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RESUMEN

El centro urbano surge como idea para recuperar la estructura urbana del
Centro Historico de Lima. La teoria que sustenta la investigacion aborda la Ley
General del Patrimonio Cultural de la Nacion N° 28296 y en particular, los
incisos 22.1 al 22.5 que explican que para cualquier tipo de obra, dentro de la
Zona Monumental, se requiere de una autorizacion previa y que estan
totalmente prohibidas las destrucciones o alteraciones de inmuebles declarados
monumentos. El estudio del problema empieza con la destruccién del conjunto
urbano y la posterior construccioén del parque. Ambas acciones no contaron con
asesoria profesional o con la aprobacién municipal como lo exige la norma. La
segunda parte del problema, analiza el incremento de la contaminacién social y
ambiental, el comercio informal y la continua destruccion del Centro Histérico
Patrimonio de la Humanidad, después de la construccion del parque. El objetivo
principal de la investigaciéon fue desarrollar un proyecto que revitalizara la
estructura urbana y sus cadenas sociales y culturales, asi como demostrar la
rentabilidad del proyecto y la creacion de puestos de trabajo con la finalidad de

reducir la tasa de desempleo en la capital.

Xiii



ABSTRACT

The Urban Center originates as an idea to revitalize the Lima Historical
Center urban structure. The theory of this research addresses the General
National Cultural Heritage Law 28296, section 22.1 to 22.5, which states that a
municipal license is required for any type of work within the area of monuments.
Moreover, demolitions or modifications of any monument are also strictly
prohibited. This research is based on the demolition of an urban area that was
declared as a monument, and the subsequent construction of the Luis Alberto
Sanchez Park in this sector. Both events did not count with any professional
advice or municipal approval as it is required by law. In addition, this research
also analyses the pronounced increment of environmental and social pollutions,
the informal trade, and the persistent obliteration of the World Heritage Historical
Center, all of which was caused by the construction of the Luis Alberto Sanchez
Park. The main objective of this research was to develop a project that revitalize
the urban structure and its impact in the society and culture. Furthermore, the
present research also aims to demonstrate the profitability of this project, and to
create new jobs positions, which will help reduce the unemployment rate in the

capital.
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INTRODUCCION

El Centro Historico de Lima es el catdlogo mas importante en América
Latina de arquitectura desde la época del virreinato; dato imprescindible para
saber que se merece una recuperacion integra, con deseos de que vuelva a
tener su anterior estructura fisica y deseoso de borrar toda imagen pasada de

degradacion, tugurizacion y contaminacién social.

Actualmente, el Centro de Lima carece de proyectos de renovaciéon urbana
y de un plan de reestructuracién de uso de suelo. Un centro histérico como el
de Lima ha empezado a recobrar la imagen de centro de atraccion turistica,
estda emergiendo como nuevo centro de negocios y se convertira en un espacio
propicio para vivienda. Producto de ello, proyectos de iniciativa privada, en
sectores conflictivos del Centro Histérico, realzan el valor de la trama urbana y
atraen la mirada hacia nuevas posibilidades. Aquellos, refuerzan la intencién del
Plan Maestro de Recuperacién del Centro Histérico de Lima.

El proyecto que se presenta, en esta tesis, tiene como funcién reconocer
que la historia también es participe del desarrollo de la ciudad y que cuenta con

iniciativas privadas para el proceso de recuperacion del Centro Histérico.
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El “Centro Urbano” cuenta con la promocién del Banco de la Nacién,
entidad propietaria del terreno de 7,051.75 m? En dicha superficie, ubicada en
la Av. Nicolas de Piérola, cruce con Jr. Azangaro, esquina con Jr. Apurimac y
con Jr. Cotabambas, se plantea la construccién de tres edificios para la puesta
en valor del propio terreno, que fue cedido a la Municipalidad de Lima

Metropolitana mediante un contrato de superficie.

El Centro Urbano propone, principalmente, un edificio en el cual se ubicara
la Sede Central del Banco de la Nacién, en respuesta a la solicitud de los
propietarios, quienes desean contar con un centro de operaciones en el Centro
Histérico tras un alejamiento politico. El segundo edificio estd destinado al
Foérum (cultura); contard con auditorio, salas de reuniones, directorios y una
biblioteca especializada. El tercer edificio servird para el Centro Comercial que
contara con locales comerciales y restaurantes de alta categoria en los que se
brindara atencion a todo el publico y no solo a los concurrentes del centro. El

proyecto también incluye dos s6tanos de estacionamientos.

La tesis esta conformada por cuatro capitulos. El primero, aborda el estado
actual del sitio, al parque, su construccion, su funcionamiento, su implicancia en
el urbanismo y el impacto directo o indirecto de las diferentes actividades
culturales, econémicas, sociales, etc. El segundo, revisa el marco teérico y la
evolucién urbana del area que comprende a la investigacion, asi como el
estudio tipoldgico de las edificaciones del entorno que han de influenciar en el
diseno de la propuesta volumétrica. El tercero, analiza y cuantifica resultados
parciales y, rescata informacion relevante para el proyecto y el disefo
volumétrico, espacial interior y sus componentes de circulacién; asi como
posibles dindmicas para interactuar con cada actor o stakeholder segun sus

intereses.
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CAPITULO |
CARACTERIZACION DEL PROBLEMA

1.1 Identificacion del problema

La irregular construccion del Parque de la Cultura o Luis Alberto Sanchez,
ha afectado la trama urbana y el espacio urbano del Centro Histérico y lo ha
despojado de sus valores técnicos monumentales, tal como lo prohibe la ley.
Dicho parque, que no cuenta con aprobaciéon de anteproyecto ni proyecto por
ninguna de las entidades revisoras y certificadoras, es uno de los varios casos
de violacién contra los derechos del patrimonio edificado que existen en el
Centro Histérico de Lima y que no han sido denunciados o resueltos por las

entidades competentes.

La Ordenanza 062, o Reglamento de la Administracién del Centro Histérico
de Lima, detalla y explica que las tareas de conservacion se mantendran bajo

principios como:

“Las politicas de tratamiento y de conservacién del Centro Histérico de Lima
deben asegurar su mantenimiento como unidad fisica y como organismo social

activo, evitando su deterioro y propiciando la revitalizacion de las estructuras



fisicas de valor cultural, para asegurar la persistencia de los valores
heredados.” (Municipalidad Metropolitana de Lima, 1994, art. 1a)

“En referencia a la conservacién de edificios de valor monumental
intrinseco, en sus diferentes grados de intangibilidad, se exigiran practicas de
conservacion rigurosas, y en la realizacion de estudios y operaciones se
exigiran practicas de intervencion por personal profesional especializado, capaz
de manejar adecuadamente la naturaleza fragil de las estructuras antiguas, y el
excepcional valor testimonial y estético de las mismas.” (Municipalidad
Metropolitana de Lima, 1994, art.1f)

Es decir, esta expresamente prohibida la demolicion total o parcial de un
predio y con mucha mas razén, la eliminacion total de una manzana o area
urbana que integre, o forme parte, del Patrimonio Cultural, si antes esta no
cuenta con un proyecto aprobado. En dicho contexto, la demolicion de la
manzana representa una falta grave, por lo que se debe resolver la misma
devolviéndole al centro y a su entorno urbano una edificacion que realce sus
valores artisticos y técnicos conforme corresponde al Centro Histérico

Patrimonio Cultural de la Humanidad.

La Ley General de Patrimonio Cultural de la Nacion, o Ley 28296, en su
capitulo |, articulo 1, establece la clasificacién del Patrimonio Cultural Inmueble
y al Centro Histérico como parte de dicho conjunto patrimonial; en los articulos
6.4 y Articulo 21, se senalan las responsabilidades y derechos del propietario
del bien cultural, el de registrar, proteger y conservar, evitando su abandono,
depredacion y deterioro.

Sobre la proteccion de los bienes inmuebles integrantes del patrimonio
cultural, el articulo 22.5 manifiesta que: “En los casos en que se compruebe la

destruccion o alteracion de un inmueble sometido al régimen que prevé esta



Ley, los organismos competentes daran cuenta al Ministerio Publico para que
inicie la accién penal correspondiente” (Ley 28296, 2004).

El Reglamento de la Ley General del Patrimonio Cultural de la Nacién,

capitulo 5, destaca lo siguiente:

“La proteccion de los bienes inmuebles integrantes del Patrimonio Cultural
de la Naciéon comprende el suelo y subsuelo en el que se encuentran o
asientan, los aires y el marco en la extension técnicamente necesaria para cada

caso, la que sera determinada por el Ministerio de Cultura.” (2004, art. 25 - 27)

El articulo 35 de la misma ley, menciona que las demoliciones solo seran
autorizadas por el Ministerio de Cultura, previa aprobacion del proyecto de

intervencién correspondiente.

En otros términos, bajo ninguna excusa se pueden alterar el urbanismo ni
los componentes edilicios que conformar la trama urbana primigenia. Existe un
reglamento que protege cada inmueble, asi como al conjunto declarado
Patrimonio de la Humanidad y que condiciona bajo regimenes legales toda
accion de destruccién y alteracion, en suelo y subsuelo, en bienes inmuebles
integrantes del Patrimonio Cultural de la Nacién.

El Reglamento Nacional de Edificaciones, Norma A.140, Bienes Culturales
Inmuebles, en su capitulo Ill: Ejecucion de Obras en Monumentos y Ambientes
Urbano Monumentales, articulo 22, establece que la intervencién en

monumentos histéricos esta regida por los siguientes criterios:

- Deberan respetar los valores que motivaron su reconocimiento como

monumentos integrantes del patrimonio cultural de la nacién.



- Solamente se permitird la demolicion parcial de un monumento previa
evaluacién, debiendo proponerse un proyecto de intervencion total en el cual la

obra nueva se integre al contexto.

- Se podra utilizar el uso de elementos, técnicas y materiales
contemporaneos para la conservacion y buen uso de los monumentos

historicos.

- Se deberan conservar las caracteristicas tipolégicas de ordenamiento
espacial, volumétricas y morfoldgicas, asi como las aportaciones de distintas

épocas en la medida que hayan enriquecido sus valores originales.

- Para demoler edificaciones que no sean monumentos histéricos pero que
formen parte de un ambiente monumental se debera obtener autorizacion,
previa aprobacion del proyecto de intervencién, el mismo que debera considerar

su integracion al ambiente monumental.

- Las demoliciones solo se permiten cuando existen elementos que atenten

contra la seguridad de las personas y/o la armonia urbana.

- La obra nueva que se incorpore en la zona liberada del Monumento debe
guardar correspondencia con el area intangible y no exceder en altura. En caso
de existir pendiente en la calle, la obra nueva no debe visualizarse desde la
vereda de enfrente ni sobresalir del promedio de la volumetria de la zona o
ambiente Urbano Monumental donde se ubique. (2006)

Igual que en el caso anterior, el reglamento aclara que para toda accion de
demolicién, parcial o total de inmuebles, se debera primero aprobar el proyecto
de intervencion y segundo, que la obra nueva debe guardar relaciéon con el
entorno. Entonces, considerando este sustento técnico-formal, resulta imposible

comprender que luego de que se demuela el total de la manzana no se



construya ningun edificio y que la ausencia de este deje un vacio en la trama
urbana, una transformacién que seria impropia para un centro histérico como el

de Lima.

El Reglamento de la administracion del Centro Histoérico de Lima, u
Ordenanza N° 062, propone lineamientos generales que orientan las acciones,
intervenciones, administracion y manejo de asuntos vinculados a la forma,
aspecto y uso de las edificaciones; es el de la conservacion, recuperacion y
realce de los valores formales, historicos y culturales. EI Reglamento explica

que las tareas de conservacion se mantendran bajo los siguientes principios:

- Las politicas de tratamiento y de conservacion del Centro Historico de
Lima deben asegurar su mantenimiento como unidad fisica y como organismo
social activo, evitando su deterioro y propiciando la revitalizacion de las
estructuras fisicas de valor cultural, para asegurar la persistencia de los valores
heredados. (...)

- Las tareas de conservacion se ejecutaran considerando un enfoque y un
tratamiento integral que permita superar tanto la intensidad del deterioro
observable en el Centro Histérico, como la variedad de los factores que
contribuyen a generar ese estado. (Ordenanza N°062, 1994, art.1.)

El Reglamento de la Administracién del Centro Histérico de Lima es otro
documento que declara la conservacion del patrimonio y la recuperacién del
mismo a través de técnicas rigurosas, la intervencion profesional especializada
capaz de superar la intensidad del deterioro, asi como la toma de acciones para
detener los factores que contribuyen a generar este estado precario.

No es propésito de la investigacién indagar sobre la aprobacion de la
demolicién de un area urbana, tampoco acerca de la construccion del parque ni
sobre quienes formaron parte de la comision, menos aun investigar a los

politicos interesados en la promocion de esta obra. Queda como parte del



presente trabajo que, en los archivos de la Municipalidad de Lima y de
PROLIMA, no existe documento alguno que avale o justifique o apruebe ni la

demolicién del area ni la construccion del parque.

Si forma parte de la investigacion, se debera brindar informacion pertinente
que explique y evidencie que dicha obra se hizo sin permiso, sin aprobacion de

un proyecto y alter6 gravemente el espacio urbano.

1.2 Definicion del problema

Definiremos el problema en tres grupos. El primero, con los analisis y
resultados del parque, el hecho construido tiene una historia que contar,
problemas respecto a su construccion demarcados en un antes y un después,
asi como los resultados acerca de las funciones que se imparten dentro de
este; aclaramos, desde ya, que no existe funcién alguna en el parque ya que no
permite al usuario realizar ninguna actividad mas que cruzar de extremo a

extremo.

En el segundo grupo, la investigacién analiza el impacto de los usos de
suelo del entorno, un relevamiento de aspectos técnico-ambientales, aspectos
comerciales y aspectos econémicos con el fin de obtener datos que manifiesten
la calidad de vida, asi como el arraigo de los negocios formales e informales. Es
decir, hasta donde ha influenciado la aparicion del parque, qué importancia
tiene para las actividades que se dan y si ha perjudicado el orden urbano.

Por dltimo, en el tercer grupo se examinan las implicancias socio-culturales
y el deterioro técnico-ambiental de las edificaciones, el cambio del urbanismo y
la dinamica del funcionamiento diario con la apariciéon del parque, ademas de
los usos 0 negocios que en el entorno existen y otros que se ven fortalecidos.



1.2.1 El Parque de la Cultura: usos de suelo

Para entender mejor lo que ocurre alrededor del Parque de la
Cultura, se analizaron varios usos de suelo o tipos de negocio del entorno. El
andlisis de cada uno de ellos muestra la importancia de dicho negocio, no solo
para el centro histérico, sino para Lima Metropolitana, en términos de
formalidad o informalidad y en cuanto a la demanda que presenta durante el
dia. Otros factores que se incluyen en este andlisis se refieren al impacto
técnico—ambiental y geoldgico que los usos de suelo manifiestan y que

perjudican no solo a las edificaciones, sino también a la estructura urbana.

Del mapeo o levantamiento de usos se adjunta la cuadro 1 que
muestra las primeras caracteristicas o particularidades de los negocios, donde
nos interesa saber la demanda que cada uno de estos presenta para entender
el verdadero impacto que aquellos tienen en la urbe. Lo segundo, sera denotar
la formalidad del negocio, es decir, qué porcentaje de los negocios, por cada
subtipo, son formales, cuentan con permisos o licencias de funcionamiento v,

por lo tanto, no afectan el correcto funcionamiento de la dindmica de la ciudad.

La descripciéon de dicho cuadro empieza por la formalidad del
negocio. En el Centro Histérico, mas del 90% de negocios son informales o no
cuentan con licencia de funcionamiento; esta informalidad se extiende también
a las viviendas, a través de lo que se conoce como ‘hacinamiento’ o inquilinato
bajo la forma del tugurio (Carrién, 2005). Este aspecto, importante de utilizacion
del suelo y acumulacién de la pobreza, para Fernando Carridn resulta en:

“La pobreza acumulada, en tension con la riqueza histérica, esta
llevando a su conversion en un reducto de la pobreza, con lo cual los centros
histéricos ‘de pobres’ se convierten en centros historicos ‘pobres’, y la
contradiccién estructural mas significativa —entre la riqueza histérica-cultural

opuesta a la pobreza social-econdmica- termina por inclinar la balanza hacia la



erosion de la riqueza, porque la pobreza opera como un Rey Midas al revés:
todo lo que toca lo erosiona. El inquilinato bajo la forma del tugurio o el
comercio callejero que privatiza el espacio publico y la prostitucion, entre otros,
son muestras evidentes de esta afirmacién.” (2005, p.92).

Tipos de uso Formalidad del | Demanda en el dia
uso D-N B-M-A
1 Paraderos No Diurna-nocturna / alta / constante
2 Comercio No Diurna / alta / constante
3 Almacenes No Nocturna / alta / constante
4 Imprentas No Diurna / alta / constante
5 Oficina Si-no Diurna / alta / constante
6 Vivienda Si-no Diurna-nocturna / media / constante
7 Centro cultural UNMSM Si Diurna-nocturna / media
8 Pantedn de los Héroes Si Diurna / baja
9 Iglesia Si Diurna-nocturna / media

Cuadro 1. Usos de suelo.

Elaboracion: el autor.

Este primer cuadro también nos ayuda a comprender que dichos
negocios estan fuertemente posicionados en el Centro Historico, ya sea por la
perennidad de los consumidores que provienen de distintos distritos de Lima o
por la relacién con el comercio que no es ni temporal ni de medio tiempo;
incluso, algunos negocios, los que cuentan con mas de 10 tiendas, poseen
grandes almacenes, tanto en el mismo local o en otras edificaciones, lo que

extiende aln mas el problema.

En el caso particular de la iglesia, el comedor y el centro de
asistencia social, estos son los que presentan la mayor concurrencia. Es bien
sabido que, en el centro, abundan personas de bajos recursos de diferentes
condiciones sociales y viven de las bondades que les ofrece la iglesia.



Impacto urbano

Seguridad ciudadana

Entorno socio-cultural-comercial

Largas filas de vehiculos
promueven el caos vehicular.

Incentivan la presencia de ladrones
en la zona.

Ocasiona la aparicion de nuevas
lineas de transporte y negocios
informales.

El desorden e informalidad atrae
puestos de venta en la via publica.

Construcciones informales e
inseguras, sin licencia.

Las edificaciones cambian de uso y
se adecuan a ese 'cambio’ informal.

La concurrencia de camiones y el
personal de descarga alteran el
orden espacial.

Construcciones informales,
espacios adecuados para almacén
sin cubrir requerimientos de
seguridad.

Aparicién de nuevos estibadores /
ladrones.

La contaminacién del aire en el
entorno es elevado, causa mareos y
cansancio.

Espacios propensos a las
explosiones por acumulacion de
quimicos.

Atrae vendedores informales /
ladrones.

Largas filas de vehiculos
particulares o taxis con personal
que labora. Un flujo de personas
alto dentro y fuera de los edificios
de oficinas. Altas cantidades de
desperdicio.

Construcciones que se adaptan e
instalan SPCI. Remodelan y
modernizan los sistemas basicos.
Obligatoriamente se les solicita
licencias y contractualmente
presencia de seguridad.

Existe un impacto que genera
comercio y servicios
complementarios para las oficinas y
sus usuarios (formal o informal).
Existe apoyo municipal para una
mejor administracion del espacio
urbano que no es el éptimo.

Algunas edificaciones no tienen
parking. El flujo de personas es bajo
y no es constante. El nivel de
desperdicio es considerable.
Estructuralmente las edificaciones
son débiles.

Estas construcciones se adaptan e
instalan SPCI segun la accesibilidad
econdmica. Sistemas basicos
parcialmente modernos. Ninguno
cuenta con presencia de seguridad.

Existe un impacto que genera
comercio y servicios
complementarios (formal o
informal). Existe apoyo municipal
que apoya y protege este tipo de
sobre-inquilinato y que altera el
orden social.

Posee un espacio libre dentro del
inmueble que es utilizado como
parking. El flujo de personas es bajo
y no es constante. El nivel de
desperdicio es gran problema.
Estructuralmente la edificacion ha
recibido restauracion y
mantenimiento.

Se ha adaptado a los
requerimientos y ha instalado un
SPCI aceptable. Los sistemas
béasicos se han modernizado en su
totalidad. Cuenta con la presencia
de seguridad por estar frente al
parque universitario.

Posee un almacén propio con
ingreso desde Jr. Azangaro, el flujo
de personas es bajo y no es
constante. El nivel de desperdicio
no afecta a la ciudad y
estructuralmente la edificacion ha
recibido una propia conservacion.

Cuenta con un sistema basico de
proteccioén contra incendios, al no
contar con material inflamable. Se
han modernizado los sistemas en su
totalidad y cuenta con la presencia
de seguridad militar.

Existe un impacto que generan el
comercio y los servicios
complementarios (formales o
informales).

Existe apoyo municipal para una
mejor administracion del espacio
urbano, que no resulta ser el
optimo.

El usuario explota las opciones de
cultura y educacion que imparte el
centro y la opcién museistica del
Panteon de los Héroes.

El flujo de personas es intermedio,
se divide entre la iglesia y comedor
popular. El nivel de desperdicio es
un gran problema. Estructuralmente
la edificacién ha recibido
mantenimiento mas no restauracion.

Se ha adaptado a algunos
requerimientos pero no ha instalado
un SPCI basico. Los sistemas
basicos no han modernizados en su
totalidad. No cuenta presencia de
seguridad pero si con una junta
vecinal que apoya.

