente con el micro y 

pequeño empresario dándole la seguridad financiera y una tasa baja de 

interés y morosidad. 

En nuestro medio, tenemos “Entidades Financieras para las MYPE 

públicas y privadas, entidades gubernamentales, créditos 

internacionales, créditos bancarios y créditos de otras instituciones” 

(CEGEP-2020). 

 

 Marco Legal y Normativo 

 

2.4.1 Políticas de estado para el desarrollo de la MYPES 

El estado peruano generó políticas para el desarrollo y crecimiento de 

las MYPES (Produce,2016), promulgando en el 2003 la Ley MYPE N°28015 que 

“tiene por objeto la promoción de la competitividad, formalización y desarrollo de 

las micro y pequeñas empresas para incrementar la ampliación del mercado 

interno y las exportaciones y su contribución a la recaudación tributaria” (Ley 

MYPE N°28015). Para el año 2008, INEI revela que el nivel de empleabilidad de 

las Mypes de Lima Metropolitana es de baja calidad. Es por ello para el año 2008 

se promulga el Decreto legislativo (DL 1086). En este decreto se hace énfasis al 

trabajo digno, en el cual, a los trabajadores se le brinda seguro social y mejor 

acceso al financiamiento.  Se realiza un cuadro comparativo en referencia a la 

Ley MYPE N°28015 y el DL 1086, visto en la tabla N°5. 

 

 

 

 

 

 

 



 
27 

 

Tabla 5 
Cuadro comparativo del Marco Legal para la Mypes 

 

Fuente: Produce, 2016 
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a) Marco Normativo técnico:  

El proyecto se desarrolló tomando en cuenta el Reglamento Nacional de 

Edificaciones.  

 

Para lo cual, se aplicó la norma A.070 -Comercio, que define las áreas 

de venta, la cafetería, las galerías comerciales, establecimientos de uso 

financiero, local de comidas, restaurantes y tiendas independientes. Así 

mismo, en el proyecto se aplicará los artículos 7 y 8, que brinda las 

condiciones de iluminación, ventilación y aforo de los espacios, visto em 

la tabla N° 5. 

 

Tabla 6  
Numero de ocupantes según la Norma A.70 del RNE 

 

 

Fuente: RNE, 2021 
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En el presente capitulo también abordó sobre altura libre entre el piso 

terminado y el cielo raso, y de la importancia de contar con los “ingreso accesible 

para personas con discapacidad” descritos en la Norma Técnica A.120 

Accesibilidad Universal en el RNE. En la tabla N° 6, grafica la necesidad de contar 

con accesos diferenciados según el uso y sobre diferenciar el acceso del público 

y la mercadería según un área techada.  

 

Tabla 7 
Ancho mínimo de vanos 

 

Fuente: RNE, 2021 

 

De acuerdo a la siguiente tabla N°7, la norma hace énfasis al ancho 

mínimo según el uso. 

 

Tabla 8 
Ancho mínimo de los pasajes de circulación según RNE 

 

 

Fuente: RNE, 2021 
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En el capítulo IV de la Norma A.70 del RNE se refiere a la Dotación de 

servicios del RNE, señalando que los servicios higiénicos deberán estar próximos 

a los accesos o a la circulación vertical y que los locales comerciales e 

independientes deberán de contras son servicios sanitarios visto en la tabla N° 8. 

 

Tabla 9 
Número de empleados 

 

Fuente: RNE, 2021 

 
 

Del mismo modo, la norma hace énfasis sobre los sanitarios para los 

empleados según el número de ocupantes, visto en la tabla N° 9. 

 

Tabla 10 
Número de personas 

 

Fuente: RNE, 2021 

 

Para el uso de locales en el rubro de bebidas y comidas, los sanitarios 

para los empleados deberán estar dotados de los servicios sanitarios según el 

número de empleados, ver Tabla N°10. 
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Tabla 11  
Número de empleados del RNE 

 
Fuente: RNE, 2021 

 

Para el uso de locales en el rubro de bebidas y comidas, los sanitarios 

para los consumidores deben estar dotados de los servicios sanitarios según el 

número de personas, ver Tabla N°11. 

 

Tabla 12  
Número de personas 

 
Fuente: RNE, 2021 

 

Para el caso de los locales de uso financiero, deben estar provistas de 

sanitario visto en la siguiente tabla:  

Tabla 13 
 Número de empleados 
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Fuente: RNE, 2021 

Para el caso de los centros comerciales, los sanitarios están en función 

del número de empleados y de personas.  Ver Tabla N° 13 y 14. 

  

Tabla 14  
Número de aparatos sanitarios según empleados 

 

 
Fuente: RNE, 2021 

 

Tabla 15 
Número de aparatos sanitarios según de personas 

 

Fuente: RNE, 2021 

 

La norma hace énfasis de contar con sanitarios para personas con 

discapacidad y que será un adicional a lo exigido según las tablas indicadas 

anteriormente. 