Existe un impacto comercial y de
servicios complementarios
mayormente informal. No existe
apoyo municipal para la
administracién del espacio urbano.
El usuario es un asiduo del comedor
popular.

Cuadro 2. Usos de suelo.

Elaboracion: el autor.

En la segunda parte, el cuadro 2, la informacién proporcionada
permite identificar el impacto que los negocios, formales o informales, generan
en el entorno del parque; los aspectos urbanisticos en los que estos influyen, ya
sean en relacion al ordenamiento territorial 0 en cuanto seguridad se refiera,
tanto de la infraestructura como de la ciudadania; asi como su relacién con el

entorno socio econdmico. Dicho cuadro resulta importante para los fines de la



factibilidad del proyecto y es que hace posible saber ante qué panorama nos
encontramos; posteriormente, identificar qué problemas se enfrentaran, para
finalizar con una lista de propuestas de mediacién o solucién de conflictos que
lograran que el proyecto marche por buen camino y que, de la misma manera,
haga posible que la comunidad no sienta que se cometen atropellos contra ella,

sus negocios o la infraestructura de sus edificaciones.

De la columna “Impacto urbano” de cada negocio, o uso de suelo,
observamos, en primer lugar, el caos que estos generan en la via publica, sean
por acceso o salida de personal, de vehiculos o de logistica. El item mas
importante resulta el de la contaminacién ambiental que originan los vehiculos y
la acumulacion de desperdicios, dentro o fuera de los inmuebles. Tras analizar
los componentes de cada actividad se obtiene como resultado: negocios que no
funcionan de manera correcta, cuya logistica de abastecimiento y eliminacion
de materiales ocasiona desorden, caos y contaminacién. En casos como la
residencia, se origina la sobrepoblacién y el hacinamiento en forma de tugurio
que trae consigo no solo problemas de salud, sino también un problema social
que impacta en el orden publico.

En la columna “Seguridad ciudadana” se concluye que existe, en el
entorno cercano al parque, una ‘inseguridad ciudadana’ que es fomentada por
los negocios y que también suele ser intensificada por la ubicacion de dichos
comercios, muchos de los cuales atienden en vias publicas, mientras que otros
estan ubicados en calles que son totalmente inseguras, donde yace la
contaminacién social en grandes dimensiones. Un problema mayor es que gran
porcentaje de estos negocios atienden en edificaciones que no son seguras asi
como inestables. Algunas de estas edificaciones poseen, ademas, grandes
almacenes de material inflamable que luego es vendido a los distintos negocios
informales, es decir, se crea una cadena de negocio, a la misma vez que se
forma un corredor de almacenes, que termina siendo una alarma para la

seguridad ciudadana.
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Por ultimo, el impacto de todos estos negocios informales en la
columna “Entorno Social-Cultural-Comercial” concluye que estos también
apoyan o generan que la inseguridad ciudadana tenga mas fuerza. En muchos
casos, los negocios cierran de noche, pero son los almacenes los que abren
sus puertas, sea para recibir mercaderia o para movilizarla a los locales, y es
esta actividad la que atrae a ladrones que no solo extraen productos, sino que
danan también la infraestructura de los inmuebles del entorno y el mobiliario

urbano.

Otra incidencia es que, al existir actividad nocturna de almacenaje,
algunos propietarios o inquilinos de locales, en el primer piso, han optado por
abrir establecimientos que sirven a estos trabajadores, ya sea ofreciendo en
ellos la venta de licores o promoviendo la promiscuidad. Esta es otra forma de
negocio informal que incrementa la inseguridad y la contaminacion social,

ademas afecta y degrada los valores formales del Centro Historico.

1.2.2 El Parque de la Cultura: variables e indicadores

La tesis reconoce la importancia que tiene el Parque para la
comunidad, pero no acepta esta solucién, o mejor dicho esta propuesta, como
la mas acertada puesto que, se tiene en claro que dentro de la Zona
Monumental estdn prohibidas las demoliciones totales o parciales de las
edificaciones del conjunto, lo que resulta en la alteracién de la trama, el espacio

y el ordenamiento urbano.

La investigacién plantea la relacion de causa-efecto establecidas
por la bi-variabilidad de las relaciones de causalidad, entre una variable
independiente y la otra variable dependiente. Establecer esta relacién, implica

proponer un sentido de entendimiento entre ellas.
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La variable “independiente” propone que, en la intervencién de
espacios publicos en Lima, existe una debilidad en los criterios de toma de
decisiones. Se anade, que esta debilidad es causada por una visién reducida
del concepto de espacio publico y se expresa en la poca consideracién que se
otorga a la necesidad de conocer las dindmicas y preexistencias de los
espacios a intervenir y en la utilizacién de lenguajes formales no adecuados al

lugar y a los usuarios.

La variable “dependiente”, por otro lado, sostiene que como efecto
de la variable “independiente”, el espacio intervenido no se ha consolidado
como espacio plural y de integracién ni tampoco como dinamizador de la

ciudad.

El cuadro 3 que se adjunta, muestra ambas variables, dimensiones
e indicadores. Estos dultimos, permiten que las variables sean medibles,
evaluables, inducidas o inferidas.

La medicion, evaluacién, induccion o inferencia de los indicadores
depende de la naturaleza de la informacién a recolectar, la cual, a su vez,
define las técnicas de recoleccion de informacion utilizadas; son principales, en
este estudio, la revision documental, la observacion (participante y no
participante), la aplicacibon de una encuesta de opinibn a los usuarios
(cuantitativa), las entrevistas y la recurrente observacion de documentos de

campo (cualitativas).
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Variable X (independiente)

Variable Y (dependiente)

En la intervencion de los espacios publicos, en la
ciudad de Lima, existe una debilidad, en los
criterios de toma de decisiones de los gobiernos
municipales y arquitectos o disefiadores, debido a
una vision reducida de lo que es el espacio
publico y la falta de una concesion integral del
mismo.

Los espacios intervenidos no se han consolidado como
espacios plurales y de integracién ni como
dinamizadores urbanos.

Indicadores / fuentes Indicadores / fuentes
1. Vision reducida del significado de espacio | 1. No consolidacién del espacio como lugar plural y de
publico. integracion.

1.1 Desconocimiento de las dinamicas y pre-
existencias de los espacios intervenidos.

- nimero de actividades previas a la intervencion
que se han mantenido (observacién en campo y
monumental).

- permanencia de actores
institucionales previamente
(entrevistas,  observacion  en
monumental).

culturales o
instalados
campo Yy

2. Falta de estudios de diagnostico previos.
- numero de estudios realizados previos a la
intervencion (revisién documental).

3. Falta de consideracién de usos pre-existentes
que se coinciden con el propésito de la
intervencion.

- nimero de usos pre-existentes no considerados
(entrevistas, observacién monumental).

4. Falta de insercion de la propuesta dentro de
Planes de Desarrollo.

- ubicacion de la propuesta al interior de un plan
de desarrollo (revisién documental).

5. Uso de lenguajes formales no adecuados al
lugar y a los usuarios.

5.1 Grado de identificacion de los usuarios con los
criterios.

- Numero de actividades y usos del espacio
publico que responden a los criterios de disefio
(observacion en campo y encuestas)

6. Falta de concepcion integral del espacio
publico

6.1 Predominio de dimensién fisica por sobre
dimension socio-cultural (funcién integradora y
lugar de encuentro)

- Relacién entre ejecucion de obra fisica e
intervenciones en el campo socio-cultural
(entrevistas y observacion monumental)

1.1 Uso plural del espacio por estrato socio-econémico.
- Porcentaje de usuarios de distrito de diferente
composicion social y econémica (encuestas).

2. Fracaso como dinamizador.

2.1 Cambio de uso de los inmuebles del entorno
vinculados al proyecto.

- Ndmero de inmuebles del entorno que han cambiado de
uso a partir de la intervencién (observaciéon directa y
observacion monumental).

Cuadro 3. Variables e indicadores.

Fuente: Morales, Tesis de Maestria: Criterios de intervencion en espacios publicos, UNI, 2013.

1.2.3 El Parque de la Cultura: dinamica de funcionamiento

La presente investigacion también incluye, como parte de la

definicion del problema, una recolecciéon de datos que, ademas de archivos

planimétricos y fotograficos, también comprende la observacién de campo con
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especial énfasis en los usos del espacio urbano, tipos de usuarios, la circulacion

y concurrencia y la conectividad con el contexto.

1.2.3.1 La muestra

Con fecha 09 de agosto del 2016, se realizd el primer
conteo de ingresantes al parque entre los horarios de 8 a.m. — 11 a.m. y 5 p.m.
-8 p.m.

Con fecha 13 de agosto del 2016, se realiz6 el segundo
conteo de ingresantes al parque entre los horarios 8 a.m. — 11 a.m.y5p.m. -8

p.m.

Lunes 9 de agosto de 2016

Horario N@ personas Total pers. Usuario % | Sub total De paso % Sub total
8-9am 720 2 14,4 98 705,6
9-10am 1800 4620 1,8 32,4 98,2 1767,6
10-11am | 2100 4,2 88,2 95,8 2011,8
5-6pm 2520 4,5 113,4 95,5 2406,6
6-7pm 2400 7080 3 72 97 2328
7-8pm 2160 1,4 30,24 98,6 2129,76

Viernes 13 de agosto de 2016

Horario N® personas Total pers. Usuario % | Sub total De paso % Sub total
8-9am 900 2,1 18,9 97,9 881,1
9-10am 1920 5040 2 38,4 98 1881,6
10-11am 2220 4,4 97,68 95,6 2122,32
5-6pm 2400 4,9 117,6 95,1 2282,4
6-7pm 2340 6960 4,2 98,28 95,8 2241,72
7-8pm 2220 3,5 77,7 96,5 2142,3

Cuadro 4. Conteo de ingresantes.

Elaboracion: el autor.

Los resultados como se presentan en el cuadro 4:

Para los célculos de ingresantes se dividié la toma de
datos en dos grupos de horarios, se consider6é que los horarios de mediodia y
media tarde son menores en las horas analizadas. Se pudo notar que los
horarios de ingreso a oficinas y de salida fueron los que mostraron las

concurrencias o aforos mas resaltantes; mientras que el resto del dia solo se
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noté a poblacion flotante, residentes y comerciantes, quienes suman solo la

mitad del aforo por hora.

Entonces, segun el célculo, para el dia 9 de marzo, en
horario de 8 a.m. a 8 p.m., se obtiene, que ingresaron 13,860 personas y el dia
13 de marzo, en horario de 8 a.m. a 8 p.m., ingresaron 14,700 personas.

1.2.4 El Parque de la Cultura: analisis y resultados

a) Desde la aprobaciéon de la Resolucion Suprema N° 263-2010-PCM,
durante y después de la construccion, el Parque de la Cultura ha tenido un
sinnimero de acontecimientos y hechos extrafios y anecdoéticos, a la misma
vez, poco fiables sobre su materializacién. No se debe olvidar, por ejemplo que,
cinco meses posteriores a la apertura, el gras se empezé a marchitar por
motivos relacionados con la obra, puesto que no se habia retirado la totalidad
del piso original de los predios demolidos, ¢ producto de una reduccion en los
costos? ¢ Mal disefio y/o malas especificaciones técnicas?

Surgen estas primeras dudas acerca del proyecto ya que no se
considerd nunca remover el piso de maydlica de la tercera parte del lote, ;qué
se debié hacer con la demolicion de los predios existentes? ;Cual fue el
presupuesto total del proyecto? ;Qué parte de dicho presupuesto se designd

para la movilizacion de tierras?

Entiéndase que para construcciones de esta envergadura se debe
asumir la cantidad de problemas que puedan afectar en tiempo y costo, para asi
obtener una cifra que permita la holgura necesaria para hacerle frente a

cualquier ocurrencia.

Quedara pendiente investigar si la aceleracién de la obra, en términos
de tiempos de construccion, se vio afectada por el fin del mandato del
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presidente Alan Garcia Pérez, ya que fue él, quien personalmente movilizé e
insté a las autoridades a realizar dicho parque y esta aceleracion de la obra

conllevd a la obtencion de tales resultados.

b) Actualmente, la Contraloria General de la Republica se encuentra en
proceso de revisidon de toda documentacion para asi resolver las interrogantes
que genera la aprobacion del proyecto y la programacion del mismo, el
presupuesto, los contratos de la obra, etc.

Muchas de las interrogantes que surgieron respecto al parque
incidieron en la causa por la cual se demolieron las construcciones
indiscriminadamente. Y si la demolicién tuvo sustento surgié la pregunta: ¢ por
qué no construir un parque con infraestructura para un centro de bienestar

social de la comunidad?

“(...)El gran problema, segun el arquitecto Juan Gulnther, es lo que él
llama “contaminacién social” provocada por la delincuencia que prolifera en el
centro y por la promiscuidad y deterioro de las viviendas, con altos indices de

insalubridad y de mortandad infantil (...)”. (Citado por Cisneros, 2009).

Existen muchas hipétesis respecto a lo sucedido, falencias del proyecto
y lo austero de la solucién. Quedara la duda sobre si tuvo una planificacién
correcta, si cumplié con todas las normativas vigentes y si pudo o no resolver

problemas de indole social.

Claro esta, que la aceleracion del proyecto, lo austero del presupuesto
y la falta de disefo, dieron por resultado un parque sin el equipamiento
necesario para su uso, que no cuenta con areas para nifios ni coberturas que

protejan al usuario del espacio, etc.
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c) La pregunta mas resaltante, dentro de todas las opiniones de expertos,
y la que se considera mas relevante para los fines de la presente investigacion,
es ¢por qué no se habia considerado la construccién de estacionamientos en
esta periferia del centro, como se menciona en el Plan Maestro?

Esta era y es, una necesidad y prioridad del Centro Histérico para
poder reducir los altos indices de transporte publico y privado y el informe es de
total conocimiento por la misma municipalidad. Pudo ser el puntapié para
racionalizar el transporte urbano dentro del centro historico, reducir sus altos
indices de contaminacion ambiental y convertir al Centro en un mejor espacio

de vida, como lo explica el Plan Maestro.

“(...) h) Racionalizar el Transporte Publico mediante la utilizacién de

ejes y anillos periféricos al Centro de Lima;

i) Efectivo control de transito bajo responsabilidad municipal vy

fortalecimiento del Cuerpo de Inspectores de Transporte;

j) Promocion de la inversiébn privada en proyectos de vialidad vy
transporte y en la ejecucién de estacionamientos (...).” (Municipalidad de Lima,
Ordenanza 201, 1998, art. 17°)

El Plan Maestro del Centro Histérico, como directriz para el desarrollo
de proyectos, es claro y mas aun cuando estos proyectos pertenecen al Estado,
pues se busca que se resuelvan problemas que afectan a los usuarios
transportistas y transeuntes o peatones en general. La mala planificacion y el
pésimo mapeo de necesidades urbanisticas y de equipamiento urbano del
centro, dan a conocer las cualidades y capacidades del equipo que integré la
promocion y ejecucién del Parque de la Cultura.
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1.2.5 Implicancia en el urbanismo

Los negocios y los impactos que se muestran, en los cuadros
anteriores, no surgen a partir de la demolicion del area urbana ni de la
construccién del parque, existieron desde anos atras y no tuvieron mayor
relevancia, sino hasta la aparicién del parque. Existe una oportunidad que antes
no estaba y es la de utilizar las calles aledanas al parque como
estacionamiento, que resultaron después en un paradero de taxis y colectivos
informales, asi como en servicios anexos para los choferes y promotores de
dicho negocio. Entonces, bajo el principio de la fisica que dice que para toda
accion hay una reaccién; en este caso, para una oportunidad de negocio
aparecen servicios anexos que fortalecen dicho negocio. Tanto es asi que, en
muchas viviendas abandonadas, los primeros pisos se convirtieron en cocheras
para transporte urbano de taxi-colectivo e incluso se demolieron muros
interiores para ampliar el espacio a arrendar y otros, en comedores, bodegas o
bares de horario nocturno.

De igual manera, la existencia del parque sin una matriz de disefio y
su mobiliario urbano atrae a personas que fomentan la inseguridad, sea en el
dia como en la noche. Los porcentajes de inseguridad, en esta zona, se
duplican pasadas las 7 p.m. y en horas de 10 p.m. a 2 a.m. se triplican, porque
aparecen negocios que apoyan la prostitucién y la venta de licor. Socialmente,
este sector de la ciudad se ve imposibilitado de combatir estos problemas de
contaminacién social, ya que no cuenta con el apoyo de la entidad municipal,
sea para la limpieza de las calles como para la clausura de locales que
fomenten el desorden publico y mas aun, para la proteccion de este espacio

urbano que solo aporta contaminacion social.

A su vez, todos estos valores ayudan a que se retome la hip6tesis
universal del fin de los centros historicos (Carrion, 2005), ya que no se ha

evolucionado durante muchos afios y no se ha sabido combatir, desde la
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década de 1950, la problematica social que, hoy en dia, no solo afecta la
calidad de vida, sino que infecta a toda la estructura urbana con la destruccion
del patrimonio edificado y que también perdié con el tiempo aquellas funciones

centrales que alli se concentraban.

Finalizaremos la situacion problematica y la definicién del problema
con interrogantes que podrian no ser respondidas durante la investigacion
debido a la escasa informacién o al dificil acceso a aquella; pero que resultan
necesarias para el futuro de la investigacién, la comprension del problema y la
justificacion del proyecto de la tesis.

¢, Por qué hay un parque donde legal y normativamente no puede
haber uno? ;Cédmo se aprobd la demolicién total del area urbana sin el
conocimiento, revision y posterior aprobacién del Ministerio de Cultura? ;Como
se aprobé dicho parque sin un proyecto que resolviera la problematica urbana,
social y técnico-ambiental como menciona el Plan Maestro del Centro Histérico?

1.3 Delimitacién del problema
1.3.1 Objetivo general
El objetivo general es desarrollar un proyecto con usos mixtos para
el area monumental que perdié los valores fisicos y técnicos. Este debe
revitalizar el uso del suelo, primordialmente el caracter comercial del sector, con
una arquitectura contemporanea de alta calidad.

1.3.2 Objetivos especificos:

Desarrollar un proyecto que cubra las necesidades de todos los

interesados en el mismo.
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1.3.3

Proponer una volumetria que revitalice la estructura urbana y sus

cadenas sociales y culturales.

Definir espacios internos donde se manifieste correctamente la

actividad humana (econdmica, cultural, intelectual o social).

Listar usos especificos y funciones necesarias, segun las
exigencias actuales, que expongan al Centro Urbano a niveles
internacionales.

Estimar los recursos necesarios para el proyecto.

Desarrollar un plan de actividades del proyecto.

Limitaciones

Que los intereses de las fuerzas politicas, que incentivaron a la
demolicién del conjunto edilicio y a la construccién del Parque Luis
Alberto Sanchez, se opongan a la reconstruccion del Centro

Histérico.

Que el centro urbano surja como un proyecto de consolidacién de la

trama urbana, mas no de restauracion social.
Que la consolidacion de la trama urbana no se dé solo con la
incorporacion de la nueva volumetria ya que, se requiere de la

dinamica social, cultural y econémica del entorno.

Que el Centro Urbano incentive la participacion de la comunidad

local con el fin de incrementar los valores sociales y culturales, pero
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no supla las labores ni el impacto de los programas sociales que
promueve la Municipalidad Metropolitana de Lima.

Que el Proyecto de tesis resulte un referente, mas no la solucion
para la revitalizacion del uso de suelo del Centro Historico de Lima
y tampoco pretenda ser el eje difusor ni promotor del mismo.

Que el resultado estético del Proyecto de tesis no se ubique como

Unica respuesta o solucién a la técnica.

Que los proyectos de mediana y gran envergadura, dentro del
Centro Histérico de Lima, deban incluir expedientes de Impacto Vial
y Ambiental como lo sugiere la norma; la presente investigacion no
incluye dichos documentos por falta de recursos y por tratarse de

una tesis de pregrado.

Que todo proyecto que se desarrolle dentro del Centro Histérico de
la Humanidad debera incluir un estudio de restos arqueolégicos; la
presente investigacién no incluye dichos documentos por falta de
recursos y por tratarse de una tesis de pregrado. En conformidad
con la Ley 28296 y el DS 004-2000-ME y DS 003-2014-MC.

1.4 Formulacién del problema

De lo analizado resumimos que: la destruccion del conjunto urbano y la
posterior construccion del parque, constituyen el problema de la investigacion.
Toda normativa o ley, analizada y estudiada, nos conduce a reconstruir la trama
de la ciudad e instalar una volumetria que revitalice la estructura residencial,
social, econdmica, cultural y fisica de valor cultural, y de desarrollo social.

21



Entonces, nos volvemos a preguntar, ¢ Por qué destruir la zona monumental
cuando la ley es clara y no lo permite? ;Qué motivos o razones politicas fueron
las que propiciaron la destruccién del patrimonio? Y, ;por qué construir un
parque cuando este uso de suelo no esta establecido dentro de las normas de
zonificacion del Centro Histérico de Lima?

“La ciudad existe porque la imaginamos, luego la materializaciéon la
devuelve como una imagen que renace o muere, a cada instante, es un espejo”
(Carrién, 2000).

La recuperacion de la forma urbana esta relacionada con la formulacion del
problema de la tesis, puesto que donde se encuentra hoy el Parque de la
Cultura se encontraban edificaciones declaradas monumento que formaban
parte del Centro Histérico de Lima y que fueron destruidas. EI Centro Urbano,
proyecto de la presente investigacién, surge como respuesta natural a la
creacién artistica que antepone el criterio de la forma y manifiesta la dinamica
expansiva que envuelve al lugar, la unidad fisica de la forma urbana y el
organismo social activo que contiene. Estd establecido entre los valores
estéticos y los valores éticos y légicos; aquel, abrira las puertas a nuevas
expresiones artisticas de desarrollo y reconocimiento de una nueva
personalidad del urbanismo, con proyectos de inversién que diversificaran las
posibilidades de desarrollo segun las necesidades que tienen por objeto “la
utilidad publica y particular, la proteccion y el bienestar de los individuos, de las
familias y de la sociedad: la buena disposicién en una palabra” (EImore, 2014).

El Centro Urbano es entonces la manifestacion por encima del caracter
imitativo que supone la creacién artistica en un entorno monumental que no se
impone ni antepone a la obediencia y a la autoridad. Existe una fuerte relacion,
un nexo entre el conjunto patrimonial conformado por edificaciones de
diferentes tiempos, estilos, formas, etc. y la obra nueva que trae consigo nuevos

materiales, nueva logica estilistica de llenos y vacios que, en conjunto, unifican
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al entorno. No existe un principio por el cual se deba continuar o cuya creacion
se asemeje a la conformacién y aspecto de los edificios del entorno. Como diria
Alejandro Deustua: “La libertad no esta concedida sino para hacer a la
obediencia mas perfecta. Una cantidad de licencia es necesaria para la
revelacién de la energia individual de las cosas, pero su belleza, su encanto y

su perfeccion, consisten en no sobrepasar los limites" (2014).

1.5 Planeamiento del problema

El planeamiento del problema sugiere el analisis de la viabilidad técnica,
econdémica, social y operativa del Centro Urbano. “La tecnicidad no es una
especial actividad del espiritu. La técnica es conocimiento, o0 por mejor decir, es
el conocimiento mismo en general, que adquiere ese nombre en cuanto sirve de

base a la accién practica” (Deustua, 2014).

Para la arquitectura, como arte creador por excelencia, no un arte de
imitacion como lo son las demas artes, el Centro Urbano es una obra que no
tiene modelo en la naturaleza fisica del Centro Historico de Lima, poseedora de
una arquitectura real y que no resulta solo apariencia ni una envoltura; mas si,
una creacién que eleva los valores formales de la ciudad. En cuanto al orden
compositivo, la técnica consiste en el estudio de las tipologias y morfologias de
los edificios del entorno, donde se encuentran las matrices para una
interpretacion moderna o traduccion subjetiva de la obra en este acto fisioldgico
que responde a una forma de ciencia que es considerada la base para el
entendimiento de la composicion urbana y da inicio al proceso de

reconstruccion o renovacion de la urbe.

El proyecto de esta tesis brinda, al urbanismo de construcciones modernas,
elementos que enriqueceran a este sector econdémicamente activo y generara la
necesidad de seguir invirtiendo en el centro, de recuperar cada sector lleno de
historia y continuar con el rescate del Centro Histérico. Las actividades que
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brindara el Centro Urbano no se antepondran ni sobrepondran a las actividades
existentes en el entorno. Estas se sumaran y en conjunto, resolveran la
problematica de la ilegitimidad del negocio y de la conformacion de servicios

anexos que requiera el centro urbano.

Devolverle a la ciudad los alineamientos, volumetria y perfiles urbanos
tradicionales que eleven el nivel de un sector econdémicamente activo y que, a
partir de dicho proyecto, se mejoren las condiciones de vida y que se trate el
problema ambiental fuertemente influenciado por la carga vehicular, son las
motivaciones del proyecto. Resulta imprescindible tener una visidbn econémica
del centro histérico que genere las condiciones de posicionamiento,
competitividad y conectividad a través de la incorporacién de tecnologia de
punta y de la reconversién productiva en un contexto de modernizacién que
anada mas valor y tiempo al pasado, es decir, un proceso que asuma valor

historico a la centralidad.

1.5.1 Fichas de analisis tipologico y morfolégico
Revisar Anexo 1. Fichas de analisis tipoldgico y morfolégico
1.5.2 Estudio vial — primera parte
Como parte del estudio de viabilidad del proyecto, el estudio vial
implica el analisis de cada calle, jirbn o avenida que, en su recorrido, parcial o
total, intervenga en el proyecto de tesis. El sistema vial incluye el conjunto de la
red vial urbana y regional. Los aspectos a considerar, en la presente

investigacién, seran las vias urbanas segun su localizacion y funcion:

-Red vial principal a las vias que canalizan los mayores volimenes

de transito, receptan los principales movimientos urbanos y regionales y
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vinculan las principales actividades o puntos importantes intra e interurbanos, y

el transito pesado.

Tenemos asi a las avenidas Nicolas de Piérola y Abancay. La Av.
Abancay, en toda su extension, es una de las principales vias dentro de la
metrépoli que conecta los distritos del Norte, Centro y Sur; el transporte urbano
que accede a ella proviene de los cuatro ejes cardinales de la ciudad. La Av.
Nicolas de Piérola, unifica los distritos del Oeste con el Centro; el transporte
urbano es mayormente servicio de taxis y transporte urbano ‘colectivo’. Esta

modalidad de transporte urbano reemplaza a las ‘combis’, buses y similares.

Estas dos vias resultan ser las avenidas principales de acceso o
salida del Centro Histérico y de Lima Metropolitana. La importancia es tal que el
cierre, el exceso de tréfico o la paralizacién del flujo vehicular de las mismas,

repercute en la ciudad.

-Red vial intersectorial: es el conjunto de calles que conectan
diferentes sectores internos de la ciudad, acogen los movimientos urbanos de
automéviles, ademas de colectivos y vinculan actividades barriales o nodos
periféricos. Suelen estar semaforizadas, son de anchos considerables, con vias

selectivas, y sin estacionamiento permitido en sus bordes.

Tenemos a los jirones Lampa, Azangaro, Inambari y Cotabambas.
Por ser estas las rutas alternas de ingreso o salida del Centro Histérico, son la
primera opcién de salida hasta su conexion con las redes viales principales. El
cierre 0 exceso de trafico de estos jirones paralizan todo ingreso o salida del
Centro Histérico.

-Red vial secundaria: constituida por el conjunto de vias que

permite el acceso directo a los barrios y unen las intersectoriales entre si.
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Suelen estar semaforizadas y bordeadas del comercio local. Pueden o no
admitir estacionamiento en sus bordes, dependiendo del ancho de la misma.

Tenemos a los jirones Puno y Sandia. Estas vias resultan de la
unificacién a otras redes viales principales, sean estas de Este a Oeste o Norte
Sur. La carga vehicular es menor a las vias intersectoriales, pero resultan de
vital importancia ya que cargan o descargan el transito de las redes viales

anteriores.

-Red vial local: constituida por el trazado de calles locales de
acceso directo a la vivienda. No tiene restricciones de disefio. Se priorizan las
bajas velocidades, y el movimiento de peatones.

Se encuentran los jirones Apurimac, Cotabambas y Lino Cornejo.
Suelen tener un transito lento y de menor carga vehicular. En algunos casos,
estas vias estan clausuradas para atender a la comunidad (lglesia) o por el
comercio que se imparte (Lino Cornejo). El tramo que comprende al jirén
Cotabambas es utilizado por el transporte urbano ‘colectivo’ como paradero
para su servicio diario. Alrededor de este tramo han surgido pequefnos
comercios que brindan servicios a los usuarios y que son administrados por el

transporte urbano.

Si bien la escala de las redes viales antes descritas implica, en su
desarrollo, a una metropoli, en la presente investigacion se reduce la escala
para asi entender la importancia y el impacto de las redes que intervienen en el
proyecto. Todas y cada una de las vias son importantes puesto que, durante el
dia, el transito en el Centro Histérico es alto y las repercusiones con el proyecto
son también altas. Existira un alto porcentaje de trabajadores que se
movilizaran desde los distritos mas alejados de Lima Metropolitana y la
infraestructura urbana tiene que responder a dichas necesidades y reflejar la
posibilidad de dicha movilizacion.
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Figura 1. Plano referencial 1.

Elaboracion: el autor sobre base plano catastro del Centro Histérico.

Los siguientes titulos son parte de la Ordenanza 1694, Aprobacién
de Estudios de Impacto Vial en Lima Metropolitana, su inclusién en la presente
investigacién resulta vital para entender la dinamica de la ciudad y del impacto
que la obra nueva tendrd en la misma; mas no como delimitante por la

estructura urbana existente.

1.5.2.1 Descripcion del proyecto

El proyecto de la tesis se desarrolla a partir de tres
edificios que se interconectan en un eje lineal, donde los extremos convergen
en la Plaza del Centro Comercial. Cada edificio cuenta con escaleras y
ascensores, con hall de recepcién en cada planta donde, en algunos casos, se

puede ver el entorno.

Se proponen tres alturas distintas, ninguna de estas altera

el orden urbano ni escapa de los parametros urbanisticos propios de las
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edificaciones nuevas en avenidas. De la misma manera, se integra el entorno al
proyecto mediante terrazas techadas, ninguna de estas sobresale del edificio,

obteniendo un mejor logro volumétrico.

1. Forum

Proviene del latin “férum”, que significa espacio publico al aire libre, es
decir, una gran plaza publica donde principalmente funcionaba la venta de
bienes y mercaderia (Forum (Roman), s.f.). Adicionalmente a las funciones
basicas de venta de mercaderia, los foros eran lugares de reuniéon de gran
significado o importancia social, en muchos casos eran escenario de
actividades diarias como discusiones y debates politicos, encuentros casuales y

reuniones de negocios.

En la actualidad, se define al férum como un espacio dirigido
principalmente a la promociéon de la cultura, sea con edificios académicos,
teatros, auditorios, bibliotecas, etc. Son espacios donde se imparte la
enseflanza superior, se brindan especticulos teatrales, conciertos, debates
publicos y en muchos casos estan asociados a los municipios para que dicho
impacto sea recibido y atraido por la comunidad.

Los servicios del foro sirven de apoyo a la educacién escolar,
universitaria y posgrado. En él se prevé brindar cursos libres, talleres,
exposiciones y eventos. Por encontrarse dentro del Centro Histérico, el foro
podria asociarse con las escuelas, institutos y centros culturales para asi, en
conjunto, formar una red de ensefianza que apoye al alumnado local y que

fomente, en ellos, el desarrollo cultural.

El auditorio tiene un diseno para un aforo de 382 personas, aquel esta
equipado para todo tipo de espectaculos, cuenta con un camerino privado, un
cambiador para 15 personas, un salén de ensayo y bafos. El auditorio, cuenta
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con cuatro puertas de emergencia, dos evacuan por la puerta principal del foro
y las otras dos a través del hall del auditorio. Dada esta situacion, todo el
edificio estda equipado con un sistema de rociadores para permitir la correcta

evacuacion.

La biblioteca cumple con la finalidad de promover la integracién de la
comunidad con el proyecto; aquella, estara equipada con material educativo de
nivel primario, secundario y superior. El disefio contempla el almacenamiento
del material educativo en formato digital para un mejor servicio y asi optimizar el
aprendizaje. La biblioteca también contara con parte del archivo de la Historia
de Lima (artesania, joyeria, pintura, musica, danza, literatura, economia,
politica, etc.), util para arquitectos, antropélogos, investigadores, historiadores y
sociedad civil.

El archivo general y la sala de lectura, son ambientes donde se ubican los
libros, revistas, manuscritos, notas periodisticas, fotografias, planos, etc.,
considerado material clasificado por poseer valor histérico; el manejo o

utilizacion de este material es restringido.

Los directorios y sala de uso multiple son parte del servicio a la ensefanza
superior y posgrado, se cuenta con salas de reuniones o salas privadas para el
uso publico. Estan equipadas con servicios de data, audio y video, con el cual

se puede acceder al archivo digital segun la informacion que se requiera.

La sala de uso multiple puede ser usada como espacio de reunién masiva o de
eventos, sala de exposicidon, como parte de una convencién o como area de

trabajo para los directorios.

Los salones estan equipados con herramientas tecnolégicas, puntos de data,
audio y video; todos con capacidad de realizar videoconferencias. Cada sal6n
esta conectado al archivo digital, lo que permite que se pueda acceder a toda la
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biblioteca digital. Por su disposicion, los salones pueden subdividirse de
acuerdo a cada necesidad y requerimiento.

La oficina administrativa puede ser utilizada por personal administrativo del
Férum o puede ser subarrendada. Estd disefiada con recepcién y sala de
espera, directorio, archivo, area de trabajo, oficinas y gerencia. Cuenta con una
terraza comun que puede ser utilizada como comedor o area de reuniones al
aire libre; tiene también un cuarto técnico. La oficina esta dotada de un sistema
de proteccidn contra incendios y esta conectada a la escalera de evacuacion.

La administracion es una oficina pequena en el primer piso, donde trabajara el
personal administrativo del Férum, cuenta con una oficina de gerencia, salas de
trabajo, archivo, area de atencién al publico y sala de reuniones. Como areas
adicionales, en el primer piso, se encuentra una sala de descanso y, en el tercer

piso, una sala de trabajo para profesores o para el personal que la requiera.

2. Centro comercial

Un centro comercial (también conocido como mall o shopping) es una
construccién que consta de uno o varios edificios, por lo general de gran
tamafno, que esta pensada como un gran espacio colectivo con distintas
tiendas; ademas, incluye lugares de ocio, esparcimiento y diversién, como cines

o ferias de comidas dentro del recinto (Centro comercial, s.f.).

Aunque esté en manos privadas, por lo general, los locales comerciales
se alquilan y se venden de forma independiente, por lo que existen varios
duefios de dichos establecimientos, quienes deben pagar servicios de

mantenimiento al constructor o a la entidad administradora del centro comercial.

El Centro Comercial que se presenta en el proyecto contard con los

siguientes espacios:
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Los locales comerciales son grandes espacios que pueden ser subdivididos
segun la necesidad o el requerimiento del cliente. Todos los locales cuentan
con instalaciones de seguridad (camara y audio segun lo requieran), cuentan
con un sistema de proteccidén contra incendios e instalaciones técnicas para

equipos de cobranza, lectura de cddigos de barras, asi como de data.

El restaurante estara previsto para recibir equipos eléctricos y contara con
todas las facilidades para su 6ptimo funcionamiento. En el segundo nivel del
restaurante se instala el equipamiento para expendio de comida al peso, para
asi atraer a todos los comensales posibles. El local, en sus dos niveles, esta
conectado a la red de protecciéon contra incendios y cada nivel tiene acceso

individual y directo a la escalera de evacuacién.

Las oficinas administrativas se venderan o alquilaran como locales
independientes, cada una de estas cuenta con un cuarto técnico y tendran
acceso a internet, telefonia, aire acondicionado, etc. se propone, por piso, una
recepcion para dos oficinas con amplia sala de espera; se cuenta con bateria

de banos por piso, con opcidn de instalar baterias de banos individuales.

El area técnica corresponde principalmente al cuarto de instalaciones de la
edificacion, ademas cuenta con almacenes de limpieza, cuarto de seguridad e
internamente, se subdivide por montantes o espacios designados para cada
instalacién, sean eléctricas, mecanicas, de agua, desagie o contra incendios,

etc.

3. Centro bursatil

“La Bolsa de Valores es una organizacion privada que brinda las
facilidades necesarias para que sus miembros, atendiendo los mandatos de sus
clientes, introduzcan 6rdenes y realicen negociaciones de compra y venta de
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valores, tales como acciones de sociedades o compafias andnimas, bonos
publicos y privados, certificados, titulos de participacion y una amplia variedad

de instrumentos de inversion. (...)

La negociacion de los valores en los mercados bursatiles se hace
tomando como base unos precios conocidos y fijados en tiempo real, en un
entorno seguro para la actividad de los inversores y en el que el mecanismo de
las transacciones esta totalmente regulado, lo que garantiza la legalidad, la
seguridad y la transparencia.” (Bolsa de valores, s.f.)

El proyecto de tesis, contempla tres pisos para un centro de apoyo
bursatil, en el que los participantes (demandantes de capital, oferentes de
capital o intermediarios) puedan realizar sus operaciones diarias. El centro

bursatil contara con los siguientes espacios:

La zona de atencidn al publico funciona como un Café Bursatil, en el que se
monitorean las negociaciones a tiempo real y también se notifican sobre

posibles oportunidades de compra, ahorro o inversién.

Contara con un médulo de atencion para aquellos interesados en invertir en la

bolsa.

La zona de administradores de cuenta contempla la oficina de una sociedad
de corretaje de valores, contara con un area de monitoreo, de administracion de
cuenta, de transaccion y emisiones de valores de renta fija o variable, oficinas

de agentes y salas de reuniones.

El area de oficinas Bolsa de Valores de Lima esta planeada para que la BVL
atienda al publico que asi lo solicite y para que éste pueda decidir qué tipo de
operacion realizar. A la misma vez regulara, supervisara y controlara todo tipo

de operaciones bursatiles que se realicen en el mercado de valores nacional.
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4. Banco de la Nacion

La zona de atencion al publico contempla la atencién en ventanilla, atencién
mévil en moédulos de banca por internet, atencibn de banca personal vy
empresas. También cuenta con un area de servicio administrativo y base de
datos. Adicionalmente, como toda agencia bancaria, ésta contara con un

gerente de agencia y demas gerentes segun la necesidad del banco.

El area de oficinas y de desarrollo es una zona privada y corresponde a las
oficinas de trabajo de cada gerencia, asi como a sus respectivas areas de
desarrollo. Se plantean oficinas que rodeen las areas de trabajo y areas de
reuniones (o0 descanso) separadas, para satisfacer las necesidades del usuario.
Se proponen también pequenas areas para guardarropa, kifchenet, archivo
fisico y area técnica de soporte para que dichas oficinas operen de la mejor
manera. Cada oficina cuenta con dos baterias de bano y cuatro baterias por

piso.

El area de gerencias comprende las oficinas de los gerentes del Banco de la
Nacion, o a quienes el banco esté dispuesto a colocar para la administracion de
la agencia. Cada oficina contara con espacio para reuniones, asistente personal
y archivo. Adicionalmente, segun disefio, contara con un grupo de personas que
ayudaran a controlar o monitorear los encargos del gerente. Esta zona esta
equipada con dos directorios habilitados para videoconferencias, una sala de
espera, una sala de descanso y un kitchenet.

El area de call center o central de llamadas, va a controlar cada consulta u
operacién que se realice por teléfono, con mdédulos de contacto nacional e
internacional. Esta contara con oficinas administrativas, salas de reunién, salas

de descanso, archivo y kitchenet.
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El back office es un area de soporte técnico para el correcto funcionamiento y
almacenamiento de las operaciones diarias. El area contara con seis grandes

equipos de ‘sistema de alimentaciéon ininterrumpida’, cuatro unidades de

almacenamiento o ‘back up’, entre otros.

5. Cuadro de areas

Inventario m?
Sector
Proyecto Total
Sétano 13.355,50
Primer piso 6.487,55
Pisos superiores 22.825,20
Total 42.668,25
Terreno 6.973,55

Cuadro 5. Cuadro de éareas.

Elaboracion: el autor.

6. Determinacion y localizacion del nimero de asientos

La Ordenanza N°® 893, de Reajuste Integral de la Zonificacion de los
Usos de Suelos del Cercado de Lima, Cuadros 6 y 7, nos detallan cémo se
realizara el calculo de los estacionamientos en obras nuevas sobre corredores

de uso especial.

CUADRO NP On:
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Cuadro 6. Normas de zonificacion de los usos del suelo (...).
Fuente: El Peruano, 2014.
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CUADRO NF 03:
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Cuadro 7. Normas de zonificacion comercial del Cercado de Lima.
Fuente: El Peruano, 2014.

Se obtiene entonces el siguiente calculo:

Usos especiales: 5,843 m?- 1 estac. cada 75 m®.
Auditorio: 484 butacas - 1 estac. cada 20 butacas.
Comercio y oficinas: 18,209 m? - 1 estac. cada 100 m?.
Usos especiales: 5,843 m?- 77 estac.

Auditorio: 484 butacas - 24 estac.

Comercio y oficinas: 18,209 m? - 182 estac.

El proyecto, segun los cuadros adjuntos, debera albergar 283 puestos
de estacionamientos, los que se distribuiran en dos sétanos. Segun la RNE, las
zonas de estacionamiento en sétanos, a partir del segundo nivel, requieren de
un sistema mecanico de extraccion de monoxido de carbono, dicho sistema
debera contar con ductos de salida de gases que no afecten las edificaciones

colindantes.
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7. Descripcion del sistema de control de acceso vehicular

Se propone un sistema en el cual la presencia de la persona que controla
y administra tickets de parqueo sea opcional. Este sistema esta basado en tres
elementos: la tarjeta de proximidad, el panel de lectura o lector de tarjeta y la
computadora, a la que estan conectados estos componentes mediante una red

WiFi o LAN, en la que se encuentra la base de datos de cada tarjeta de ingreso.

Este sistema pertenece a la empresa IPSolutions, empresa peruana
dedicada a sistemas de control de acceso, monitoreo, cctv, etc., que ya se esta
empleando en parqueos de ministerios, edificios privados y residencias. Como
la empresa menciona en su web, este sistema es mas flexible, eficiente y
econémico de implementar puesto que, los lectores y tarjetas, tienen un alcance
entre 1 y 100 m lo que permite que el chofer no necesite sacar la mano por la
ventana para que la tarjeta pueda ser leida, tampoco es necesario que el auto
reduzca la velocidad, hasta casi detenerse, puesto que ciertos sistemas son
capaces de identificar los vehiculos, incluso a velocidades de hasta a 120
km/hora.

Figura 2. Control de acceso vehicular 1.