 

En la tabla N° 15, la norma indica la cantidad de estacionamientos según 

el uso comercial. 
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Tabla 16 
 Cálculo de estacionamientos 

 

Fuente: RNE, 2021 

 

Dentro de los requerimientos mínimos, la norma señala la importancia de 

reservar estacionamientos exclusivos para personas que transportan a personas 

con discapacidad, ver tabla N°06. 

 

Tabla 17 
Dotación de estacionamientos de Accesibilidad 

 

Fuente: RNE, 2021 

 

La norma plantea de contar con el número mínimo de estacionamientos 

según el área techada según el uso en el cual indica lo siguiente: 
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“Para locales comerciales debe ser de acuerdo al análisis de las 

necesidades del establecimiento; de no contar con dicho análisis se debe 

emplear la siguiente tabla” (RNE,2016). 

Tabla 18 
N° de Estac. Según área techada en locales comerciales 

 

Fuente: RNE, 2016 

 

a) Para centros comerciales: 

Tabla 19 
N° de Estac.segun área techa en centros comerciales 

 

Fuente: RNE, 2016 

 

En el marco del capítulo I de la Norma A-080, se desarrolló los espacios 

de oficinas, en la que hace una definición entre una oficina independiente y un 

edificio corporativo. En la presente norma se desarrolla la iluminación y 

ventilación con la que debe d contar y de su altura mínima. Otra de la 

característica es el ancho de sus accesos, en el cual, en la tabla N°19 describe 

los accesos mínimos según el uso. 
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Tabla 20 
Dimensión de vanos 

 

Fuente: RNE, 2016 

En la misma línea de oficinas, la norma hace referencia a la dotación de 

servicios sanitarios, en el que según la tabla N° 15 describe la cantidad de 

aparatos sanitarios seis el número de empleados. 

 
Tabla 21 
Dotación de Servicios higiénicos 

 

Fuente: RNE, 2016 
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CAPÍTULO III  

ESTUDIO PROGRAMÁTICO 

 

 Determinación de la Masa Crítica 

La masa crítica se obtuvo revisando la cantidad de aforos según la 

característica del servicio que se brindó al emprendedor, para el cual, se obtuvo 

una estimación de ocupación simultánea con una proyección a 10 años. 

Tabla 22  
Masa Crítica 

AFORO 
TIEMPO DE 
OCUPACIÓN 

OCUPACIÓN 
MAÑANA 

OCUPACIÓN 
TARDE 

OCUPACIÓN 
NOCHE 

OCUPACIÓN 
SIMULTANEA   

TAZA DE 
CRECIMIENTO 

DE MYPES  

PROYECCIÓN 

8 AM-12PM 12PM-6PM 6:PM-10PM 8:00-6:00 PM 10 AÑOS 

POBLACIÓN 3,276 2,457 2,457 8,191 1.5% 83,139 

Elaborado por: El autor 

 La proyección a 10 años del proyecto, se realizó con la fórmula de 

crecimiento poblacional, mediante el cual se calculó tasa de crecimiento anual 

tomando como referencias el censo de INEI Estructura empresarial del 2018. 

Fórmula de Crecimiento Poblacional:  

 

Pd = (8,191 hab.) (1+0.015) 10 

Pd = 83,139 hb. 

1
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 Propuesta Organigrama Institucional 

 

Figura 20  
Organigrama Institucional 

 

Elaborado por: El autor 
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 Propuesta Organigrama Funcional 

En el organigrama de funcionamiento, se puede apreciar que la zona 

comercial y financiera se ubicó nexo a la plaza de acceso principal, existe una 

relación directa entre la zona complementaria, la zona empresarial y el auditorio 

mediante la plaza central. Por otro lado, la zona de servicio se encuentra nexo al 

ingreso principal y al acceso de estacionamientos que cuentan con un carácter 

de mayor privacidad. 

 

Figura 21 
Organigrama funcional 

 

Elaborado por: El autor 
1
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 Programa Arquitectónico 

Tabla 23  
Cuadro de Ambientes 

 

Elaborado por: El autor 
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Tabla 24  
Cuadro de Ambientes 

 

Elaborado por: El autor 

 

 

 

 

 

1
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Tabla 25  
Cuadro de Ambientes 

 

Elaborado por: El autor 
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Tabla 26 
Cuadro de Ambientes 

 

Elaborado por: El autor 

 

1
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Tabla 27  
Cuadro de Ambientes 

 

Elaborado por: El autor 
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Tabla 28  
Cuadro de Ambientes 

 

 

Elaborado por: El autor 

 

 

 

 

 

 

1



 
45 

 

 

CAPÍTULO IV  

TERRITORIO 

 Definición del terreno 

El terreno donde se optó por ubicar el proyecto cumplió con criterios de 

accesibilidad, movilidad de urbana, topografía, uso de suelo, equipamiento 

urbano, entre otros. 

 

4.1.1 Propuestas de terrenos 

Se realizó el análisis de 3 terrenos y mediante una matriz de 

ponderación comparativa se ha seleccionado la adecuada ubicación estratégica 

y funcional del proyecto. 