Fuente: IP Solutions s.f.
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Figura 3. Control de acceso vehicular 2.
Fuente: IP Solution, s.f.

8. Descripcion de las operaciones de carga y descarga de mercancia

Todas las operaciones de carga y descarga de mercancia se realizan en
el “s6tano 1”, donde se ubica el muelle de descarga y los almacenes de
recepcion. A partir de este punto se repartiran los productos, segun categoria, a

los almacenes de los clientes para luego ser movilizados, en horario nocturno, a
cada una de las oficinas.

Figura 4. Sistema de carga y descarga en el muelle.
Fuente: AllBiz s.f.
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Las dimensiones del espacio deberan contemplar el ingreso de vehiculos,
estos deberan tener una altura maxima de 3.00 m, el largo maximo de la plaza
de estacionamiento es de 7.10 m hasta el muelle de descarga y el ancho del
mismo es de 6.00 m, por lo que dos vehiculos podran estar en paralelo

realizando operaciones de carga y/o descarga.

El muelle de descarga tiene una altura de 70 cm de alto y al borde de aquel se
colocara una plancha de nivelacion o mévil. Los almacenes temporales del
muelle de descarga se ubican también a la altura de +70 cm sobre el nivel del
s6tano; a la salida se ubica una rampa de 1.00 m de ancho que conecta el nivel

del sétano con los almacenes temporales.

El muelle de carga o descarga es fijo a nivel del s6tano y mediante una plancha
moévil, que se elevara hasta la altura posterior del camién o remolque, se podran
realizar las operaciones de carga y/o descarga de productos.

Este sistema agilizara la dinamica que forma parte de la logistica interna,
ademas sera comodo para los requisitos de espacio necesarios. Lo que
permitird mejorar la maniobrabilidad del personal y de estibadores.

En el corredor central del s6tano estan permitidos los estibadores manuales, los
que seran supervisados por el personal de mantenimiento, para su trabajo, en
el horario establecido y asi no interfiera con el resto de las operaciones del

complejo.
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Figura 5. Estibadores manuales.
Fuente: Direct Industry, s.f.

1.5.2.2 Diagnéstico urbano del area de influencia

Definiremos el area de influencia como la zona de impacto
que sera de importancia para el diagnostico que se realizara titulos adelante. En
ella, no solo importa la infraestructura vial y el mobiliario urbano, sino también
las edificaciones (usos), pasajes peatonales y los espacios publicos; en

resumen la estructura urbana en su totalidad.

Del area de influencia obtendremos los datos que seran
relevantes para la investigacion, como el numero de vehiculos por hora, el
trafico en horas consideradas punta, la concurrencia de personas por hora, el
transito de comerciantes y estibadores, etc. Obtendremos cifras que no
necesariamente seran de aporte y que probablemente frenaran toda posibilidad
de realizaciébn del proyecto; pero dichas cifras seran refrendadas vy
posteriormente resueltas segun lo requiere el Estudio de Impacto Vial con las
propuestas de solucion.
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Figura 6. Plano referencial 2.

Elaboracion: el autor, sobre base plano catastro del Centro Histoérico.

La determinacion del area de influencia para el andlisis de impacto vial, el
mapeo de infraestructura vial y urbana, asi como el estudio del transito para los

fines del proyecto, determina el area de la siguiente manera:

Por el Este, hasta Jr. Lampa; por el Norte, hasta Jr. Puno; por el Oeste, hasta
Jr. Ayacucho; por el Sur, hasta Jr. Lino Cornejo, Casona San Marcos vy Jr.
Leticia. La extensién del area de influencia coincide con las avenidas y jirones
que son considerados ingresos y salidas del centro histdérico y que seran
también concurridos por el personal del complejo que se presenta en la tesis.
Desde ya, se reconoce que la Av. Abancay, en todo su recorrido, soporta una
carga vehicular importante; le siguen los Jr. Lampa y Azangaro. La Av. Nicolas
de Piérola muestra sefiales de congestion cuando la Av. Abancay llega a su
punto maximo de trafico vehicular y no permite mayor circulacién, de la misma
manera cuando suceden las marchas y/o protestas con destino al Congreso de
la Republica.

Los usos de suelo determinan el sector a analizar como eje comercial e

industrial. Donde predomina el negocio ferretero, las imprentas y el comercio
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por temporadas (escolar, Dia de la Madre, 28 de julio, festividad del Sefior de
los Milagros, etc.). También encontramos almacenes de articulos robados,

adulterados y el expendio de los mismos a lo largo de la avenida Abancay y Jr.
Ayacucho.

De acuerdo al codigo de colores del plano de Zonificacién de los Usos de Suelo
de la Ordenanza N® 893, se adjunta el plano de usos de suelo de la planta baja,
donde se muestra el predominio del comercio en el area que se investiga,
seguido de la industria liviana y las viviendas taller.
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Figura 7. Plano referencial 3.

Elaboracion: el autor, basado en plano catastro del Centro Histérico.

El predominio comercial e industrial del area de influencia, para los fines del
estudio vial, nos traduce la fortaleza y futuro de dicho entorno. Si, a corto plazo,
el municipio piensa realizar planes de mitigacion y, a futuro, desarrollar un
proyecto de renovacion urbana, que incluya todos y cada uno de los factores
para que no queden vacios, este proyecto no podra ser un cambio de uso. No
se puede ir contra la marea, lo correcto seria formalizar el comercio y

centralizarlo en un corredor o barrio para que la dinamica de la logistica no
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afecte al funcionamiento de la ciudad y el desarrollo metropolitano se dé de

manera ordenada.

Resaltan también las viviendas en hacinamiento o, como se menciond
anteriormente, el inquilinato bajo la forma del tugurio. Puntualmente este caso
no solo afecta la estructura de la propiedad edilicia, sino al desarrollo social,
cultural y econémico no solo de la ciudad, también de quienes alli habitan. Por
otro lado, la contaminacién por desechos, la mala calidad del aire, entre otros
factores, terminan afectando la salud de los menores de edad, quienes estan en
proceso de desarrollo y se ven perjudicados por la abundante contaminacion

gue existe en sus viviendas.

US0S DE SUELO
vty

JRLAMPA (3180

AV. NICOLAS DE PIEROLA

8@9@9 O
C 0000 QO

JR.INAMBARI

IR COTABAMBAS. { 1790}

Figura 8. Plano referencial 4.
Elaboracion: el autor basado en el plano catastro del Centro Histérico.

No solo contaminan las mismas viviendas; los desechos de todos los predios,
sean comerciales, industriales, talleres, el comedor de la iglesia, el mercado, el
parque automotor, etc., también aportan un porcentaje elevado de
contaminacion que termina afectando a toda la poblacion, a los residentes y a
quienes llegan al centro por trabajo o compra de bienes.
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La infraestructura vial y mobiliario urbano son términos utilizados
habitualmente como sinénimo de obra publica, por haber sido el Estado el
encargado de su construccién y mantenimiento, en razon de la utilidad publica y
de los costos de ejecucion. La infraestructura vial, comprendida dentro de la
infraestructura urbana, se define como el area de la ingenieria civil encargada
del disefio y el mantenimiento de las vias y sus estructuras. El ingeniero,
especializado en infraestructura vial y pavimentos, debe tener conocimientos en
las siguientes areas: disefio geométrico de las vias, disefio de los pavimentos,

ingenieria de materiales.

La relacién de este estudio y el particular de la investigacion se dan a través del

urbanismo y el ordenamiento territorial.

“El urbanismo es el conjunto de disciplinas que se encarga del estudio de los
asentamientos humanos para su diagnéstico, comprension e intervencion.
Utiliza a la geografia urbana como herramienta fundamental, e intenta
comprender los procesos urbanos a fin de planificar las intervenciones para la
cualificacién del espacio. La urbanistica es el conjunto de técnicas que,
derivadas del urbanismo, sirven para la intervencién urbana, en ellas se
sistematizan los procesos urbanos a fin de lograr una eficacia de la intervencion
urbana. Existen diversas corrientes del pensamiento urbanistico a decir de: La
planificacion estratégica, la planificacion urbana, la renovacion urbana, entre

otras.” (Urbanismos, s.f.)

Entonces, la urbanistica es el estudio del urbanismo que utiliza el disefio de las
vias con el fin de brindarle eficacia a la movilidad urbana, el cual, junto con
otros componentes es parte de la estructura urbana.
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Vias automovilisticas; Av. Tacna, Av. Wilson, Av. Nicolds de Piérola, Av.
Abancay y la Av. Roosevelt son las vias principales en este proyecto; le siguen
Jr. Rufino Torrico Jr. Carabaya, Jr. Lampa, Jr. Azangaro, Jr. Cotabambas,

Figura 9. Esquina de Av. Abancay y Nicolas de Piérola.

Fuente: Generaccion.com, s.f.

Figura 10. Corredor azul.

Fuente: Peru21 s.f.

Vias peatonales: en las que predominan anchos de 1.20 m hasta 1.80 m sobre
los jirones y maximas de 3.60 m sobre las avenidas.
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Paraderos de buses: solo a lo largo de la avenida Abancay existen paraderos
autorizados para buses, pero estos carecen de infraestructura de espera, por lo
que los usuarios forman colas a lo largo de las vias peatonales.

Paraderos para taxis: existen zonas especiales denominadas “paraderos de
taxi” como el Parque Universitario; estos usan también los paraderos de los
buses en la Av. Abancay y Nicolas de Piérola.

Paraderos del Metropolitano: dentro del centro histérico hay seis paraderos o
estaciones. Cada una de estas tiene la infraestructura propia de un sistema de
transporte urbano, controles de acceso, rampas para discapacitados, médulos

de atencién al publico, etc.

Figura 11. Estacion jiron de la Unién del Metropolitano.

Fuente: El Comercio, s.f.

Estaciones del Metro de Lima: como parte de sistema vial, o solucién al
transporte urbano, el Metro de Lima se extendera por los cuatro ejes cardinales,
para asi unificar los conos Norte, Este, Sur y Oeste. Actualmente, se encuentra

en funcionamiento el corredor que unifica los conos Norte y Sur.
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Figura 12. Estacion Gamarra.

Fuente: Constructora Anir, s.f.
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Figura 13. Paraderos Metro de Lima.
Fuente: Wikimedia Commons, 2014.

1.6 Econdmica
1.6.1 Situacion economica del Peru
En diciembre del afio 2014 el diario Gestidn publicé:
“El Instituto de Economia y Desarrollo Empresarial (IEDEP) de la
Camara de Comercio de Lima (CCL) proyectdé que en el 2015 el crecimiento
econémico se situaria alrededor de 4.8% con un crecimiento en todos los

sectores principalmente los no primarios como construccion (7.6%), servicios
(5.5%) y comercio (5.2%)”.
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El mismo informe afadié que, para el aino 2016, se pronosticaba
que el PBI seria de 5.2% y se esperaba que la demanda interna creciera en un

5.6%, mientras que el consumo privado repuntaria a 5.3%.

El diario Gestidén también publicd, en diciembre del afio 2014, que el
riesgo pais del Peru baj6 nueve puntos basicos a 1.76 puntos porcentuales.
Esta noticia, que fue el cierre del ano 2014, causé un fuerte impacto porque
desde semanas atras la entidad JP Morgan continuaba disminuyendo el riesgo

pais.

“El EMBI+ Pert se mide en funcién de la diferencia del rendimiento
promedio de los titulos soberanos peruanos frente al rendimiento del bono del
Tesoro estadounidense. Asi se estima el riesgo politico y la posibilidad de que
un pais pueda incumplir con sus obligaciones de pago a los acreedores

internacionales.” (Gestion, 2014)

En el afno 2016 el diario Gestién publicé que, segun el sondeo de
Bloomberg, la economia peruana registraria un crecimiento interanual de 3.6%
y un 4.2% en el primer y segundo trimestre del ano 2017. Dicha encuesta fue
realizada a 17 economistas que previeron que el PBI del pais creceria 3.9% en
el 2016; mientras que la inflacion seria de 3.5% en todo el afo.

1.6.2 Situacion inmobiliaria de Lima Metropolitana

Gestion (2014) mencion6é que Prolnversién habia adjudicado
proyectos de APP por mas de US$ 10,000 millones en el afo 2014; se tuvo
entre los proyectos mas relevantes, que se otorgaron dicho afno, a la Linea 2 del
Metro de Lima, el Gasoducto Sur Peruano y el Aeropuerto Internacional de
Chinchero. El informe también menciona que existe un cronograma de
proyectos que no han sido adjudicados o que se postergaron para el ano 2015,
o simplemente fueron suspendidos, por un monto de US$ 1,441 millones.
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El diario Gestion publicé ademas, en enero del afo 2015, que cinco
factores afectan el desarrollo inmobiliario en el Pera. En el articulo se menciona
que se debe construir cinco veces mas la cantidad de viviendas que se
construyen ahora para que funcione el mercado inmobiliario. En la nota se
agrega un comentario de Guido Valdivia, presidente del Comité Técnico del

Informe Econdémico de la Construccidn, quien dice:

“El gran problema que tiene el sector inmobiliario en el Peru es la
generacion de la oferta en la magnitud y de la estructura que necesita el pais
(...) No es correcto decir que en el Peru existe una “burbuja inmobiliaria”, o una
demanda ficticia, como ha ocurrido en otros paises del mundo, pero lo que si
existe una insuficiencia en la oferta inmobiliaria.” (Valdivia, citado por Diario
Gestion, 2015)

En diciembre del afio 2016, el mismo medio publica la radiografia
del sector inmobiliario de aquel afno, resulta esperanzador que las proyecciones
para el afno 2017 conlleven a un nuevo despegue en la inversidon en este sector
de la infraestructura en el pais, tras las caidas de los arios 2013, 2014 y 2015.
El afno 2016, cierra con una corta, pero sustancial, crecida porcentual para
ubicarse, del -5.9% en el cierre del afo 2015 al -0.8% en el cierre del afio 2016.

La proyeccion de la radiografia, segun el estudio realizado por
Layseca & Asociados, es que en el afno 2017 el sector inmobiliario creceria
hasta un 4.0% con 31,034 millones de soles.

El reporte mercado 3T 2016 de Colliers Int., para el sector oficinas,
tiene cifras positivas en cuanto a los ingresos de nuevos edificios al inventario
que en la actualidad circulan por 1.1 millones de metros cuadrados y que en
aquel 2016 sumaron 180,836 m? con una absorcién de 63,543 m?. El reporte
estimaba que, para finales del afio 2016, ingresarian al mercado 215,000 m?
mas de lo que se proyectd a inicios de ano.
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El sector de interés, para el proyecto de tesis, corresponde a
Subprime en las clases B+ y B, donde iniciaron operaciones seis nuevos
edificios, ubicados en las zonas de Miraflores (03), Nuevo Este (02) y Lince
(01), sumando 54,846m? de oficinas. A la fecha, el inventario de oficinas del
mercado subprime esta en 1°040,850 m?, distribuidos en 202 edificios. El indice
de vacancia para este segmento es de 14.9%, que para oficinas B+ es 18.8% y

para oficinas clase B de 12%.

1.6.3 Situacion inmobiliaria del Centro Historico

Desde hace 10 anos, el Centro Historico es parte de un proceso de
revitalizacibn de la estructura urbana, de recuperacibn de casonas
abandonadas, asi como de ordenamiento urbano. En el proceso, se han
recuperado calles y jirones, todos llenos de historia. Como parte de dichos
cambio nuevos comercios han abierto sus puertas para el placer de la

comunidad, asi como el de la fuerza laboral que no reside en el centro.

La ola de inversiones empieza con la llegada de la empresa
espanola Arte Express quien invirtio, en la adquisicion de casonas y terrenos
asi como en la remodelacién de edificios, mas de 50 millones de délares
americanos. El impacto social ha sido alto, tanto que pequefios grupos de
inversionistas repiten dicho modelo en otros sectores del centro.
Urbanisticamente el centro se esta revitalizando, tanto es asi que nuevos
comercios, oficinas modernas y los servicios que se encontraban estancados

reabrieron sus puertas y brindan nuevos y mejores servicios.

Para el afo 2013, el diario Gestidbn publicé que “el 54% de
proyectos en casonas del Centro Histérico de Lima son para uso comercial”,
este informe da a entender que sigue existiendo una necesidad comercial para
los nuevos trabajadores en el centro. Es decir, hay locales que no cubren sus
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necesidades y la suma de requerimientos llega a impactar en empresas como

Starbucks, Papa John’s, San Antonio Caffé, etc.

Para enero del ano 2014, el diario Gestion también publicé que el
precio por metro cuadrado en el Centro Histérico de Lima valia US$ 1,400
dolares. Carlos Castillo, presidente de EMILIMA, menciond que este suceso se
debia a que el Centro Histérico era considerado “de moda” y que esto habia
generado un incremento en el precio. Ejemplo de ello es la apertura de nuevos
locales como Papa John’s, Starbucks, El 10, Embarcadero 41 Fusién, etc.

Es decir, el Centro atraia a locales comerciales de un estrato
superior al que estaba habituado y esto habia beneficiado a los propietarios,
juntas de propietarios, etc. En dicho informe, Carlos Castillo mencioné que la
estrategia de un determinado grupo de propietarios seria esperar unos meses
para ver como se movia el precio. De la misma manera, ante el movimiento que
se esta suscitando, existe un gran interés por parte de jovenes de poder vivir en
el Centro Historico.

Para octubre del afno 2014 el diario Gestién public6 la nota:
“Prolnversiéon definira este mes venta de penal San Jorge” que trata sobre la
construccién de un centro comercial y viviendas donde actualmente se ubica el

penal de minima seguridad.

La iniciativa privada, que evalia Prolnversién, plantea Ila
construccién de viviendas sociales que podran ser financiadas a través del
Fondo MiVivienda y que proporcionarian 200 plazas de estacionamientos
subterraneo, con lo que “aumentaria el valor de los inmuebles de dicha zona del

Centro Histérico” (Proinversién citado por diario Gestion, 2014).

En el mismo mes salié la publicaciéon acerca de la Plaza 2 de Mayo
y los motivos por los que resultaba tan complicada su recuperacion luego del
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evento sucedido en la azotea de uno de los edificios. El arquitecto Augusto
Ortiz de Zevallos, de la Municipalidad de Lima, afirmaba que recuperar la plaza
(compuesta por ocho edificios) resultaba inmanejable ya que las edificaciones
son de propiedad privada y esto complicaba el relevamiento de la informacion.

Los edificios, actualmente, se encuentran subdivididos para servir al
inquilinato masivo, por lo que los primeros pisos se plantean para uso comercial
del tipo industrial, mientras que los segundos y terceros pisos, son viviendas y
los espacios mas altos se emplean como almacenes que abastecen a las

principales zonas comerciales del centro. Estos no son siempre licitos.

El mayo del afo 2016 diario Gestidn publicé su nota “Arte Express
alista obras de tercera torre del ex Hotel Crilldn” en la que se comunica que la
empresa espanola estaria alistando obras para la tercera torre del ex Hotel
Crillén, con esta realizacién se sumarian cerca de 15,000 m? a la oferta de
oficinas, probablemente del segmento B. El inicio de la obra estaria pactado
para el afo 2017. La nota también menciona que las obras en los edificios
Popular y Porvenir deberian iniciar antes de diciembre del afio 2016 y para
mediados del ano 2017 empezarian a negociar con los futuros operadores de

las areas comerciales, financieras y de oficinas administrativas.

El retorno de Casa Cor al Centro Histérico de Lima también resulta
promisorio para el afo 2017 con inversiones en restauracion y puesta en valor
de edificaciones histéricas. Casa Cor se instalé en las casas Mujica y Paz
Soldan ubicadas en el Jiron de la Unién y reunié a 50 disefiadores quienes
plasmaron las Ultimas tendencias del interiorismo en 32 ambientes

cuidadosamente elaborados (Gestion, 2016).
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1.6.4 Estudio de factibilidad

Comprende la realidad o realizacién del proyecto, el asumir el
riesgo ante una inversion tan fuerte. Se analizan las capacidades de cada
participante, los intereses y expectativas, puesto que no todo lo concerniente a
la inversion tiene que ver con el dinero. En muchos casos este primer mapeo

evidencia la fortaleza del grupo.

Tenemos asi el cuadro 8 o Mapa de Stakeholders, que enumera o
lista a cada actor (que se asume, estara involucrado); a cada participante, sea
directo o indirecto al proyecto, tenga un poder alto o bajo y si el interés es
también alto o bajo. Y por ultimo, se muestra el tipo de influencia, mas exacto:
se asumira para los fines de la investigacion la postura mas real acorde al juicio

experto.

A primera inspeccién, el cuadro se encuentra dividido por dos
colores, donde el color naranja representa a los interesados actuales del
terreno, o los que intervinieron para que se apruebe la construccién del Parque
de la Cultura; estos son la Municipalidad Metropolitana de Lima, el Ministerio de
Educacién y la Presidencia de Consejo de Ministros. En el segundo grupo,
representado por el color verde, se remarca a los comerciantes del entorno
inmediato, o quienes se asumen, que por el afianzamiento de sus negocios,

pueden tener una postura conflictiva o negativa, incluidos construccion civil.
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civil

capacitacion ni productividad.