 

Figura 22  
Ubicación de terrenos 

 

Elaborado por: El autor 

1
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a) Primer terreno para la ubicación del proyecto. 

El terreno analizado se ubica en el cruce de la Av. Canto Grande y Av. 

Del Parque. Su área es de 34,958.00 m2. La Zonificación que presenta 

es Zona de Recreación Pública (ZRP). El terreno se encuentra a 5 

cuadras de la estación del tren El Sol y a una paralela de aglomeración 

de agencias microfinancieras del distrito. El terreno se ubica entre la 

zonificación de Vivienda Taller y Residencia Media con un grado de 

consolidación alto, lo cual hace que este terreno sea favorable para la 

construcción del proyecto. 

Figura 23  
Ubicación del terreno 1 

 

Adaptado por el autor con información de Google Earth, 2020 
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b) Segundo terreno para la ubicación del proyecto. 

El terreno analizado se ubica en el cruce de la Av. El Sol y Ca. 

Tenacidad. Su área es de 19,300 m2. La Zonificación que presenta es 

Otros usos (OU). Según su localización, el terreno se encuentra a 1 

cuadra de la estación del tren El Sol y se convierte en una zona 

estratégica por la intermodalidad. Además, se ubica cerca de las 

microfinancieras del distrito y cerca de emprendimientos de servicios 

terciarios, lo cual hace que este terreno sea óptimo para la construcción 

de un “Centro de Servicios empresariales” para las Mypes del distrito de 

San Juan Lurigancho. 

 

Figura 24  
Ubicación del terreno 2 

 

Adaptado por el autor con información de Google Earth, 2020 

1
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c) Tercer terreno para la ubicación del proyecto. 

El terreno analizado se ubica en el cruce de la Av. San Hiliaron Este y 

Jr. Zafiros. Su área es de 11,607.00 m2. La Zonificación que presenta 

es Otros usos (OU). Según su localización, el terreno se encuentra a 

tres cuadras de la Av. Próceres de la Independencia y de la estación de 

tren “Los Postes”. Se ubica cerca de emprendimientos de servicios 

terciarios, lo cual hace que este terreno sea favorable para la 

construcción del proyecto. 

 

Figura 25  
Ubicación del terreno 3 

 

Adaptado por el autor con información de Google Earth, 2020 

1
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Según la matriz de ponderación comparativa se evalúo que dentro de 

las tres alternativas, el terreno dos (02) es el óptimo para el desarrollo del 

proyecto. 

Tabla 29  

Matriz de Ponderación Comparativa 

 

Elaborado por: El autor 

 

 Plan Maestro Urbano 

La zona de estudio se ubicó en la urbanización Canto Grande, distrito de 

San Juan de Lurigancho, provincia y departamento de Lima – Perú. 

Figura 26  

Esquema de localización territorial y zona de estudio 

 

Elaborado por: El autor 

CRITERIOS ACCESIBILIDAD
MOVILIDAD 

URBANA
TOPOGRAFÍA CLIMA

INFRESTRUCTURA 

DE SERVICIOS

USO DE 

SUELO

EQUIPAMIENTO 

URBANO
 TENENCIA

CONTAMINACIÓN 

(AMBIENTAL, 

SONORA, VISUAL)

TOTAL

TERRENO 1 3 3 5 5 5 3 3 5 4 36

TERRENO 2 5 5 5 5 5 5 5 5 4 44

TERRENO 3 4 3 5 5 5 3 4 5 4 38

1: Negativo / 2: Difícil / 3: Regular / 4: Mejorable / 5: Positivo

1
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La zona de estudio se localizó en los lotes de los tejidos urbanos de Canto 

Grande y Canto Rey, conocidos por ser “Mega Manzanas”, de acuerdo a la 

evaluación de PLAM LIMA 35 se señaló que, “debido a su tamaño, bajo nivel de 

consolidación y por la buena conectividad a través del periférico vial y la vía 

periurbana, tienen el potencial de transformación de uso necesario para 

consolidar una nueva centralidad metropolitana, potenciando el carácter 

productivo que tiene el distrito”.  

Según la Figura 27, la centralidad (Beuf,2019) del distrito de San Juan de 

Lurigancho se caracterizó por el tamaño de lotes de gran superficie que 

posibilitan la trasformación de uso, con el fin de potenciarla y activarla 

económicamente, generando tejidos comerciales, residenciales y de servicios. 

Se hace necesario un planteamiento que regule los nuevos parámetros para 

estos procesos de transformación y así generar aportes que mejoren el entorno 

(áreas verdes y equipamientos) favoreciendo la centralidad, se procede a 

delimitar la zona de estudio, para su posterior propuesta de transformación 

Figura 27 
Centralidad de San Juan de Lurigancho 

 

Fuente: PLAN LIMA 2035, 2015 
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4.2.1 Sectorización de la zona de estudio 

Figura 28 
Sectorización de las Mega manzanas 

 

Elaborado por: El autor 

Dada la extensión de las Mega Manzanas, se dividió en 5 sectores y 

se tomó el Sector III para su desarrollo en base a sus características 

predominantes. (Ver Figura 21). 