. Tipo de z Tipo de
Stakeholder Nombre Expectativas Stakeholder Poder | Interés influencia
Proyecto de Obtener la factibilidad del . . "
tesis Centro urbano proyecto de inversion. Directo Bajo Alto Positiva
Obtener rentabilidad de un
Elaar;%onde la Dlgﬁégﬁqiento terreno con antecedentes Directo Alto Alto Positiva
P conflictivos.
Ofrecer el mejor producto al
PROLIMA PROLIMA mercado y la encuesta de | Indirecto Bajo Alto Positiva
comportamiento empresarial.
e Que el proyecto no altere el .
MC 'gmtljﬁgno de valor histérico o monumental | Indirecto Alto Bajo Egsg;\i/\?a
del entorno. 9
o Que no se le relacione la adm.
MML (l;/leurc:%galldad del parque con aceptar | Indirecto Alto Bajo Negativa
sobornos.
A~ ffmg Que la aprobacioén del proyecto
ME Mlmster'lp €z no traiga investigacion por el | Indirecto Alto Bajo Negativa
Educacion
parque.
Presidencia .
) Que no se relacione el parque " . .
PCM Cc_)n_sejo de con lavado de activos. Indirecto Alto Bajo Negativa
Ministros
Que el proyecto cambie el
(S)sgt'r\ﬁargglstural panorama social-cultural del | Directo Bajo Alto Neutra
entorno.
Proveedores Varios Brlr_1dar un buen servicio a Directo Alto Alto Positiva
satisfaccion del proyecto.
Que el capital del inversionista
%;:g%?ﬁ’;ﬁis Varios sea bien retribuido con una | Indirecto Bajo Alto Positiva
buena cartera de clientes.
Clientes Varios Un buen servicio y/o producto Directo Alto Bajo Positiya-
) negativa
Inversionista tenga un
Comunidad Varios compromiso  firme con el | Directo Bajo Bajo Neutra
desarrollo de la comunidad.

. Inversionista los tenga en -
Gremio de q e q q Positiva —
comerciantes Varios cuenta en la consolidaciéon de | Directo Bajo Alto Negativa

su proyecto.

. Inversionista los tenga en
g;?gtg; de Varios cuenta en la consolidacion de | Directo Alto Bajo Negativa

Su proyecto.
L Ser parte del proyecto, con
oS UIEEel) Varios altos sueldos, utilidades sin | Directo Alto Bajo Negativa

Cuadro 8. Mapa de Stakeholders.
Elaboracion: el autor.

Tenemos entonces que los cuatro primeros stakeholders tienen

intereses altos, salvo el Ministerio de Cultura que también tiene un poder alto

sobre el proyecto y es quien tiene una influencia entre positiva-negativa. Esta

primera suposicidén parte por el conocimiento directo sobre dicha oficina y que

involucra tiempos cuestionables, intereses, posturas y muchas veces el deseo

de ‘involucrarse’ mas de lo permitido.
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Sigue en la lista de stakeholders a los que la tesis denomina
‘conflictivos’ o los hacedores de lo imposible, quienes en conjunto tienen un
poder alto, interés bajo y una influencia totalmente negativa; estos estan
pintados en color verde.

Es evidente que dichos grupos no quieren que la Contraloria de la
Republica investigue sobre los asuntos de ‘legalidad’ o formalidad del Parque
de la Cultura, como se lista en las expectativas de cada uno. Se propone el
siguiente trabajo mental: que no se relacione a la MML con aceptar sobornos
para administrar el parque, que la aprobacién del parque no le traiga una
investigacién al ME (ya que fue presentado por ellos y lleva el nombre de Luis
Alberto Sanchez, quien fuera ex catedratico de la UNMSM y de los primeros
afiliados al partido aprista peruano y por ultimo), que a la PCM no se le
relacione al parque con supuestos manejos ilicitos de dinero y con una posicién

frontal o de interés politico sobre la realizacién del dicho parque.

Continda la lista con el Centro Cultural de la San Marcos como tipo
de stakeholder directo con poder bajo y un interés alto ya que dicho proyecto
puede elevar y acrecentar los servicios que presta el centro. Sobre el tipo de
influencia se le relaciona con las posibles intervenciones de la MML o incluso el
MC por estar a favor o ser parte del proyecto. Los proveedores y corredores
inmobiliarios también son importantes ya que su interés es alto en la realizacién
del proyecto y su tipo de influencia es positiva. Para el caso de los clientes,
estos tienen un alto poder en el proyecto, pero un interés bajo y su tipo de
influencia variara entre positiva o negativa ya que la postura sobre su inversién
nunca esta satisfecha o tienen dudas sobre el resultado final. Para entender a
“la comunidad” se puede decir que su tipo de influencia es neutra y esta varia
dependiendo del nivel o grado de satisfaccion sobre el proyecto y los espacios
abiertos o publicos o semipublicos.
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En el ultimo grupo dejamos a los gremios de comerciantes, taxistas
y construccion civil, puesto que son todos stakeholders directos a causa de que
por su fuerza se puede parar o frenar la realizacion del proyecto. En cuanto a
los poderes, los taxistas y de construccion civil, tienen poderes altos e intereses
bajos, es por esto que su tipo de influencia es negativa. En tanto que la posicion
del gremio de comerciantes tiene un poder bajo, un interés alto y su tipo de
influencia dependera de si el proyecto los incluye con una zona para puestos de
comercio sea dentro o fuera del proyecto.

El tipo de influencia nos ha mostrado el apoyo que cada actor tiene
con el proyecto, si estda a favor o en contra, si tiene relaciones puras
comerciales para que ambos logren el éxito, o si los atrajo un interés comercial
que al final no conllevé a ningun resultado comun, es decir, no tuvo un mayor

impacto como sociedad de negocios.

1.6.5 Preinversion

Primera Parte

Comprende al mapeo de ingresos y egresos del proyecto con el fin
de esclarecer la inversion para la realizacion del mismo. Este mapeo no resulta,
sino de un estimado de gastos con un margen del 10% como ‘holgura’ que

permite prever demoras, imprevistos o, los comiunmente llamados, adicionales.

Los items basicos del cuadro 9 son: costo de terreno, costo de
obra, costo del proyecto, licencias, -certificados de operaciones y
comercializacién, o mejor dicho marketing y publicidad para la preventa. Esta
primera estimacién muestra, al grupo inversionista, los egresos o el desembolso
de una determinada cantidad de dinero tal que, a partir de ella, se pueda
realizar el segundo cuadro en el que se muestren los ingresos y/o opciones de

venta, a fin de obtener el Retorno de la Inversion (ROI, siglas en inglés).
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Inventario m?
Sector
Proyecto Total
Sétano 13.355,50
Primer piso 6.487,55
Pisos superiores 22.825,20
Total 42.668,25
Terreno 6.973,55
US$/m? superf./m? subtotal US$ parcial US$ final US$
Costo de terreno (el costo
de terreno es 0 porque es 1.450,00 6.973,55 10.111.647,50
propio).
Costo de la obra (cuadro de
621,00 42.668,25 26.496.983,25
valores unitario). 37.184.652,13 | 27.073.004,63
Costo del proyecto 5,00 42.668,25 213.341,25
Licencias 2,50000 42.668,25 106.670,63
Certificados de operaciones 1,50000 42.668,25 64.002,38
Comercializacién 4,50000 42.668,25 192.007,13

Cuadro 9. Resumen econdmico del proyecto.

Elaboracion: el autor.

En la primera parte del cuadro, se muestra, en metros cuadrados,
el inventario que el proyecto de tesis ofrece; este inventario esta dividido por
edificio y solo el sétano aparece como una unidad para poder hacer un mejor
mapeo. El area comun se resuelve comercialmente, se prorratea segun los

metros cuadrados a venta y se incluye en la oferta final.

En la segunda parte del cuadro, se redactan todos los egresos
posibles desde la primera etapa de desarrollo del proyecto hasta la
operatividad. El costo de las licencias, certificados de operaciones y la
comercializacién corresponden a un porcentaje por el total del costo de la obra
y el costo del terreno, de la obra y del proyecto, tiene un valor en dblares
americanos por metro cuadrado tal como se muestra. Para mayor comprension
sobre el costo del terreno, y la resta en el valor final de la operacién, se aclara
que el terreno es propiedad del Banco de la Nacién por tanto, el valor de dicha

operacion es cero.
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Precio de venta aproximado (Colliers Internacional)

US$/m? superf./m? parcial US$ subtotal US$
Area repercutible 1.000,00 8.010,67 8.010.665,00
Venta comercio 1.500,00 5.878,17 8.817.248,93
45.914.222,23
Venta oficinas 2.000,00 9.143,83 18.287.658,30
Venta parqueo 1.500,00 7.199,10 10.798.650,00
Subtotal m? 30.231,76
Foro Diferencia m? 12.436,49 6.819,54

Precio de alquiler aproximado (Gerencia Comercial del Hotel Marriot)

USi/gf X Superf./ m2 Parcial x mes | Subt US$ anual | Subt US$ 4 afios

Area repercutible 12,50 8.010,67 100.133,31 1.201.599,75 4.806.399,00
Renta comercio 50,00 5.878,17 293.908,30 3.526.899,57 14.107.598,28
Renta oficinas 17,30 9.143,83 158.188,24 1.898.258,93 7.593.035,73
Renta parqueo 115,00 7.199,10 827.896,50 9.934.758,00 39.739.032,00

1er margen 16.561.516,25 66.246.065,01
Renta foro**** 17,50 12.436,49 217.638,57 2.611.662,88 10.446.651,52

2do margen 19.173.179,13 76.692.716,52

Cuadro 10. Precio de venta y precio de alquiler.

Elaboracion: el autor

En el cuadro 10, se enumeran los ingresos correspondientes a cada
uno de los metros cuadrados vendibles o comerciables, incluido un porcentaje
de area comun. Para estos casos, se establecen valores de venta para cada
tipo y subtipo de area comercial o vendible del proyecto, obteniendo asi valores

subtotales o parciales.

Los primeros cuatro items a considerar en la venta por metro
cuadrado son: area comun o area repercutible, area comercial, oficinas y
parqueo; se tiene en consideracion que el Férum se dara en concesion a alguna
entidad que sepa comercializar y/o rentabilizar los metros cuadrados del
edificio. Producto de ello, los resultados del precio de venta y/o precio por
alquiler sobrepasan el monto denominado “construccion del proyecto”, lo que
hace que aquél sea rentable para los inversionistas. Cabe indicar que el retorno
de la inversién en la operacion “precio por alquiler” debera darse al afo y siete
meses, pasado este tiempo todo ingreso sera considerado como ganancia.
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En la tesis, se plantea una operacién mixta (cuadro 11) para
obtener un resultado final que sea favorable a los inversionistas y esclarezca las
dudas sobre la operacion comercial del Foro. Tendremos la venta del area
repercutible, comercial, oficinas y el parqueo; el Férum, por otro lado, sera

rentado por 24 meses.

US$/m? Superficie//m? parcial US$ subtotal US$
Area repercutible 1.000,00 8.010,67 8.010.665,00
Venta comercio 1.500,00 5.878,17 8.817.248,93
Venta oficinas 2.000,00 9.143,83 18.287.658,30 51.137.547,98
Venta parqueo 1.500,00 7.199,10 10.798.650,00
Renta férum 17,50 12.436,49 5.223.325,76

Cuadro 11. Operacion final.

Elaboracion: el autor.

1.7 Social

La viabilidad social la entendemos por el poder, interés y tipo de influencia
de Stakeholders como “comunidad” en un estrato mas alto y “gremio de
comerciantes, taxistas y construccion civil” en un grupo inferior. Ya que, con
estas Ultimas agrupaciones existiran conflictos de interés y las relaciones
humanas, laborales y empresariales tendran que tratarse con delicadeza.

Para entender mejor este panorama se plantea un Cuadro de Mando
Integral o Balanced Scorecard (BSC) con un enfoque en el impacto social y
comercial del proyecto, luego de un relevamiento de sitio con la junta vecinal del

mismo.

La primera parte del BSC muestra que la final de dicho cuadro es el de la
perspectiva social mas que la financiera. Como no existe perspectiva social,
esta se redacta junto a la perspectiva financiera ya que la meta es la de

revalorizar el metro cuadrado de suelo.
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Perspectiva del BSC Mapa estratégico centro financiero
. . . Inversion privada para mejorar el escenario | Inversion privada que realce los valores
Rinancierasocidl social/comercial. del tejido urbano.
. Mejorar la calidad del entorno social / cultural Mejora la imagen del area urbana /
Cliente Rt ;
/econémico del entorno. ciudad.

Interna Optimizar la calidad del producto comercial. Mejorar la calidad del producto final.
Correcto funcionamiento del Sistema de
Aprendizaje Alcanzar la Certificacion del ISO 26000. Gestion de Proyectos y de la Gestion de

la Calidad del producto.

Cuadro 12. BSC iniciativas.

Elaboracion: el autor.

Segun los datos, se puede decir que en la ‘perspectiva “Financiera /social”
se tiene como meta que la Inversion Privada a realizarse mejore el escenario
social y comercial. Se entiende que este proyecto realza los valores del tejido

urbano.

En la perspectiva de “Cliente” la meta es mejorar la calidad del entorno
social-cultural-econémico del proyecto. En otras palabras, cambiar la imagen

del area urbana.

En la perspectiva “Interna” o perspectiva “Del inversionista”, el objetivo es
optimizar la calidad del producto comercial. Se entiende que mejorar el producto
comercial esta referido a la calidad no solo de la entrega, sino de los procesos

anteriores y a los que compete la post-venta.

En la perspectiva de “Aprendizaje” se define como propdsito alcanzar la
Certificacion 1SO 26000 de Responsabilidad Social. Para llegar a dicho logro es
necesario: un correcto funcionamiento de cada proceso dentro del sistema de
gestiéon de proyectos, gestién de la informacion, logistica, construccion y por
sobre todo, el sistema de gestién de la calidad que, para alcanzar la meta

trazada, abarcara el proceso interno.
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Asi se resume la primer mapeo del BSC, que permite: una mejor
comprensién de los intereses del proyecto, de las metas que se tienen

planteadas o programadas y que involucra a la cultura laboral

Perspectiva del BSC Objetivos
Financiera / social Revalorizar el valor por metro cuadrado de suelo del entorno.
Cliente Mejorar la satisfacciéon del entorno.
Interna Mejorar la entrega y el producto final en un formato que derive en el éxito.
Aprendizaje Total funcionami/el\zlltq de los procesos internos del Sistema de IGestién de Proyecto.
ejora de la entrega del producto para la calidad.

Cuadro 13. BSC objetivos.

Elaboracion: el autor.

Los objetivos del BSC estan dirigidos al logro de la meta, es decir, qué es
exactamente lo que se quiere para una mejor comprension del asunto. El

objetivo es la mision de todo proyecto.

La perspectiva “Financiera/Social” tiene como objetivo revalorizar el valor
por metro cuadrado del suelo del entorno. Es decir, que a futuro la calidad de

vida mejore para que nuevos y mejores servicios se establezcan.

La perspectiva del “Cliente” tiene como propdsito mejorar la satisfaccion del
entorno. Lo que da a entender que el nivel de aceptacion es alto y que pudo
influenciar en el entorno la mejora de sus servicios sean sociales, culturales y

econdmicos.

La perspectiva “Interna” del BSC, por otro lado, presenta como meta
mejorar la entrega del producto y el producto final en si, para que este conlleve
al éxito del negocio. Es necesario entender que el éxito de cada proyecto se
basa en el cumplimiento y correcto funcionamiento de cada operacion que
derive en el resultado final.

La perspectiva del “Aprendizaje” tiene como objetivos el total

funcionamiento de los procesos internos y mejorar la entrega del producto para
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la calidad. Es decir, que cada proceso interno, de cada unidad de gestion, tiene
que realizarse competentemente; del mismo debe procederse con la entrega

del producto para que sea calificada con el ISO 26000.

En esta segunda parte del BSC se muestra, puntualmente, qué es lo que se
desea lograr en cada perspectiva. Se manifiestan las posibles contrataciones
que se deben realizar y las competencias que los contratados deberan tener o
contar con el personal para que cada proceso sea aprobado, controlado y de
resultado 6ptimo.

Esta tercera parte del BSC nos permite saber cémo monitorearemos las
actividades para saber si se estan alcanzando los objetivos planteados que
resulten en las metas del proyecto. Es decir, nos encontramos en el punto bajo
de la piramide que trata al personal operativo, al trabajo realizado y el producto

entregado.

Perspectiva del BSC Indicadores

Informe o reporte de Colliers International
Hoja de Resumen e Informe de Predio Urbano

Financiera social

Cliente Porcentaje de aceptacion del proyecto. Encuesta.
Interna Numero de criticas o quejas de los clientes.
Aprendizaje Numero de procesos internos aprobados

Numero de procesos de calidad aprobados por la entidad calificadora

Cuadro 14. BSC Indicadores.

Elaboracion: el autor.

La perspectiva “Financiera/Social” tendra como indicadores del incremento
de valor por metro cuadrado al informe o reporte de Colliers International y a la
Hoja de Resumen con el Informe del Predio Urbano.

La perspectiva de “Cliente” tiene como indicadores al porcentaje de

aceptacion del proyecto por parte de la comunidad y este sera revelado en las

encuestas que se hagan, sean mensuales, trimestrales, semestrales etc.
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La perspectiva “Interna” tiene como indicador al numero de criticas o quejas
que los clientes o la comunidad tengan hacia el proyecto, estas seran recibidas

por cartas, oficios, correo electrdnico, etc.

La perspectiva del “Aprendizaje”, por ser la perspectiva mas importante
para el proyecto, tiene dos indicadores: el numero de procesos internos
aprobados y el nimero de procesos de calidad aprobados por la entidad
calificadora de la ISO 26000.

Esta tercera parte del cuadro se trabaja con la Unidad de Sistemas de
Gestion para conformar o enlistar indicadores que nos ayuden a llegar la meta
del BSC. Y para el correcto funcionamiento y futuro logro de objetivos y la meta

final, se tiene que hacer un seguimiento diario, semanal o mensual, etc.

Perspectiva del BSC INICIATIVAS

Asociacion con Colliers International para la entrega de los reportes.
Asociacion publico-privado con la GDU y el area de Tributaciones.

Financiera / social

Cliente Optimizar la Gerencia de Desarrollo de Proyectos.

Implementar una Gerencia Comercial que releve la informacién o pedidos
de la comunidad.

Implementar la Gerencia de Calidad y proponer Contraloria Interna de
todas las Unidades de Gestion.

Interna

Aprendizaje
Cuadro 15. BSC Indicadores.

Elaboracion: el autor.

La cuarta parte y final, corresponde a las iniciativas por parte de los
encargados del proyecto para que, desde la parte inferior de la piramide, se
puedan cumplir las metas del BSC y asi, en linea ascendente, obtener los
mejores resultados con la realizacion del proyecto.

La Perspectiva ‘Financiera/Social” plantea la asociacion con Colliers
International para asi recibir informes y reportes de mercado, con el fin de ver
los avances y progresos del valor por metro cuadrado del suelo. También
plantea la asociacion con la Gerencia de Desarrollo Urbano y el area encargada
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de los Tributos de los Predios, para asi saber fehacientemente los valores
ganados por cada predio o propiedad.

La perspectiva de “Cliente” tiene como iniciativa optimizar la Gerencia de
Desarrollo de Proyectos para que estos puedan o mejorar o elevar la calidad del
proyecto con el fin de satisfacer no solo a los inversores, sino también a la

comunidad.

La perspectiva “Interna” tiene como fin implementar una Gerencia
Comercial que realice el levantamiento de la informacion de la comunidad para
asi conocer las dudas, necesidades o requerimientos, asi como las quejas que
esta tenga.

La perspectiva de “Aprendizaje” tiene como propédsito implementar una
gerencia de calidad propia y una asociacién con empresas encargadas de la
contraloria interna de todas las unidades de gestion de la empresa.

Esta cuarta parte del BSC esta vinculada con las relaciones empresariales
que se tendran que mantener para que los indicadores funcionen y
proporcionen informacion en tiempo real. Estas sociedades marcaran el destino

del proyecto, si fueron o no de aporte y apoyo.

Perspectiva del BSC Estrategias

Contratar los servicios de Colliers International.
Contratar un gerente de Relaciones Publicas experto en sociedades con entidades

Financiera / social

municipales.
Cliente Contratar personal calificado para la gerencia de proyectos y gerencia de obra.
Interna Contratar a un gerente comercial y una gerente de responsabilidad social.
Aprendizaje Contratar un gerente de calidad experto en certificaciones ISO 26000.

Contratar el servicio de una empresa de contraloria interna.

Cuadro 16. BSC estrategias.

Elaboracion: el autor.

63



El quinto cuadro, o cuadro final, responde a las contrataciones del personal
y el expertis 0 know how que se deben tener en temas que son estrictamente
necesarios para el cumplimiento de los objetivos y asi obtener las metas que se
han propuesto en el inicio.

La perspectiva “Financiera/Social” plantea, dentro de su estrategia, la
contratacion de los servicios de la empresa Colliers International para asi recibir
reportes de mercado e informes sobre valoraciones comerciales del metro
cuadrado en el distrito. También tiene como estrategia la contratacién de un
gerente de relaciones publicas experto en relaciones con entidades municipales

principalmente con la Gerencia de Desarrollo Urbano.

La perspectiva de ‘Cliente” requiere de la contratacion de un gerente de
proyectos y gerente de obra calificados en proyectos de impacto social y de

preferencia haber desarrollado proyectos en el Centro Historico de Lima.

La perspectiva ‘Interna” tiene como estrategia la contratacién de un gerente
comercial experto en trabajo social y una gerente de responsabilidad social

experta en trabajo social dentro del Centro Histérico de Lima.

La perspectiva de “Aprendizaje” presenta dentro de su plan puntual la
contratacién de un gerente de calidad experto en certificaciones ISO 26000 y de

los servicios de una empresa de contraloria interna.