Figura 29  
Sector a desarrollar 

 

Adaptado por el autor con información de Google Maps, 2020 
1
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El sector III, está delimitado por el norte con la Calle El Bosque, por el este 

con la Avenida Los Álamos, por el Sur con la Avenida El Sol, y por el Oeste con 

la Avenida Próceres. 

 Plano de Vías 

En este sector III se identificó el principal Eje Vial y Arteriales, la Avenida 

Próceres y una Vía Colectora, la Av. El Sol y las vías locales que son la 

Calle El Bosque, la Calle Los Duraznos y la Calle Los Ciruelos (Ver 

Figura 21). 

Figura 30  
Plano de Vías 

 

Elaborado por: El autor 

Figura 31  
Registro fotográfico 

 

Adaptado por el autor con información de Google Maps, 2020 
1
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 Zonificación 

La zonificación actual del Sector es de Comercio Zonal y Viviendas 

Taller. 

Figura 32  
Zonificación del Sector 

 

Fuente: PLAN LIMA 2035, 2015 

Figura 33 
Registro fotográfico 

 

Adaptado por el autor con información de Google Maps, 2020 

 

 Usos de Suelo 

En el Sector existen actividades como Comercio Zonal, Talleres Vivienda 

e Industria Liviana tipo I y II. Así mismo, se evidenció dinamismo comercial 

1
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en la Avenida Próceres de la Independencia. Sin embargo, el sector 

presentó un gran porcentaje de uso de vivienda - taller, debido que la zona 

cuenta con unidades comerciales. Y entre ellos se registró comercios 

informales. Así mismo existe un déficit en áreas verdes y equipamiento 

recreativo. (Véase Figura 27). 

 

Figura 34  
Usos de suelo del Sector 

 

 

Adaptado por el autor con información del plano de zonificación del distrito de 

SJL y visita en campo 
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Figura 35  
Registro fotográfico 

 

Adaptado por el autor con información de Google Maps, 2020 

 

 Plano de Alturas  

 

Las edificaciones en la Avenida Próceres, tienen entre 1 y 4 pisos. En la 

Avenida El Sol la edificación es baja, siendo de 1 piso a 2 pisos. Las calles 

El Bosque, Los Duraznos y Los Ciruelos tienen una edificación de 1 a 2 

pisos, además son edificaciones de baja consolidación y muchos de estos 

lotes se encuentran vacíos. 

Figura 36  
Plano de Alturas 

 

Adaptado por el autor con información del Google Maps y visita de campo 

1
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Figura 37  
Registro fotográfico 

 

Adaptado por el autor con información de Google Maps, 2020 

 

Figura 38  
Sección transversal de Calles 

 

Elaborado por: El autor 
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 Propuesta de Regeneración Urbana de la Zona De Estudio 

El análisis del sector demostró que el uso predominante del área 

delimitada es de Vivienda - Taller, seguido por el uso Industrial Tipo I y II, 

y por último de vivienda y Comercio.  Debido a la actividad productiva y 

comercial, se alberga una gran concentración de personas. Las directrices 

para este sector estuvieron enfocadas en promover el comercio y la 

densificación de las zonas residenciales, promoviendo la transformación 

progresiva de usos de las zonas industriales para generar nuevas 

viviendas con usos mixtos y equipamientos nuevos. Con dicha 

transformación se pudo generar nuevos aportes de áreas verdes y 

equipamientos que podrán suplir las necesidades actuales y futuras. 

 

Existe un alto potencial de generación de nuevos equipamientos de 

carácter metropolitano, relacionados a la transformación progresiva de 

usos industriales a usos mixtos para satisfacer necesidades urbanas 

básicas y potenciar el carácter productivo que tiene el distrito, por ello se 

propone lo siguiente: 

 

 Propuesta Vial  

Según el análisis previo, se planteó apertura vías para conectar las 

manzanas con su entorno. Así mismo, generara mayor movilidad urbana. 

 

 

 

 



 
58 

 

Figura 39  

Propuesta de Nuevas vías locales 

 

Adaptado por el autor con información del Plan de Desarrollo Económico Local 

de San Juan de Lurigancho 2006 – 2015 

 Secciones 

Figura 40  
Secciones de Nuevas vías locales 

 

Elaborado por: El autor 

8
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 Propuesta de Zonificación 

En merito a la Ordenanza Nº 1081-MML (publicada en el Diario Oficial El 

Peruano en fecha 07.10.2007) se aprobó el Reajuste Integral de la 

Zonificación de los usos del suelo del distrito de San Juan de Lurigancho 

que forman parte del Área de Tratamiento Normativo I de Lima 

Metropolitana. En la propuesta se transfirió espacios para áreas verdes, 

se propuso usos mixtos y se densificó las viviendas, permitiendo comercio 

en los primeros niveles. 