Asi se resumen los cuadros que comprende el Balanced Scorecard de
Impacto Social/Comercial del Proyecto, con el fin de entender qué
contrataciones hacer o qué objetivos hay que cumplir y qué metas se tienen

planteadas por el grupo inversor o la gerencia general.
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1.8 Operativa

1.8.1 El funcionamiento y rendimiento

Del proyecto resaltamos que el enfoque, o direccién del Férum,
sera netamente para espacios de congresos, convenciones, reuniones,
exposiciones y, si se le requiere, talleres o clases magistrales, todos los
anteriores enfocados, en primera instancia, a los temas financieros, bursatiles y
de economia local y/o metropolitana ya que se busca mejorar el estatus de la
zona; posteriormente, se ubican los temas de trabajo social, cultural, técnico-
ambiental que puedan aportar proyectos o planes de trabajo para la mejora

fisica del entorno inmediato.

La utilizacién del auditorio podria concesionarse a algun teatro o
grupo inversionista o universidad, con la finalidad de que no solo se realicen
presentaciones culturales, musicales, teatrales, sino también para que el
municipio exponga sus planes de mejora y desarrollo del Centro Histérico. No
se intenta que el proyecto tenga un enfoque de mercadotecnia y solo vele por
los intereses de los inversionistas, también existen otros actores o
‘stakeholders’ como la comunidad, los gremios de comerciantes, posiblemente
el Ministerio de Cultura, la Municipalidad Metropolitana de Lima, entre otros que

querran hacer uso de este espacio y de los servicios anexos.

Por este motivo se insiste en que la concesion estaria a cargo de
algun teatro o grupo inversionista que sepa manejar un espacio como el Férum

para que se le dé el mejor uso y este pueda brindar los mejores servicios.

En cuanto al centro comercial, el proyecto presenta locales
independientes de gran tamano; el proyectista, toma la decision de que la
primera planta tenga un expendio de vestimenta, joyeria, mobiliario, o articulos

de coleccion. En la segunda planta, se destinara al comercio de marcas locales
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sean estas de vestimenta, ofimatica, librerias o tiendas deportivas. En la tercera
planta habra dos restaurantes, uno de los cuales podra contar con instalaciones
a gas en su cocina, mientras que el otro debera equipar este ambiente con

equipos eléctricos, incluyendo una cocina de esta tipologia.

Para la cuarta y quinta planta se proyectan oficinas administrativas,
estas pueden ser de uso exclusivo del banco o se podran poner en venta o
alquiler. Estos ambientes cuentan con el apoyo técnico y los espacios técnicos
requeridos para los sistemas de proteccidn de informacion financiera o

personal, asi como ventilacion mecanica.

El Caffe Plaza del Centro Bursatil estara abierto al publico y los
usuarios seran todas las personas que tengan interés en inversion a futuro,
pensiones, compra venta de acciones, etc. Se tendra mayor soporte para
proyectos de inversion en infraestructura. En el segundo piso se ubicaran las

oficinas de los asesores y en el tercero, a una empresa de corretaje.

En el caso del Banco de la Nacién, todo el edificio estd pensado
para el funcionamiento y operaciones de las gerencias del banco. Se sabe que
el banco esta construyendo su sede centran en la Av. Javier Prado, por lo que
este edificio formara parte de su red de operadores, personal logistico y centro
de asistencia telefonica, incluso la oficina de T.l., marketing, programacion y

diseno web.

1.8.2 Requisitos de mercado

1.8.2.1 Mercado potencial insatisfecho

Hemos visto en los titulos 1.6.1, 1.6.2 y 1.6.3 que el

mercado inmobiliario ha logrado cubrir determinados sectores o estratos socio-

econémicos de Lima Metropolitana con proyectos de una categoria particular.
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Se ha visto también que la falta de un analisis profundo sobre los
requerimientos o requisitos de estratos econdémicos emergentes ha conllevado
a un leve estancamiento de los productos ya construidos, que forman parte de

la vacancia.

En lo que se refiere al Centro de Lima la inversién privada
se detuvo debido a coyunturas politicas, tal es el caso del tan renombrado
Teleférico de Lima y del Corredor Cultural que presenté a finales del ano 2015
la Municipalidad Metropolitana de Lima como una respuesta a la caida de
aprobacion del alcalde Castafieda Lossio.

Se ha mencionado que en el Centro Histérico existen mas
de 100 edificios con fuertes posibilidades de recibir inversion privada para
proyectos comerciales, de oficinas y/o vivienda, también se menciona que
existe un mercado que busca productos de buena calidad, pero de menor
precio de venta y el Centro de Lima resulta ser un espacio ideal. Existen
corredores recuperados donde la contaminacién social se ha erradicado
totalmente, pero también existen otros sectores vitales de la ciudad que aun no

reciben este apoyo.

La experiencia de empresas privadas, como Arte Express,
nos ha ensefiado que ningun comercio informal y problematica social esta
fuertemente posicionado en el Centro de Lima, al contrario, todo entorno
inmediato cambia radicalmente y las calles y avenidas brindan mejores
servicios comerciales a los nuevos usuarios y ya no cubren las necesidades de

la contaminacién social.

Entonces, luego de 100,000 m? de inversién privada,
podemos afirmar que, independientemente de la problematica social, este
sector de la Av. Nicolas de Piérola y Av. Abancay puede cambiar, radicalmente,

su posicidbn o tendencia economica, ademas de socio-cultural y se pueden
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resolver las necesidades de un publico tan valioso como el que atraera el

proyecto de tesis.

Se ofrecen mas de 12,000 m? dirigidos para la mejora o el
apoyo de la cultura y la educacion, donde también se presenta un auditorio que
elevara la categoria de la zona y la colocara junto con los distritos culturales de
Lima; se proyectan otros 10,000 m? destinados a una galeria comercial para los
sectores A y B. Se plantean restaurantes de primera categoria para la atencion
del poder Judicial, asi como espacios para oficinas administrativas.

En tercer lugar, el Banco de la Nacion, con oficinas que
apoyen a los comerciantes minoristas y mayoristas del sector, asi como

también un Centro Bursatil para inversiones mas especificas.

El proyecto resulta ambicioso e irrealizable desde una
postura tedrica, critica y pesimista; pero los hechos y la realidad nos han
ensefado que una inversion privada, bien fundamentada y fuertemente
posicionada, puede cambiar el destino de cualquier entorno urbano, puede

mejorar el perfil comercial y econémico y elevar el estatus cultural del mismo.
1.8.2.2 Demostracion tecnoldgica del proyecto

Al ser un proyecto enteramente en concreto armado, el
sistema de construccion y las formas en que las constructoras enfrentaran el
proyecto no saldra del comun. Se proponen calzaduras a los limites del terreno
para asi poder excavar los dos sétanos y construir las tres cisternas. Luego de
esto, se plantan los cimientos de las columnas para finalizar con el vaciado de

las losas.

En el postgrado de Gerencia de la Construccion se
aprendié que desde el inicio a fin de la obra se establecen ‘trenes de trabajo’
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claramente ordenados y secuenciados que no permitan la pérdida de tiempo o
demoras. Cada paquete de trabajo consiste en una serie de actividades que

seran supervisadas y aprobadas para continuar con otras labores.

El paquete de ingenierias sera ejecutado segun las
especificaciones técnicas de los ingenieros proyectistas y se haran ‘testeos’ o
pruebas para la aprobacion de cada conexiéon. Los sistemas innovadores, como
la extraccion de humo y la ventilacion forzada de soé6tanos, se haran bajo
supervision de ingenieros expertos en estas soluciones y las propuestas seran
segun Norma NFPA. La ingenieria anexa, como voz y data, contarda con
certificaciones especiales para su correcto funcionamiento y estara dotada de

equipamiento complementario para el servicio de los usuarios.

En resumen, todo el proyecto es posible y es
desarrollable, no se innova en sistemas constructivos ni en materiales de
construccién ni en extranos acabados que puedan luego entorpecer la
secuencia de la obra.

1.8.2.3 Demostracion de la Rentabilidad

Anteriormente, en el titulo “1.6.5 Pre Inversién”, se
adjuntaron calculos que evidencian el costo inicial del centro urbano en items
como obra, proyecto, licencias, certificaciones y comercializacién o venta. Se
elabor6 también un segundo cuadro en el que se detalla la operacion comercial

final como modelo contable de ingresos y salidas o pérdidas.

Todo esto se reduce al cuadro 17, que muestra los gastos
de obra, los ingresos anuales y las utilidades netas. En dicho cuadro, resalta el
item ‘factor de venta anual’ que, en resumen, es el monto correspondiente a las

ventas anuales, es decir, en el “Ano 1” no se venden el 100% de los metros
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cuadrados del proyecto. Esta postura conservadora nos permitird marchar lento,
acogiendo los mejores clientes y ubicando las mejores marcas para el servicio
de los usuarios. A la misma vez, esta posicion nos permite tener una oficina de
ventas independiente a las marcas conocidas y reconocidas de corredores

inmobiliarios con sus altos porcentajes de cobro por colocacion de clientes.

US$ ano IGV US$ Parcial US$ Subtotal US$
Ingresos venta-alquiler 51.137.547,98 9.204.758,64 60.342.306,62
Factor de venta anual 15.341.264,39 2.761.427,59 18.102.691,99
Impuestos 1.917.658,05 345.178,45 2.262.836,50
Amortizacién banco 10.829.201,85 1.949.256,33 12.778.458,18 1.450.244,18
Pago de servicios 1.066.706,25 192.007,13 1.258.713,38
Gastos de mantenimiento 213.341,25 38.401,43 251.742,68
Gastos de personal técnico | g5 336 50 15.360,57 100.697,07

Cuadro 17. Contabilidad, afio 1y 2.
Elaboracion: el autor.

Aun con esta férmula conservadora, el cuadro nos
muestra que con el 30% de la absorcion de los metros cuadrados, al final del
“Afo 1”7, logramos una utilidad neta de US$ 1.9 millones de délares. Para el
“‘Ano 3", el porcentaje de absorcion sube un 50%, con esto se incrementa la
amortizacién de la deuda al banco para asi reducir los intereses finales, se
elevan los pagos de servicios y gastos de mantenimiento; obteniendo asi una

utilidad neta de US$ 8.3 millones de dolares.

US$ Afio IGV US$ Parcial US$ Subtotal US$

Ingresos venta-alquiler 51.137.547,98 9.204.758,64 60.342.306,62

Factor de venta anual 8.949.070,90 1.610.832,76 10.559.903,66

Impuestos 1.118.633,86 201.354,10 1.319.987,96

Amortizacion banco 5.414.600,93 974.628,17 6.389.229,09 81.517,18

Pago de servicios 1.493.388,75 268.809,98 1.762.198,73
Gastos de mantenimiento 533.353,13 96.003,56 629.356,69
Gastos de personal técnico 320.011,88 57.602,14 377.614,01

Cuadro 18. Contabilidad afo 3.

Elaboracion: el autor.
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US$ Afio IGV US$ Parcial US$ Subtotal US$
Ingresos venta-alquiler 51.137.547,98 9.204.758,64 60.342.306,62
Factor de venta anual 20.455.019,19 3.681.903,45 24.136.922,65
Impuestos 3.068.252,88 552.285,52 3.620.538,40
Amortizacién banco 5.414.600,93 974.628,17 6.389.229,09 9.595.787,01
Pago de servicios 2.133.412,50 384.014,25 2.517.426,75
Gastos de mantenimiento 1.066.706,25 192.007,13 1.258.713,38
Gastos de personal técnico 640.023,75 115.204,28 755.228,03

Cuadro 19. Contabilidad ano 5

Elaboracion: autor.

Como se puede observar, en el “Aifo 5”7, se cancelaran los
gastos del proyecto, la directiva del Centro Urbano decide seguir elevando la
cuota de amortizacién al banco. En este periodo se incrementan los gastos, de
mantenimiento y de personal técnico, por lo que se obtiene una utilidad neta de
US$ 31.8 millones de ddlares.

Ya en el afno 7 o cuadro 20, se propone que el factor de
venta llegue al 100% y se cancele la deuda al banco, por lo que solo quedarian
los gastos fijos, producto del cual resultaria una utilidad neta de US$ 52.1
millones de dolares. Este monto representaria la utilidad estable que depende
de los nuevos incrementos del alquiler y/o pago de los servicios de personal y
de mantenimiento.

US$ Ano IGV US$ Parcial US$ Subtotal US$
Ingresos venta-alquiler 51.137.547,98 9.204.758,64 60.342.306,62
Impuestos 7.670.632,20 1.380.713,80 9.051.345,99
Pago de servicios 2.133.412,50 384.014,25 2.517.426,75 46.507.849,80
Gastos de mantenimiento 1.066.706,25 192.007,13 1.258.713,38
Gastos de personal técnico 853.365,00 153.605,70 1.006.970,70

Cuadro 20. Contabilidad afio 7.

Elaboracion: el autor.
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1.8.3 La competencia

Para los fines de la presente investigacion, la que sitda al proyecto
en el Centro Histérico de Lima, se divide a la competencia frontal solo en el
grupo de “Desarrollo del proyecto de inversién”, ya que en los rubros de
“Construccion del proyecto” y “Gestion del edificio y sus servicios (Facility
Management)”, el propietario podra escoger entre el amplio espectro de
constructoras a la que considere la mas apropiada.

1.8.3.1 Desarrollo de proyectos de inversion

En Lima Metropolitana existen cientos de oficinas de
arquitectura y gestores inmobiliarios con capacidad de desarrollar un proyecto
de inversién de la envergadura que asume el proyecto de esta tesis. Este
universo se reduce en un 90% al tratarse de un proyecto de inversién en el
Centro Histérico de Lima, debido a las trabas del Ministerio de Cultura y
Municipalidad Metropolitana de Lima, es decir, no todos cuentan con la
experiencia de desarrollar proyectos en centros histéricos ni mucho menos

quieren adentrarse en las trabas burocraticas y municipales.

Destacamos la presencia de empresas como Arte Express
y Compafia SAC que, con 10 afos operando en su sede principal del Centro
Historico de Lima, se separa del resto de oficinas y cuenta con 10 edificios
remodelados, en su totalidad, los que suman un aproximado de 100,000m?
rehabilitados y en completo funcionamiento. A estos nimeros se le adjuntan los
mas de 15,000 puestos de trabajo que genera. Es importante acotar que la
principal debilidad de la empresa es que suele sobreponer los valores

financieros sobre el aporte técnico del proyecto.

De la misma manera resaltan oficinas como las de

Restauro SAC, empresa dedicada a la restauracion y desarrollo de proyectos
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ligados al Patrimonio Cultural Civil-Religioso. La amplia experiencia de esta
empresa, asi como la calidad del servicio de sus arquitectos, la vuelve una
fuerte competencia; aunque la debilidad de aquella recae en el desarrollo de

obras nuevas en el contexto histérico.

Una tercera empresa es Qhapac Nan, que estd maés
enfocada en Patrimonio Cultural Arqueolégico y edificaciones del tipo religioso
antes que en arquitectura civil. Esta posee una amplia experiencia en
restauracion de estructuras de edificaciones patrimoniales, también ha
desarrollado obras menores en remodelacidén de edificios, aunque casi nada en

obra nueva.

Como cuarta empresa mencionamos a la espafnola Grupo
lllariy, la que cuentan con amplia experiencia en el desarrollo de proyectos en
Espana y en su sede de Peru. Esta cuenta con el apoyo de ONG espanolas y
grupos de trabajo social donde han implementado estudios sociales y planes de
proteccidon de ciudades histéricas. Tiene la debilidad de no haber hecho realidad

obra nueva en el Centro de Lima.

En dultimo lugar, se encuentra la empresa EMILIMA,
empresa municipal de derecho privado que se encarga de la administracién y
rentabilizacion del patrimonio inmobiliario municipal, y del desarrollo de
proyectos de renovacion urbana con el objetivo de incrementar el valor del
Centro Historico de Lima. Todas las obras de la empresa son aprobadas por la
Municipalidad o son parte de proyectos municipales, por lo que estarian lejos de
desarrollar un proyecto de la envergadura que propone la tesis.

Como conclusibn de esta primera parte de la

investigacién, las empresas antes mencionadas representan la competencia

para la optimizacién de proyectos en el Centro Histérico.
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CAPITULO I
MARCO TEORICO

2.1 Marco histérico. Investigaciones relacionadas con el terreno

2.1.1 Evolucion urbana del Lima

2.1.1.1 Plan de modernizacion Centro Historico S. XIX

Para comprender el proceso de expansion y desarrollo
urbano del Centro Historico es preciso remontarnos al periodo de 1880 — 1920
(Garcia Bryce, 1984, p.89), que es cuando se empieza a tomar forma un
proyecto urbanistico que busca modernizar la capital a través de la urbanizacion
de nuevos espacios extramuros. La Guerra con Chile fue un tema dominante,
ya que ocurrié durante el gobierno de Piérola (1895 — 1899) en un contexto de
crecimiento econdmico veloz, producto de un incremento sustantivo de
exportaciones de caucho, azucar, algoddén y minerales a paises en procesos de
industrializacion acelerado. Se establecen, en la ciudad, las primeras industrias,
algunas de propiedad de capitales extranjeros, y Lima empieza a beneficiarse
de esta expansion econdémica reafirmando su historico rol de centro politico y
administrativo de la Republica, y lugar de residencia y consumo de las elites del
pais.
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La modernizacion de Lima se expresaba en la renovacion
de los servicios urbanos basicos como agua, desagie, alumbrado publico
eléctrico, y transporte. En el afio 1906, se ponia en servicio el tranvia eléctrico
que, con siete rutas y 40 km de vias, conecta los diversos barrios de la ciudad.

Se construyeron edificios publicos y grandes avenidas,
que se expandieron fuera de los antiguos limites de las murallas coloniales,
especialmente en direccion a los balnearios del sur, donde se construyeron las
nuevas residencias de las clases acomodadas del pais. Se desarrollaban asi
las primeras urbanizaciones tanto en terrenos baldios, al interior de la vieja
ciudad, como en huertas y chacras ubicadas inmediatamente después del

antiguo limite de las murallas.

Tras la Guerra del Pacifico, decaydé todo proceso de
crecimiento econémico del Peru, dio comienzo la etapa de la restauracién del
pais, del Centro de Lima y de los barrios, inici6 la recuperacién de las ciudades
afectadas y la de una economia nacional, con efectiva presencia del capitalismo
moderno, traducida en la constitucién de sociedades andnimas. Se crean
nuevos bancos (Internacional, Italiano, Popular), importantes companias de
seguros (Rimac, Internacional, Italia, Porvenir, etc.) y companias dedicadas a

negocios inmobiliarios.

Se gestan nuevos conceptos de urbanismo y vivienda
manifestados en la ruptura entre la tradicion arquitecténica propia y la
arquitectura oficial de la alta burguesia y de los edificios estatales o
institucionales. Se acentud, a partir de esta época de restauracion, la
polarizacion entre la denominada arquitectura tradicional y la arquitectura de
influencia europea y mas tarde de la norteamericana. Este proceso de
“europeizacion” de la arquitectura comenz6 a afectar la forma urbanistica de
Lima, lo que cobré mayor intensidad hacia el aio 1900 al crearse las nuevas
calles tipo “boulevard” como el Paseo Colén (Av. 9 de Diciembre) y la Avenida
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de La Colmena (Av. Nicolas de Piérola), iniciada esta ultima por decreto del
presidente Piérola de 27 de julio del afio 1899.

Como senala Natalia Majluf: “el nuevo orden republicano
oponia a la supuesta pomposidad del barroco, la monumentalidad; a la
exuberancia de los antiguos tiempos, un sentimiento de recato; y a la
sinuosidad de las formas curvilineas, una simetria rigida. Esta nueva traza
urbana ofrecia a una poblacién traumatizada por décadas de inestabilidad (...)
simbolos de estabilidad, orden y progreso.” (1994, pp.21-25)

2.1.1.2 La expansion urbana del Centro Historico — | Parte

Durante el gobierno de José Balta, afios 1868 a 1872, se
proyect6 el ensanche de la capital por lo que se empezd por liberarla de su
antigua muralla. Para facilitar este propdésito, y dejar libres las zonas ocupadas,
se crearon nuevas calles y avenidas para luego proceder a vender los terrenos
lotizados. Se pretendia asi corregir la baja de los arrendamientos y evitar la
excesiva aglomeracién de los habitantes en el Centro de Lima. Asi se hizo
imperiosa la necesidad de “orientar ordenadamente el movimiento de la
expansién urbana” (Lépez, 2013), para lo cual se dicté un primer decreto el 1 de
diciembre del ano 1869 (Congreso de la Republica, 1869) y se nombr6 una
comisién para la elaboracién de los planos en torno al terreno ocupado por las

murallas.

Se contraté al ingeniero y empresario norteamericano
Henry Meiggs, proveniente de Chile, para derribar la muralla, tarea que realizé
entre los afnos 1868 y 1870, y al ingeniero agrénomo Luis Sada di Carlo, italiano
también procedente de territorio chileno, quien tuvo a su cargo el levantamiento
del plano de Lima y el estudio de un programa de regularizacion y ornato
publico general (Bromley, citado por Lopez, 2013); este estudio se convertiria
en el primer plano regulador de la ciudad. Pasaron, por lo menos, diez anos
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antes que se planteara una urbe en funcibn de un plan de obras
interconectadas, tales como la demolicién de las murallas, el Campo de la
Exposicién y un plan de desarrollo urbano. Este plan fue posible gracias al
compromiso del presidente José Balta en comunién con Nicolas de Piérola (su
Ministro de Hacienda entre los afios 1869 al 1871), en la esfera politica; al
trabajo de Henry Meiggs, en el &mbito financiero y a la obra de Luis Sada, en el

plano urbanistico.