Figura 41 
Propuesta de zonificación de sector 

 
Elaborado por: El autor 

Propuesta de Alturas 

En la propuesta se proyectó una altura hasta de 10 pisos, los primeros pisos se 

alinean en fachada y en el 3er nivel se da un retranque de 5 metros.  
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Figura 42  
Propuesta de Alturas 

 

Elaborado por: El autor 

Zonificación del entorno inmediato  

Figura 43 
Terreno donde se ubica la propuesta CSE para SJL 

 

Adaptado por el autor con información del plano de zonificación del distrito de 

SJL y el PLAM 2035 
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4.2.2 Elección del sitio 

La elección del sitio para el nuestro proyecto, está enfocó en las 

dinámicas de comercio de la pequeña y micro empresa y en la accesibilidad que 

se desarrollan en la zona elegida que se muestra en la figura 44. 

Factores importantes en la elección del terreno 

 Se encuentra en una Avenida principal, la Avenida periurbana El Sol. El 

proyecto está expuesto a la vista de los transeúntes dándole mayor 

jerarquía, rodeado de espacios dedicados al comercio. 

 Se ubica a 120 metros de la Estación El Sol del Tren Eléctrico y a la 

Avenida Wiesse como vía arterial, esto asegura que los emprendedores 

que lleguen desde zonas alejadas accedan al Proyecto con facilidad. 

 Se ubica a 200 metros de la Estación del Teleférico, beneficiando la 

interacción con emprendedores de otros polos de desarrollo. 

 El área del terreno de 19 300 m² permite que la propuesta se desarrolle 

de manera extensiva y cuente con plazas interiores y exteriores. 

Figura 44 

Master plan: Ubicación del CSE para SJL 

 

Adaptado por el autor con información del plano de zonificación del distrito de 

SJL y el PLAM 2035 
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4.2.3 Características del terreno 

El terreno cuenta con lados de dimensiones variables, siendo un 

polígono irregular. 

 El terreno cuenta con 19 302 m². 

 La topografía del terreno no es accidentada, está a 228.00 msnm, desnivel 

de 0.40 m y perímetro de 570.00 m. 

Figura 45  

Dimensionamiento del Terreno donde se ubica la propuesta CSE para SJL 

 

Elaborado por: El autor 
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4.2.4 Preexistencias del lugar 

El terreno cuenta con edificaciones no consolidadas y terrenos vacíos 

como se aprecia en la figura 46. 

Como parte del plan de desarrollo local 2006 – 2015 de la 

Municipalidad de San Juan de Lurigancho, se planteó transformar el sector en un 

entorno de productividad y competitividad económica para generar en las Mega 

Manzanas un espacio destinado para el aprendizaje continuo para la mejoría de 

los productos, procesos y gestión empresarial. 

Figura 46  
Ocupación construida del terreno 

 

Elaborado por: El autor 
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CAPÍTULO V  

ORDENAMIENTO EN EL TERRENO 

 Plan Maestro del Proyecto 

Figura 47  
Plan Maestro del Proyecto 

 

Elaborado por: El autor 

1
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 Contenidos de diseño 

 

5.2.1 Programación arquitectónica 

Para la elaboración del programa arquitectónico, se evaluó las 

necesidades del usuario dentro del proyecto a fin de ayudar a determinar los 

mobiliarios y espacios arquitectónicos que se requiere. 

5.2.2 Programa de necesidades 

 

Figura 48  
Programa de Necesidades 

 

Elaborado por: El autor 
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Figura 49  
Programa de Necesidades 

  
Elaborado por: El autor 
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Figura 50  
Programa de Necesidades 

 

Elaborado por: El autor 

 

 

5.2.3 Estudio Antropométrico 

El presente proyecto, definió su infraestructura considerando que la 

talla para varones es de 1.68 a 1.75 metros y para mujeres entre 1.50 y 

1.75.(INIDE, 1985)13 

 

                                            
13 INIDE,1985 
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Figura 51  
Dimensiones humanas 

 

Fuente: Las Dimensiones Humanas de los Espacios Interiores, 2006 

 

Teniendo en cuenta estas medidas, se diseñará todos los ambientes 

y mobiliarios requeridos para la propuesta según la antropometría. 
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Estudio Ergonómico 

Las medidas básicas más frecuentes utilizadas en el proyecto fueron 

según el detalle que se realizaron en las siguientes figuras: 

Figura 52 
Estudio de áreas para las Aulas de Capacitación 

 

Fuente: Neufert (1995) y Panero, J. y Zelnik M. (1996). 
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Figura 53  
Estudio de áreas para las Aulas de Capacitación 

 

Fuente: Neufert, 1995 



 
71 

 

5.2.4 Determinantes de Diseño 

 El Sitio 

El proyecto obtuvo como factores determinantes del diseño a la 

Orientación Solar, el Clima del lugar y topografía. 