La ciudad, pensada por Balta-Meiggs-Sada, debia contar
con un tejido de grandes avenidas y llegar a tener una gran alameda a lo largo
de las riberas del Rimac. El plan de desarrollo urbano, del Ingeniero Luis Sada,
en el ano 1872, conté con el apoyo de los grupos politicos mas representativos
como el del presidente Balta y luego el de Manuel Pardo (1873-1876). Segun el
Dr. Arg. Willey Ludena: “el plan asumié un principio basico urbanistico moderno:
la ciudad no es un proyecto natural, es una realidad que puede ser modificada”
(1996).

La propuesta exigia la desaparicion de las murallas, pero a
diferencia de lo que hiciera Haussmann en Paris, Sada no quiso irrumpir en el
centro de la ciudad, sino crear una segunda Lima a través de una expansién
organizada alrededor de la urbe, teniendo como limite natural el rio Rimac y
avanzando en todas las otras direcciones. El 12 de julio del afo 1872, se
promulgé el Reglamento de Policia Urbana y se consideré la necesidad de
regular el crecimiento de la ciudad por medio del plan elaborado por Sada que

consideraba estos lineamientos:

- No alterar el trazado fundacional de Lima-centro, por lo tanto, conservar

el damero y crecer hacia la periferia.
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- Crear una gran avenida de circunvalacion de 50 m de ancho en el
espacio que ocupaba la muralla, por lo tanto mantener ese disefio que rodea la

ciudad virreinal a través de grandes avenidas.

- Conectar, coordinadamente, la vieja y la nueva ciudad en la zona E,
donde un par de grandes avenidas, dispuestas en cruz, cortarian sutilmente el

antiguo tejido

- Incluir una serie de plazas y avenidas que penetrarian el entramado de la
cuadricula, considerando el tamafo establecido de la manzana (Hamann, citada

por Lépez, 2015)

Este proyecto ya habia sido aprobado como parte del plan
regulador. Lo importante de esta propuesta era el desplazamiento desde el
centro vital de la ciudad que avanzaba hacia extramuros. En el ano 1879, la
Guerra con Chile, arrastr6 al pais a un colapso total, donde el desarrollo,
crecimiento y planeamiento se vieron paralizados. La capital fue ocupada por
las tropas enemigas hasta el afio 1883, cuando se firmo6 el Tratado de Ancén
que puso punto final a la contienda. Luego de ello, el pais ingres6 a un periodo

de reconstruccion donde se retomaron los procesos de urbanizacion.

El influjo que impusiera la gran innovacién de Georges
Eugene Haussmann, en Paris, se hizo notar, tanto en nuestra ciudad como en
el resto de las capitales latinoamericanas, al crear otras perspectivas urbanas.
Lima fue adquiriendo otras dimensiones con la apertura de calles y avenidas
mucho mas anchas tipo boulevard, arboladas y articuladas por plazas circulares
(Bonilla, 2009). En el plano estilistico se comenzé a dejar de lado la influencia
espanola y se adoptaron modelos franceses o ingleses, transformando el perfil
urbano y dotando a la ciudad de una arquitectura mas variada, por lo tanto cada
vez mas ecléctica. Los lineamientos basicos del esquema urbano, de los

periodos posteriores, implican que a lo largo de los campos agricolas se
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trazaron las primeras grandes avenidas que reemplazaron las murallas: la

avenida Grau y la avenida Alfonso Ugarte.

Con ello comenzé a configurarse un nuevo diseno urbano
para la capital al incorporar el trazado del damero inicial dentro de un entorno
mayor. La gran alameda de circunvalacién se fue convirtiendo en la red de
grandes avenidas que se trazaron siguiendo las pautas de los bulevares
parisinos: grandes avenidas que remataban en una plaza circular, en cuyo
centro se elevaba un monumento. Este planteamiento se convirtio,
posteriormente, en las plazas Unién, Dos de Mayo, Grau y Bolognesi. Esta
nueva etapa de configuracién urbana fue la que marcé una época de mayor
expansion del area urbana de Lima (1898). La ciudad adquirié6 una delimitacién
urbana muy definida mediante la avenida de cintura o circunvalacién,
constituida mas adelante por las avenidas Bolognesi, Alfonso Ugarte, Paseo
Colon, Grau. Se cre6 el Ministerio de Fomento y Obras Publicas, que se
convirtio en la herramienta fundamental de planificacién urbana y estuvo
encargado, entre otras cosas, de los problemas de vivienda, salubridad y

urbanismo.

Se inici6 asi, en Lima, una profunda transformacién
urbanistica como consecuencia de la creacién de una serie de avenidas, de la
renovacion de los servicios urbanos basicos (como el agua y el desagie) y de
la implementacién de medios de transporte como tranvias e incluso

automoviles.

La avenida Colmena

Para modernizar el tejido urbano de Lima se tratd6 de dividir la ciudad en
sectores e irradiar desde su antiguo nucleo grandes vias que lo comunicaran
con los alrededores de la ciudad. La utilizacién de este nuevo concepto
urbanistico obligé a dar una serie de disposiciones: se decretd la apertura de
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las avenidas La Colmena o Nicolas de Piérola (lo que permitié unir el ovalo Dos
de Mayo con la Plaza Grau), y la avenida Central (que unié el évalo Bolognesi
con el cerro San Cristébal); ambas atravesarian la trama urbana de la ciudad
para conectarse con los barrios periféricos. Esta nueva circulacién fue
concebida como una red extendida de vias que debian posibilitar, en torno a

ellas, un desarrollo urbanistico fluido.

Efdclviee 81
=
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Figura 14. Primer tramo de la Av. La Colmena (Plano de 1904).
Fuente: Fernando L6pez, 2013.

La administracién del presidente Nicolas de Piérola opta, a partir del afio 1896,
por la transformacion de la ciudad y la redefinicion de centro y periferia a partir
de la legitimacion del suburbio y la implantacién de una red vial mas fluida y
claramente delimitada. También, desde el gobierno local, existi6 gran
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disposicidn e iniciativa para la modernizacion de la capital. Fue el alcalde de
Lima, Federico Elguera (1901-1908), personaje protagonico en estructuracién,
diseno y evolucién de Lima, quien propuso proyectos pioneros como, por
ejemplo, la creaciéon de una avenida central que cruzara el damero por el centro
de las manzanas. Es aquél quien inici6, en el ano 1901, la apertura de la
avenida La Colmena a imitacion de las grandes arterias urbanas de capitales

latinoamericanas.

Durante la gestion de Piérola se instaur6 el tranvia y alumbrado eléctrico, se
construyeron edificios emblematicos como el Mercado de la Concepcién
(Mercado Central) y La Aurora, ademas del Teatro Municipal (Segura). Piérola,
se hizo cargo también de proyectos de renovacién de plazas y monumentos

qgue ponian nuevamente de relieve el esquema parisino.

Desde el ano 1903, bajo el gobierno de Manuel Candamo, se impulsé la
concrecion de proyectos delineados en gobiernos anteriores: se promulgé la
Ley de Apertura de Avenidas (Presidencia de la Republica, 1903), que se
afianzé durante el periodo de José Pardo (1904-1908). Esta ley buscaba agilizar
la apertura de las avenidas decretadas por resoluciones del 3 de febrero del
ano 1899 y del 27 de julio del afo 1901. A base de estos decretos se
desarrollaron proyectos como los de las avenidas Brasil, Paseo Colon, Central,
el Sol, Pasaje Olaya, avenida Interior o La Colmena y la avenida 28 de Julio.

Las urbanizaciones futuras se cimentarian a los largo de estas nuevas arterias.
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Trazo de la avenida de La Colmena 1" tramo: Dos de mayo a calle de Bravo >

2° tramo: Bravo a San Juan de Dios —_—
3" tramos: San Juan de Dios a Pileta de Santa Teresa _-’
A" tramo: Pileta de Santa Teresa a alameda Grau sz

Figura 15. Etapas de construccion de la Av. La Colmena (plano de 1904).
Fuente: Fernando Lopez, 2013.

La Lima moderna comienza en estos barrios denominados, antiguamente, de
San Juan de Dios y de Belén. Las avenidas La Colmena y La Exposicién fueron
sus puntos de partida. Dos impulsos potentes — el de Piérola y el de Leguia -,
continuados después, la han revestido de nuevo esplendor. Lima era hasta
entonces una ciudad rodeada de estancias y huertas para sustento y deleite de
los vecinos. Cultivaban frutos indigenas y de Espafa, toda suerte de flores y
raices comestibles, legumbres y hortalizas (Bromley, citado por Lépez, 2013).
Gracias a la apertura de la avenida de La Colmena se inicié el proceso
urbanizador del sector. En su primer tramo, de la Plaza Dos de Mayo al actual
Jr. Rufino Torrico, atravesé la referida huerta “Higuereta” y unos terrenos de la
Beneficencia, calculandose en tres hectareas la parte rustica lotizada.

El Concejo Provincial aprobé la obra dividiendo el trazo en cuatro secciones: la
primera, desde la Plaza dos de Mayo hasta la calle de Bravo; la segunda, desde

82



Bravo a San Juan de Dios; la tercera, desde San Juan de Dios hasta Pileta de
Santa Teresa; por ultimo, el tramo desde la Pileta de Santa Teresa hasta la Av.
Grau. Finalmente, el gobierno central emitié una Resolucién Suprema sobre la
avenida del monumento ‘Dos de Mayo’ hacia la ‘Alameda Grau’, el 27 de Julio
del afio 1901 (Boletin Municipal, citado por Lépez, 2013).

2.1.1.3 La expansion urbana del Centro Historico — Il Parte

Tanto en la avenida de La Colmena como en el Paseo
Coldn la alta burguesia limefa levantaria nuevas casas en las que no se retomd
ningun elemento de la antigua arquitectura virreinal de vivienda: los antiguos
zaguanes se convirtieron en vestibulos y los patios en hall con farola; las
distribuciones de las habitaciones también eran distintas a las de las antiguas
casas, pues seguian normas del confort francés. De esta manera, al cambio de
las férmulas de fachada, introducido entre los afos 1870 y 1880, se sumaron
casas mas modernas y de forma interior mas cerrada; se dio la transformacion

de la distribucién y del espacio interior.

Esta transformacion marco la desaparicion definitiva de la
tradicion centenaria de la casa virreinal con zaguan, patios y balcones cerrados
que ya habian caido en desuso. En las fachadas de estas nuevas casas y
edificios se exhiben ahora puertas, ventanas, rejas y decoraciones en estilo

neo-renacentista, neo-barroco, neo-rococé o art noveau.

La normatividad republicana, referida al ambito
urbanistico, surgié principalmente debido a la concurrencia, entre otros, de tres
factores que adquieren singular importancia a partir del ultimo cuarto del siglo
XIX. Primero, la legitimacion ideoldgica, institucional y legal del proyecto de
ciudad neo-barroca, prefigurada inicialmente por la generacion del 48,
concertada de manera fragmentaria y monumental por el gobierno de José
Balta (1868-1872) y convertida por Nicolas de Piérola en proyecto urbano
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integral de la Republica Aristocratica (1895-1919)(Garcia Bryce, citado por
Lépez, 2013). Segundo, la compleja situacién del régimen de propiedad del
suelo de Lima, el cual, tras el retiro definitivo de gran parte de sus antiguos
propietarios, requeria de una urgente regularizacién ante un cada vez mas
dinamico mercado de compra/venta de terrenos a ser urbanizados, como el que
empezd a gestarse a fines del siglo XIX. Tercero, la urgencia de mejorar y
corregir el que fuera probablemente el principal problema de la Lima del siglo
XIX: las deplorables condiciones de higiene de la ciudad, que se tradujeron en
cuadros de epidemias intermitentes como la fiebre amarilla (afios 1852 a 1854 y
anos 1867 a 1868) y la peste bubobnica (entre los afios 1903 a 1906).

Jorge Basadre, menciona como una de las caracteristicas
del periodo que se inici6 con Piérola, la estabilidad politica que se puso de
manifiesto en la estabilidad parlamentaria y la sucesion democratica de seis
presidentes civiles (2005). Podria también relacionarse a esta estabilidad de
casi dos décadas (desde el afno 1895 al afio 1913), el desarrollo sostenido de
una firme actividad constructiva, traducida en la edificacion, en Lima, de
modelos de cierta envergadura como la Casa de Correos, la Facultad de
Medicina, la Cripta de los Héroes, el Teatro Municipal (Segura) y la Estacion
Desamparados. Se inicidé la construccion del Palacio Legislativo y el Colegio

Guadalupe.

El barrio y la urbanizacion

Estos dos nuevos términos surgen sobre la base de la nueva concepcidén de
ciudad de fines del siglo XIX y principios del siglo XX.

El término “barrio” era de uso comun desde el siglo XVIIl, aunque se reconoce
que desde la segunda mitad del siglo XVI el patron de crecimiento urbano fue la

formacién del barrio ubicado fuera del damero central. Estos barrios van
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creciendo y conectandose entre si a partir de puntos urbanos dispersos como
parroquias, capillas, bocatomas de agua, hospitales y pequefios mercados. De
estas construcciones las mas importantes fueron las parroquias o iglesias, que
no solo tenian funciones religiosas, sino también la de estructurar la vida social

de los barrios que se articulaban de inmediato entorno a ellas (Lépez, 2013).

Por otro lado, el término “urbanizacion” llegé a fines del siglo XIX gracias a
ingenieros espanoles contratados para formar parte del Cuerpo de Ingenieros
del Estado y hacerse cargo de las construcciones publicas (Ludefa, 2004,

p.63). En cuanto al primero, su notacién antropoldgica, aun pervive.

Ambos vocablos ya estaban presentes, aunque no explicitamente, en el
discurso de Luis Sada, antes del primer Plan Director de Lima republicana
(1872). En esta época, el término “urbanizacién” aparece con la connotacién
equivalente a la de “barrio”, un hecho justificable en un periodo en el que ambos
vocablos, sobre todo el de urbanizacién, todavia no estaban condicionados
social e ideolégicamente. Sin embargo, esto cambidé hacia mediados del afo
1940, cuando “barrio” ya define asociaciones de viviendas populares, obreras,
etc., en tanto que “urbanizacion” pasé a definir las zonas residenciales de la
clase media-alta (Guzman, Nuanez, Tovar y Zubiate, 1975).
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Figura 16. Primeras urbanizaciones como expansion del area central, 1900-1920.

Fuente: Fernando Lopez, 2013.

2.1.1.4 La expansion urbana del Centro Historico - Ill Parte

El Oncenio de Leguia (1919-1930) significa el fin de la
llamada Republica Aristocratica y el inicio de la modernizacién capitalista de la
sociedad peruana. Sin embargo, esta division, entre una y otra etapa del
desarrollo social peruano, pareceria no tener lugar en el urbanismo ni en la idea
de ciudad. La ciudad edificada -en esencia- fue una versiéon amplificada de la

86



ciudad prefigurada por el plan de Nicolas de Piérola. La expansién, via la
implantacion de las grandes avenidas y nodos circulares al estilo
haussmaniano, el desarrollo de la urbanizaciéon pintoresquista (tipo ciudad
jardin), la idea de una ciudad sin limites en su expansién y también el desarrollo
de una ciudad segregada socialmente, fueron parte de los principios basicos de
la ciudad sofada tanto por José Balta como por Nicolds de Piérola y que sélo

Leguia pudo desarrollar en su maxima plenitud.

Por otra parte, el mismo Leguia, desde sus tiempos como
ministro de economia con José Pardo (1904-1908), no solo estaba vinculado a
la gestién urbana de la administracion de Piérola y del alcalde Federico Elguera,
sino que su experiencia urbana tenia que ver mas con los ideales del discurso
de la Republica Aristocratica. Para Leguia, Lima adquirié una importancia
estratégica como escenario fisico y fuente de representacion y resonancia

simbdlica.

Los problemas, tipicamente urbanos, recién empezaron a
manifestarse en la década de 1920, con el crecimiento acelerado de Lima y de
las principales ciudades del pais, debido al proceso de modernizacién que trajo
la ejecucidn del ‘plan nacional de saneamiento urbano y obras publicas’ durante
el gobierno de Leguia. Tales problemas eran, entre otros, la escasez de
viviendas y de areas libres para la recreacion, asi como la falta de adecuados
medios de transporte, la carencia de locales para el equipamiento urbano y la
falta de determinados servicios publicos como agua y alcantarillado. Algunos de
estos problemas se presentaron como consecuencia directa de la extensién de
las vias existentes y la prolongacion de las redes de los servicios publicos que,
casi siempre, se ejecutaron sin proveer su capacidad futura con relacién a los
nuevos barrios que se irian incorporando a la ciudad a medida que esta se
expandia y aumentaba su poblacién (Dorich, 1996).

87



La ciudad del Oncenio, es una ciudad de profundos
cambios, pero no es una ciudad de ruptura o del inicio de una "nueva era"; es
en el terreno de las ideologias urbanisticas donde es posible sostener la
ausencia de cambios profundos, lo que implica sélo la modernizacién de las
formas manteniendo incélumes los viejos contenidos: cambiar para no cambiar.
Ante esto, Jorge Basadre encuentra que el régimen leguiista: “revivio la
tradicion limena de caracter aulico y cortesano, exhibida en la pleitesia ante los
virreyes” (2005, Tomo XIII, p. 369). Una cultura urbana basada en la conversiéon
de la vida en una gran fiesta. Dice con razén Julio Ortega que: “el carnaval, el
hipédromo y el teatro fueron los principales centros de expresion urbana del

régimen de Leguia” (1986, p.85).

Cabe resaltar que Leguia no se desinteresé del Centro de
Lima al contrario, tuvo demasiado interés en potenciar este espacio de la
ciudad. Su interés recaia en la construccién de "otro centro” en reemplazo del
existente hasta entonces. Aquel, no debia ser sino, el espacio donde debian
concentrarse todos aquellos simbolos que debian expresar la construccion de
esa patria nueva prometida. En el afio 1922, con la consolidacion del fundo
Santa Beatriz, se inici6 la expansion de Lima hacia las nuevas y extensas areas

urbanas no exploradas por los limefos de ese entonces.

“Entre Lima y Miraflores se abri6 la avenida Leguia
(lamada Arequipa después de la revolucion de 1930). A lo largo de esta recta 'y
extensa arteria con dos grandes carriles y 6 Km de extension se levantaron
residencias y se crearon barrios a los que fueron trasladandose muchas familias
y en las zonas periféricas se edificaron casas de prospera y mediana
categoria.” (Basadre, Tomo Xlll, 1970)

Entonces, el Parque de la Reserva abria bellas
perspectivas de originalidad y variedad, no siempre bien apreciadas.
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Lima y Callao se conectaron por las avenidas Progreso y
La Unién, més tarde llamada Republica Argentina, en el aino 1924 . En el afo
1929 se inici6 la construccién, por ser de utilidad publica, de la Avenida
Pershing que comprendia el ensanche de la avenida Piura en el distrito del
Rimac. Victor Larco Herrera efectu6é una nueva urbanizacion en la plaza Dos de
Mayo que estuvo bajo la direccion de Ricardo Cox, lo que gener6 la
transformacién de la avenida Alfonso Ugarte en el ano 1928, cuyo
embellecimiento fue iniciado por la Municipalidad de Lima con el financiamiento
del Gobierno. Después del incendio producido en el palacio presidencial, en
visperas del centenario del afo 1921, se inicié la reconstruccion de este
histérico edificio segun el proyecto de Claude Sahut entre los afos 1924 y 1928.
El Hotel Bolivar se inaugurd para las fiestas del centenario del afno 1924 y no

faltdé quien afirmara que era demasiado grande para una ciudad como Lima.

Entre otros edificios particulares, construidos dentro del
oncenio de Leguia resaltan: el Club Nacional, disefio del arquitecto Ricardo de
Jaxa Malachowski; el Banco Anglo Sud-Americano, por los arquitectos
constructores Fred T. Ley y Cia.; el Banco de Reserva del Peru, el Banco
Italiano, el edificio Gildemeister, este ultimo considerado por muchos un edificio
futurista debido a la audacia de sus lineas y al triunfo del estilo vertical. El
primero de los edificios llamados rascacielos de Lima fue el edificio Mineria de
propiedad del arzobispado que fue, durante muchos anos, el mas alto con 34

metros.

Ademas de las edificaciones anteriores, se dispuso la
construccién de una serie de plazas y parques publicos no sélo para enfatizar
una nueva estética urbana, sino también para oxigenar la comprimida area
central: la Plaza San Martin, el Parque Universitario, el Paseo de la Republica,
la Plaza Victoria (a espaldas del Congreso), la Plaza Dos de Mayo y el pasaje
Carmen o del Correo. Los cambios también se dieron en la periferia del casco
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histérico, donde se construyeron la plaza circular Jorge Chavez, el Parque de la
Reserva y la Plaza Washington en la avenida Arequipa.

Uno de los hechos particulares que Basadre destaca, es la
creacién de la Sociedad de Arquitectos del Pertd en el afo 1930, cuando no
existia aun una facultad de arquitectura y donde se subraya la gran
organizacion de la primera junta que tuvo a Ricardo de Jaxa Malachowski como
vice-presidente honorario (el presidente honorario fue Augusto B. Leguia) y
ademas, contd con la participacién de Bruno Paproski, Rafael Marquina, Emilio
Harth-Terre, A. Guzman, Alberto Maduefno, Mary Doris Clarck, Héctor Velarde,
Alberto Goytizolo, Julio Haaker Fort, Roberto Haaker Fort y Enrique Rivero

Tremoiille.