Figura 54 

Ubicación del Proyecto 

 

Elaborado por: El autor 

 Orientación Solar 

En la estación de verano dentro del lote del proyecto, los lados Sur y Este 

de las fachadas se ven afectadas por las presencias del sol por las 

mañanas. En horas de la tarde el sol afectaría las fachadas Sur y Oeste, 

por lo tanto, estas fachadas necesitarían una protección. 
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En primavera y otoño, las fachadas Norte y Este se encuentran 

totalmente iluminadas en la mañana y las fachadas Sur y Oeste son 

iluminadas en las tardes. 

Figura 55 
Asoleamiento 

 

Elaborado por: El autor 

En invierno los lados de las fachadas Norte y Este por las mañanas y los 

lados Norte y Oeste por las tardes son afectados por el Sol. 

1
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Figura 56 
Asoleamiento 

 

Elaborado por: El autor 
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 Clima 

De acuerdo a la información brindado por SENAMHI, el distrito de San 

Juan de Lurigancho presenta una temperatura que oscila entre 30° a 12° 

Centígrados, acentuándose más en la estación de verano e invierno. 

Con una precipitación fluvial y humedad relativa media de 90% al igual 

que Lima Metropolitana. Cabe destacar que este distrito cuenta con un 

clima seco y cuenta con más horas de sol.  

 Topografía 

El área del proyecto cuenta con una topografía relativamente plana, con 

una altitud de 228 m.s.n.m. 

Figura 57 

Topografía del área de proyecto 

 

Adaptado por el autor con información de Topographic-Map, 2020 
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 Contexto Edificado 

La propuesta del Master Plan contempló el contexto edificado armónico, 

caracterizado por sus volúmenes. 

Los primeros niveles difieren de los superiores por las retranqueras de 5 

metros en todos sus lados, las fachadas de los pisos inferiores están 

alineadas. Cuenta con espacios públicos, ubicados en la Avenida El Sol y 

la Calle Los Duraznos. 

Figura 58 

Contexto edificado 

 

Elaborado por: el autor 
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 Flujo de Personas 

El mayor flujo de los peatones es visible en la Avenida El Sol y la 

Avenida Próceres, en estos tramos se puede recorrer diferentes espacios 

comerciales en su entorno. 

Figura 59 

Flujo de Personas 

 

Elaborado por: el autor 

 

 Flujo de Vehículos 

El flujo vehicular se encuentra más intenso en las avenidas principales, y 

en zonas de comercio. Las calles tienen un flujo vehicular bajo debido a 

que son de uso residencial. 
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Figura 60 

Flujo de vehículos 

 

Elaborado por: el autor 

 

 Acceso al Sitio 

El acceso al sitio es mediante transporte público a través de la Avenida 

El Sol que sería la vía la Periurbana y también se accede desde la 

Avenida Próceres, ubicada a una cuadra. 

Mediante el transporte privado se accede al sitio por la Calle Los 

Ciruelos, la Calle N°1 y la Calle N°2. 

El acceso con mayor cantidad de peatones se da por la Avenida El Sol y 

por la Avenida Próceres, debido a su cercanía al Tren Eléctrico. 
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Figura 61 

Acceso al sitio 

 

Elaborado por: el autor 

 

5.2.5 Normatividad Urbana y Edificatoria 

La propuesta de regeneración urbana de la zona permitió el 

crecimiento del comercio en el sector y apertura de nuevas vías que se 

conectaron las existentes para un reordenamiento óptimo, el proyecto se acopló 

a la normatividad urbana y edificatoria. 

 

 

1
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La normativa urbana es la siguiente: 

 

 Zonificación: CZ 

 Área libre mínima:  

o Comercio: No exigible 

 Altura Máxima de edificación:  

o Avenida El Sol: 7 pisos (2 Pisos alineados en fachada y 

retranqueras de 5 metros para el 3er nivel) 

o Calle N°1: 4 pisos (2 Pisos alineados en fachada y retranque de 5 

metros para el 3er nivel) 

o Calle N°2: 7 pisos (2 Pisos alineados en fachada y retranque de 5 

metros para el 3er nivel) 

o Calle Los Duraznos: 7 pisos (2 Pisos alineados en fachada y 

retranque de 5 metros para el 3er nivel) 

 Retiros: 

o En Avenidas 6 metros 

o En Calles 3 metros 

 Coeficiente de Edificación: 3.5 (Comercial y Residencial) 

 Voladizos: No permitido 

o Línea de propiedad:  

o Al norte limita por la Calle Los Duraznos 

o Al sur con la Avenida El Sol 

o Al Este con la Calle Entusiasmo 

o Al Oeste la Calle Tenacidad 

 Alineamiento de Fachada:  

Se propone respetar los límites de propiedad alineando las fachadas con 

las manzanas contiguas. 

 Perfil Urbano: 

Las edificaciones ubicadas en la Avenida El Sol deberán mantener el perfil 

urbano y alineamiento respetando la retranqueras de 5 metros. 
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5.2.6 Condicionantes de Diseño 

 

A. Sistema de Espacios 

 Distribución de áreas por su carácter de público, semi – público y 

privado 

 Distribución por necesidad de abastecimiento o servicio 

 Criterios de condiciones ambientales 

 Distribución por necesidad de abastecimiento, servicio y 

potencialidades 

 

B. Sistema de Infraestructura pública  

Zona urbanizada que posee: 

Vías de Acceso 

 Veredas 

 Servicios Básicos: 

 Agua y Desagüe 

 Electricidad 

 Teléfono, Internet, cable y Tv 

 

C. Sistema de Estructura 

 Sistema de Estructura a Planear: Sistema Pretensado y Sismo 

resistente 

 Geometría: Cuenta con una forma que aporta rigidez 

 Problema Frente a la Solicitud de Cargas: No hay problema, el sistema 

estructural permite resistir cargas vivas 

 

D. Sistema de Infraestructura de Cerramientos y Acabados 

 

 Puertas: Apertura a favor del sentido de evacuación. 
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 Ventanas: Cristales transparentes con láminas de seguridad 

 Cielos Rasos: Modulares y Drywall, de acuerdo a los ambientes que lo 

requieran 

 Pisos: Con tratamiento antideslizante 

 Muros: Cumplirán con los requisitos de resistencia al fuego 

 Geometría: 

o Forma y Dimensión: Los ambientes a diseñar deben cumplir con la 

antropometría, teniendo una forma y dimensión que cumpla con la 

necesidad del usuario. 

 Condiciones: 

o Acústicas: el aislamiento acústico será de acuerdo a la distribución 

de ambientes y zonificación según actividades. 

o Térmicas: Se recomienda emplear cerramientos de materialidad 

que brinde un intercambio térmico del interior y exterior. 

o Maniobrabilidad y Limpieza: la infraestructura tendrá como objetivo 

optimizar la operación de limpieza y mantenimiento para su manejo 

eficiente. 

 Condiciones Estéticas: 

o Color: Se deberá emplear un acabo en el suelo y techos en 

tonalidades oscuras, a diferencia de las paredes con la finalidad de 

evitar los brillos. 

o Textura: Se utilizar texturas en los pisos y paredes de ambientes 

comunes como el Hall de Ingreso. 

 

E. Sistema de Instalaciones 

El Terreno cuenta con los siguientes sistemas de instalación: 

 Redes De Agua Potable 

 Redes Eléctricas 

 Redes Sanitarias 
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 Luz y Fuerza 

 Redes Telefónicas e Informáticas 

 

F. Equipamiento de Mobiliario 

 

 Mobiliario de Trabajo, Descanso, Producción, Estético. 

El mobiliario está definido por el usuario, además estos muebles están 

dimensionados de acuerdo a la antropometría y ergonomía. 

 

 Imagen Objetivo 

El proyecto buscó responder a los elementos de edificación que lo 

rodean, así mismo cuenta con los espacios públicos necesarios para la 

interacción e integración de los empresarios. 

Figura 62 

Maqueta de Imagen Objetivo 

 

Elaborado por: el autor 



 
83 

 

5.2.7 Premisas de diseño 

Se tomó en cuenta el análisis de la elección del sitio y los 

determinantes de diseño, como criterios para guiar el desarrollo de nuestro 

anteproyecto, los cuales se detallan a continuación: 

 

 Mantener un equilibrio con el perfil urbano creando una altura acorde 

con los edificios aledaños y respetando las retranqueras. 

 Insertar el espacio público al proyecto, con el que se propone tener 

veredas más anchas que estén conectadas a los espacios que ya 

existen. 

 Generar espacios comerciales en la avenida y calles laterales, en 

respuesta a la característica particular de la zona de estudio. 

 Uno de los condicionantes en el objeto arquitectónico, es considerar 

los flujos peatonales que predominen en el entorno inmediato para 

determinar una respuesta de conducción hacia el objeto, con la 

intención de generar en el usuario la sensación de integración al 

acercarse o transitar en el mismo. 

 Fomentar el encuentro e interacción de los emprendedores con la 

propuesta arquitectónica mediante espacios públicos, semi – públicos 

y privados. 

 

Se define entonces al área del proyecto como un espacio urbano de 

potencialidad debido a la accesibilidad peatonal, accesibilidad vehicular pública 

y privada y cercanía de los emprendedores. 
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Figura 63 
Premisas de diseño 

 

Elaborado por: el autor 
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5.2.8 Partido Arquitectónico 

El objeto arquitectónico toma como base las premisas de diseño, en 

relación a las dinámicas de su entorno comercial y de las zonas de recreación. 

Se toma en cuenta el espacio público que se ubica en frente al Mercado como 

parte de la integración visual al proyecto. 

 

Figura 64 

Partido Arquitectónico 

 

Elaborado por: el autor 
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Según las actividades de comercio que se realiza en el área del 

proyecto, se plantó ubicar las zonas con mayor demanda a nivel de peatón como 

área para ferias temporales, zonas de recreación y plazas. En los niveles 

superiores se planteó ubicar los espacios de servicio empresarial, administrativo 

y complementario. A nivel subterráneo se destinarán los estacionamientos. 

 

A nivel de peatón, el proyecto responde a su entorno urbanístico, 

dando como resultado una infraestructura integradora, una arquitectura que 

responde a sus necesidades de comercio, capacitación, asesoría, consultoría 

entre otras actividades complementarias y espacios sociales para la 

intercomunicación entre emprendedores. 

 

5.2.9 Zonificación 

 

Se plantó tener el ingreso principal por el lado de la esquina, mediante 

una plaza principal de acceso. Las zonas comerciales se ubicaron en el primer 

nivel respondiendo a su contexto comercial, las zonas de servicios empresariales 

y complementarios se fueron verticalizando según la necesidad de su uso, así 

mismo, la zonificación respondió a su contexto urbano, la zona de servicios se 

ubicó en el sótano y primer nivel, las áreas verdes se integran al proyecto en el 

primer y segundo nivel mediante plazas. 
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Figura 65 
Zonificación 

 

Elaborado por: el autor 
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CAPÍTULO VI  

EL PROYECTO DE ARQUITECTURA 

 

6.1 Ubicación y localización 

El Centro de Servicios Empresariales para MYPES de San Juan de 

Lurigancho, se ubicó en la avenida El Sol entre las Calles Los Duraznos, 

Entusiasmo y Tenacidad. 

Figura 66 
Emplazamiento del Proyecto 

 

Elaborado por: el autor 
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6.2 Planimetría General 

Plantas Generales 

Figura 67 
Zonificación del Anteproyecto 

 

Elaborado por: el autor 
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Figura 68 
Zonificación del Anteproyecto 

 

Elaborado por: el autor 
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Figura 69 
Zonificación del Anteproyecto 

 
Elaborado por: el autor 
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Figura 70 
Zonificación del Anteproyecto 

 

 

Elaborado por: el autor 
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6.3 Vistas del proyecto 

 

Figura 71 
Vista volumétrica del proyecto Centro Servicio Empresarial para las Mypes de 
San Juan de Lurigancho 

 

Elaborado por: el autor 
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Figura 72 
Vista del Ingreso Principal 

 

Elaborado por: el autor 

 

Figura 73 
Vista de la Plaza central 

 

Elaborado por: el autor 
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Figura 74 
Vista del Acceso lateral 

 

Elaborado por: el autor 

 

Figura 75 
Vista de la Plaza de Exposición 

 

Elaborado por: el autor 

 

 

1
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Figura 76 
Vista en planta del proyecto 

 

Elaborado por: el autor 

 Vistas Interiores 

Figura 77 
Vista de hall principal 

 

Elaborado por: el autor 

1
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Figura 78 
 Vista de hall de área de capacitación 

 

Elaborado por: el autor 

 

Figura 79 
Vista de la sala de reuniones 

 

Elaborado por: el autor 
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CONCLUSIONES 

1. El micro y los pequeños empresarios cuentan con la infraestructura adecuada 

para desarrollar y fortalecer sus actividades empresariales dentro de un 

espacio arquitectónico destinado a los mismos fines. 

2. Cuenta con los espacios públicos necesarios para la interacción e integración 

de los empresarios. 

3. El proyecto cumple con la visión del distrito de San Juan de Lurigancho para 

apoyar el desarrollo de las MYPES y consolidar al distrito como un centro de 

emprendimiento empresarial. 

4. El fin de realización del proyecto, es ordenar y centralizar las actividades 

empresariales y de servicio empresarial en el distrito de San Juan de 

Lurigancho y en general la zona de Lima Este, abriendo la visión a futuros 

proyectos similares. 

5. El proyecto planteó un diseño de carácter sobrio, serio y representativo, 

adoptando un sentido único propio que convive con su entorno y al mismo 

tiempo, destaca por la importancia en la zona. 

6. El usuario se identificó con su entorno, transitando y respondiendo al contexto 

urbano en su dimensión formal y funcional. 

7. El presente estudio cumplió con los objetivos iniciales para definir la situación 

actual de las MYPES en el Perú y con énfasis en Lima Este, identifica su 

problemática y también su potencial de desarrollo para el país. 
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RECOMENDACIONES 

 

1. De acuerdo a la bibliografía revisada y casos estudios, se recomienda que 

el proyecto de tesis desarrollado servirá de base a futuras investigaciones. 

 

2. A mediano y largo plazo podrían construirse en las centralidades de Lima 

Metropolitana centros especializados en brindar servicios a las Mypes. 

 

3. Del entorno del Centro de Servicios Empresariales brindar un control y 

seguridad para preservar su conservación. 

 

4. En referencia a los elementos constructivos, se recomienda brindar un 

adecuado mantenimiento a los elementos de proyección solar para segura 

la durabilidad. 
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