2.1.1.,5 Ciudad Moderna: de la modernizacion desarrollista al
desborde barrial — primera parte

Para Wiley Ludefa la importancia de la transformacion de
la ciudad de Lima, desde la mitad de siglo XX (ONPU, 1949), representa un
objeto de investigacién con fines de modelamiento tedérico de la realidad urbano
social-econémica (2006, EURE Vol. XXXIl). El autor, conoce que este periodo
es relativamente corto, pero significativo por la serie de planteamientos de
caracter urbano que se formularon desde diferentes perspectivas disciplinares y

distintos niveles de profundidad.

Los primeros esfuerzos por sistematizar las estructuras
que caracterizan el funcionamiento socio-espacial de Lima se encuentran en
formulaciones de la primera mitad del siglo XX, como la de Ricardo Tizén y
Bueno en su libro El plano de Lima. Apuntaciones historicas y estadisticas
(1916). Se suma a la anterior, la propuesta de la “Gran Lima” esbozada, en el
ano 1927, por el arquitecto aleman Werner Lange a solicitud del gobierno de
aquel entonces, asi como las formulaciones del ingeniero Alberto Alexander,
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referidos a las relaciones entre ciudad y habitacion en su estudio sobre la crisis
de la habitacion en Lima (1922). En todos estos casos las interpretaciones del
proceso urbano limefo aparecieron tanto como formas intuitivo-empiricas de
sistematizaciébn o como subproductos condicionados por exigencias de orden
proyectual, de gestion urbana o de un registro del valor del suelo urbano

vinculado a los intereses del negocio inmobiliario.

Las primeras aproximaciones, basadas en la aplicacién
sistematica de teorias urbanas y métodos preestablecidos de lectura de la
ciudad, tendrian lugar en el marco de las investigaciones iniciales promovidas
por la Oficina Nacional de Planeamiento y Urbanismo (ONPU, 1949a y 1949b),
creada en el afio 1946. Posteriormente, la propuesta del gedgrafo John P. Cole,
en el ano 1957, se encargaria de marcar otros parametros de interpretacion.
Para dar fin a este periodo fundacional, puede mencionarse al documento y
propuesta tipoldgica encarnada por el Plan de Desarrollo de Lima—Callao a
1980 (PLANDEMET), formulado en el afno 1967 por la ONPU (Ludefa, 2006, p.
38). Las propuestas que se desarrollardn a partir de la década del setenta
significaron no s6lo una mayor depuracién de lo formulado anteriormente, sino
el develamiento mas preciso de una realidad y dinamica urbanas mas compleja

y contradictoria.

Entre finales de la década de 1930 e inicios de la década
de 1940, como apunta el arquitecto Juan Gulnter en su libro Lima (1992), el
Municipio de Lima y la Direccion de Urbanismo del antiguo Ministerio de
Fomento idearon un plan para organizar el trafico del centro histérico de la

capital que, para aquel entonces, ya acusaba gran congestion.
Se trataba de la apertura de cinco vias para conformar un

cinturén periférico en torno al Centro. Estas nuevas vias formarian un

pentdgono cuya base era el futuro Malecén del Rimac, cuyos lados estarian
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conformados por los jirones Tacna y Abancay, ensanchados ambos, asi como
la prolongacién de las avenidas Wilson y Bolivia.

La ejecucién de este plan hizo un enorme dafno a la
ciudad, desde el punto de vista patrimonial, pues se destruyeron muchos
edificios virreinales, y se crearon, con los ensanches, discutibles espacios
urbanos que terminaron quitandole prestancia al centro. En otras palabras: el
sacrificio no valié la pena, y los resultados los sufrimos hasta el presente.

2.1.1.6 Ciudad y estructura del Plan Piloto (ONPU 1949)

“La Oficina del Plan Regulador de Lima fue constituida en
mayo del afo 1946. Para los autores del Plan, la situacién de la Lima de los
anos cuarenta registraba los problemas caracteristicos de aquellas ciudades
que mostraban un crecimiento acelerado y desordenado: falta de parques y de
lugares de descanso, apifnamiento de edificios y de gente, congestién de
transito, escasez de facilidades para el abastecimiento y la cultura, etc.” (Dorich,
1996, p.84).

Los redactores del plan piloto creian que la solucién
contemplaba, entre otras medidas, la continuacion del ensanche de vias
perimétricas (Av. Bolivia, Abancay y el malecon del Rimac), el reordenamiento
del transito en la trama de vias centrales y la creacién de gigantescas bolsas de
estacionamiento, a menos de 200 metros de cualquier zona del centro; asi
como la formulacién de un Reglamento de Conservacion del Patrimonio de
"verdadero interés arquitecténico". El Plan apuesta por la total demolicién de la
esencia arquitectonica y urbanistica preexistente y su reemplazo radical por una
elocuente muestra de urbanismo moderno de tipo lecorbusiana: grandes
bloques lineales en altura que se disponen sobre una superficie plana de areas
verdes, espacios de juego y estacionamientos. Es mas, para asegurar la
imposibilidad de cualquier referencia del pasado, en esta especie de trasplante
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urbanistico, el Plan prescribe la completa prohibicion del llamado estilo colonial
en los edificios debido a que con ello "se realiza una obra anacrénica creando

un ambiente de incertidumbre". (Dorich, 1996)

El Plan Piloto de la Gran Lima representa un testimonio
importante, no so6lo de una idea particular de ciudad y del area central, sino de
un modo de pensar su transformacién. Fue aprobado, finalmente, por la RS N°
256 del 12.09.1949, con la firma del Gral. Manuel A. Odria. Algunas de las
propuestas principales de este Plan se han cumplido, sobre todo en lo que
concierne al Plan Vial; sin embargo, su principal objetivo, el del recambio
estructural de toda la preexistencia edilicia del area central, nunca pudo ser

concretado.

Modernizacion del Centro de Lima

Lo controversial de este plan fue la idea que se generd sobre que el Centro de
Lima era obsoleto y debia densificarse (en altura) y reedificarse, transformando
su estructura de damero y perfil urbano colonial, dejando en pie solo algunos
edificios denominados simbdlicos, ensanchando varias de sus calles, siguiendo
patrones “de moda” del movimiento del Modernismo urbano y arquitectonico
impulsado por la reconstruccién de la post Segunda Guerra Mundial.

El esquema de trazado propuesto consideraba la superficie total subdividida en
méddulos de aproximadamente 100 m x 100 m, dejando tres grandes superficies
libres. Las éareas dedicadas a la edificacion fueron delimitadas en forma
proporcional a las posibles necesidades de cada entidad. La composicion
volumétrica del conjunto se ajustaria a la composicién general teniendo en
cuenta los diversos angulos de vista desde la plaza central y las arterias

circundantes.
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Estos conceptos promovieron el ensanche de los jirones Tacna, Abancay,
Nicolas de Piérola, Roosvelt, Lampa y Camana, y la construccion de varios de
edificios de mas de 10 pisos, en el Centro Histérico de Lima, lo cual solo generé
la pérdida de varios edificios y perfiles urbanos monumentales y la degradacién
urbana por saturacién y congestion; lo que solo pudo detenerse con la
declaracion del Centro Histérico de Lima como Patrimonio de la Humanidad en
el ano 1992.

Anteriormente, en el afno 1939, se hacia necesaria la preservacion del
patrimonio histérico arquitectdénico de Lima Metropolitana y del pais, para ello,
durante el gobierno del Mariscal Benavides, por ley n? 8853, se cred el Consejo
Nacional de Conservacion y Restauracibn de Monumentos Historicos vy
Artisticos que tuvo una actuacion honorable, aunque bastante restringida,
debido a la escasez de recursos econdmicos y a la limitacion de sus propias
atribuciones. Bajo esta premisa, el Consejo de Obras Publicas supo sustentar
las decenas de obras que proponian solucionar el problema de la vivienda,
saneamiento y urbanismo de la ciudad, para ello un gran porcentaje del
patrimonio arquitectonico y cultural prehispanico fue arrasado.

El proyecto final seria estudiado integralmente a fin de atender las necesidades
presentes y futuras. El ritmo de su ejecucidén deberia estar en armonia con la
capacidad econdmica del pais y las posibilidades financieras de los diversos
organismos que integrarian el Centro Civico. El anteproyecto preliminar,
preparado para el centro civico, no pretendia ser una solucién arquitecténica,
era solamente un esquema orientador para una posible distribucion de sus
componentes, que serviria de base para los estudios posteriores. Es indudable
que la solucion planteada no tuvo en cuenta los valores urbano-arquitecténicos
del sector y en cuyo disefio se nota la influencia que tuvo la propuesta de Le
Corbusier para la ciudad de Paris (1952).
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El plan piloto incluyé un esquema de la dinamica de lo que constituiria la
composicion general de la ciudad, dentro de un sentido organico que,
comparado con la situacién que prevalecia en la época del estudio, tenia la
ventaja de permitir la creacion de nucleos en cuyo interior funcionarian, en la
forma mas apropiada, los elementos necesarios para la vida comunal. Una red
de circulacion convenientemente distribuida permitiria el facil acceso a dichos

ndcleos y su comunicacion con los demas componentes de la urbe.

2.1.1.7 Plan de desarrollo metropolitano 1967

Ante el crecimiento poblacional y territorial de Lima
Metropolitana, durante la década de 1950, se hacia evidente la necesidad de
preparar un nuevo plan que sirviera de instrumento operativo y ordenador para
orientar el adecuado desarrollo de la metrépoli para lo cual, y mediante
convenio con el Consejo Provincial de Lima, se encomendé a la ONPU la
elaboracién de los estudios correspondientes bajo la jefatura del Arquitecto Julio
Gianella.

En la historia de la planificaciéon urbana, peruana, luego
del Plan Piloto de Lima del ano 1949, el Plan de Desarrollo de Lima y Callao a
1980 (PLANDEMET), aprobado en el afio 1967, constituye un auténtico hito de
referencia (Ludefia, 2006). No sélo porque se trata de un destacado esfuerzo
por formular un plan urbano basado en una visién sistémica de la ciudad y
estudios multidisciplinarios, sino también porque su formulacion implicé la
creacion del espacio y el laboratorio de sintesis mas importante para la naciente
planificacion urbana del Peru. La investigacion de base, que fundamentaria
luego al PLANDEMET, significé una auténtica biseccion de la realidad urbana

limefia como nunca habia sido hecha en el Peru.

Entre los estudios especificos, uno que destaca en
particular fue el que propuso una tipologizacién morfoldgica de los distintos
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modos de ocupacion y construccion de la urbe limefa. Al respecto, los autores
del PLANDEMET consiguen identificar cuatro tipos de areas, en las cuales es
posible advertir una légica particular de implantacién residencial y morfolégica.
Estas cuatro areas, que definen a grandes rasgos la fisonomia de Lima
Metropolitana, son las siguientes: a. las areas nucleares; b. el anillo
extranuclear; c. las areas periféricas al casco urbano, y d. las areas corredor de

los asentamientos nucleares (ONPU, 1967).

La realizacion del Plan de Desarrollo Metropolitano de
Lima-Callao, PLANDEMET, va a significar el impulso de una serie de nuevas
investigaciones sobre la ciudad de Lima y especificamente, sobre el problema
barrial. En este marco, Carlos Delgado propondria una clasificacién que, sin
dejar de fundarse en los criterios de clasificacidon precedentes, significaria una
verdadera innovacion por la serie de nuevos criterios utilizados. El autor creia
entonces que era un imperativo de primer orden la reformulacion total de los
planteamientos tradicionales de las llamadas barriadas, las cuales debian ser
reconocidas, no como realidades univocas, sino como un fenémeno que

contenia una multiplicidad de realidades urbanas.

Se establecieron entonces los siguientes objetivos que
serian las lineas guia para la elaboracion del PLANDEMET (Dorich, 1996,
p.99).

1. Lograr una visidon a largo plazo (1980) para el desarrollo de Lima
Metropolitana que sirviera de instrumento rector para el establecimiento de
politicas, asi como para la toma de decisiones relacionadas con el
tratamiento de los problemas urbanos en los distintos niveles de la

administracion publica.

2. Permitir, en el corto plazo, acciones destinadas a ordenar y regularizar
el proceso de asentamiento de los nuevos barrios establecidos
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espontaneamente en los alrededores de Lima y sus distritos, incluida la
Provincia Constitucional del Callao, asi como la rehabilitacion urbana en el
area metropolitana conforme a las disposiciones del reglamento general

de urbanizaciones.

3. Crear un sistema de planificacién urbana de caracter integral que fuera
permanente y coherente con el desarrollo de toda el area de Lima
Metropolitana, incluida la provincia del Callao, respetando, especialmente,
las necesidades para la estructuracion de un adecuado plan arterial y de
reservas de terrenos para determinados usos especiales como: areas

industriales, parques recreacionales, etc.

2.1.1.8 Crisis del Centro Historico

Hacia la década de 1970 y 1980, Lima tenia todos los
factores atractivos para la poblacion rural y los centros de menor escala. Los
inmigrantes, en los afos 70, constituian el 40% de la poblacién y su peso en el
desarrollo econdmico era significativo: la mitad de la poblacién econ6micamente
activa era migrante. Se aclara que Lima, en ese momento y aun a inicios de los
80, absorbia el 70% de las migraciones del pais (Vidal, 1983). Se debe tener en
cuenta que los factores que contribuian a dichas migraciones, principalmente,
eran las bajas condiciones de vida rural por el estancamiento de la estructura

productiva agraria y la saturacion poblacional del campo.

Sin embargo, el volumen de la poblacion en Lima era
superior a la oferta de mano de obra, por lo que esta situacidén provocod que un
grueso sector de los inmigrantes se integre, a la economia informal, como
subempleados o en empleos disfrazados: vendedores ambulantes, cuidadores
de autos, vendedores de loterias, etc. El estudio de la época del Instituto
Libertad y Democracia, sobre este fendmeno de la marginalidad, sefiala que no
menos del 70% de la fuerza laboral de Lima es informal y que posiblemente
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esta marginalidad podria alcanzar mas del 60% del producto bruto de Lima y
Callao.

Este periodo se cierra con una fuerte y profunda crisis
econémica caracterizada por una hiperinflacién, un deterioro de la actividad
productiva que repercute fuertemente en la cuidad, la cual ve desaparecer
inversiones urbanas, tanto publicas como privadas. El fenédmeno de la violencia,
que azoté al pais durante la década de 1980 e inicios de 1990, también
repercutié en la ciudad, lo que cre6 un clima de inestabilidad y zozobra,
destruccion de infraestructuras y privacion de servicios tales como agua y luz.
En ese momento las areas tugurizadas, como el Centro Histérico, Barrios Altos,
Rimac, etc., aumentan su deterioro y comienzan a aparecer signos de
tugurizacion en otras zonas de la ciudad denominados ‘pueblos jévenes’ como:
San Martin de Porres, San Cosme, etc. Distritos residenciales inician un franco

proceso de densificacion con la construccién de edificios multifamiliares.

Durante las décadas de los 70 y 80, el centro histérico
entrd en una crisis econdmica y social, lo que aparté a una gran cantidad de
centros institucionales y negocios -muchos de los cuales tuvieron origen en el
centro mismo- hacia los nuevos y modernos centros metropolitanos como
Miraflores, San Isidro, Jesus Maria, etc. A la misma vez, estos centros
metropolitanos tenian un esquema similar al del centro histérico, siguiendo una
serie de patrones jerarquicos funcionales, sociales y econémicos; asi “el centro
histérico quedd a la deriva de todo proceso de desarrollo, de todo intento de
recuperacion” (Chiong, 2002).

2.1.1.9 Plan de desarrollo urbano de Lima Metropolitana 1981

Para la década de 1970, los problemas urbanisticos de
Lima Metropolitana acrecentaron la necesidad de seguir elaborando un plan
qgue se ponga en marcha y que solucione los problemas evidentes del desarrollo
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urbano de aquel entonces. La Municipalidad de Lima tuvo que asumir nuevas
funciones de planeamiento y control del desarrollo urbano, las que podian
resumirse en cuatro aspectos; a. de politica, b. institucionales y de
organizacion, c. financieros y econémicos; y d. de personal (Dorich, 1996, p.
106).

Hasta el momento, no existia una estrategia clara y
funcional de transporte y de desarrollo urbano en el area de Lima Metropolitana
y menos una institucion responsable de dichos aspectos. La ausencia de una
politica urbana devino en un problema aun mas serio con la propuesta de
descentralizacion de responsabilidades administrativas y es que, se transfirié a
la Municipalidad Metropolitana de Lima, la supervisién y orientacion del proceso
de urbanizacion sin proveerla de los recursos necesarios para afrontar dichas
funciones; mientras que las responsabilidades del transporte urbano

continuaban, en la practica, recayendo en el Ministerio de Transporte.

En tal sentido, se establecieron los objetivos del proyecto

urbano que se sintetizaba en los siguientes puntos:

1. Apoyar la transferencia de las responsabilidades, en el campo del
desarrollo urbano, a la Municipalidad de Lima Metropolitana, asistiéndola
en el establecimiento de los adecuados organismos internos, con

suficientes recursos técnicos, financieros y humanos.

2. Implementar mejoras, seleccionadas como de alta prioridad, para
infraestructura y servicios en los campo de transporte urbano, mercados y

manejo de residuos soélidos.

3. Desarrollar la capacidad planificadora de la Municipalidad Metropolitana
de Lima en los aspectos de: usos del suelo urbano, transporte e

inversiones, y en el sector de transporte urbano.
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4. Mejorar la estructura de la administracion urbana municipal mediante

una adecuada asistencia técnica.

El proyecto también estuvo integrado por otros cuatro
subproyectos, tres de los cuales estaban relacionados con inversiones en obras
de infraestructura, mientras que el restante solo tocaba aspectos institucionales.
Tales sub-proyectos fueron a. transporte, b. limpieza publica, c. mercados y d.
desarrollo institucional. El costo del proyecto correspondia a un total de 124.26
millones de ddlares. Se propuso que el Banco Mundial sirviera para cubrir el
75% del costo de la asistencia técnica y el 52% de las obras civiles. La
determinacién del grado de pobreza, de acuerdo con los lineamientos del Banco
Mundial, se bas6 en una investigacion del afio 1981. Se considerd, en dicha
investigacién, que tanto el sub-proyecto de transporte como el de mercado y
limpieza publica, beneficiarian en forma directa a los grupos familiares cuyos
ingresos estaban por debajo del indice de pobreza.

Componentes del Proyecto

El proyecto fue desarrollado para superar el reducido aprovechamiento del
servicio vial existente y el deficiente mantenimiento de las vias mediante la
identificacion de los esquemas mas urgentes y el establecimiento de prioridades
basadas en indicadores tales como volumenes de transito y relaciones
volumen/capacidad, observaciones de campo, y el conocimiento practico de los
problemas locales.

De todos los sub-proyectos constituidos, el de transporte se implementé con
gran éxito, este recibi6 mayores aportaciones econémicas para mejorar asi su
eficacia y flujo. Lamentablemente, la falta de enfoque en los ambitos de
continua construccién de las vias se vio trunco; para finales del afno 1980, el

sistema adoptado liber6 la congestion de los denominados corredores
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distritales, incluy6 el control del trafico semaforizado en las intersecciones con
transito transversal, barandas de proteccion, cruce de peatones, ensanche de
pistas para buses y sus respectivas areas de espera, reparacion de pavimentos,
etc.

Los subproyectos, de limpieza publica y mercados, fueron implementados a un
porcentaje infimo que solo resolvié el manejo de la basura de Lima de manera
manual y transportado por vehiculos especiales, lo que no se previé fue el
manejo de desechos en los distintos distritos de Lima y la contaminacién que
estos ocasionaban. En el caso de los mercados, llegé a construirse la fase
inicial con el mercado mayorista de Santa Anita, pero los estudios de factibilidad
retrasaron los mercados de los conos Norte y Sur con lo que la operacion de

servir a la ciudad se vio interrumpida.

En el caso de desarrollo institucional, estuvo orientado al establecimiento y
consolidacion de un programa continuado de planificacion, disefno e
implementacién de proyectos metropolitanos sobre la base de asistencia
técnica, capacitacion y elaboracion de estudios pendientes a lograr el
crecimiento y mejoramiento sostenido de los diferentes proyectos del plan
desde la MML.

2.1.1.10 Patrimonio cultural

Hacia la década de 1990, la situacién de la inmigracién se
agravd, el Centro Histérico se desbordd de un creciente sector informal
apoyado por la disponibilidad de una fuerza laboral calificada, por lo que esta
situacién provocd que un grueso sector de los inmigrantes se integrara a la
economia informal como subempleados o en empleos disfrazados: vendedores
ambulantes, cuidadores de autos, vendedores de loterias, etc., generando

nuevas formas de organizacién institucional y empresarial. Se incrementaba la
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problematica del patrimonio edificado y su destruccion a causa del

hacinamiento y el mal uso.

Para contrarrestar la depreciacion y la pérdida de la
importancia del Centro Histérico de Lima, a mediados del afio 1989, se fundd el
Patronato de Lima, una entidad privada, apolitica y sin fines de lucro, con una
clara vision: salvar el centro histérico de la ciudad. Mediante un arduo trabajo y
la catalogaciéon estilista de las edificaciones y su respectivo estado de
conservacion, se consiguio la inscripcidn de éste en la Lista de Patrimonio
Mundial de la UNESCO en el afio 1991; esta inscripcion gener6 movimiento
entre las autoridades municipales para el cuidado y proteccion del Centro
Historico de Lima. A la vez, generd el interés de muchos arquitectos por
proyectos de intervencion urbana y de renovacién de la ciudad; un plan que,
desde mediados de los 90, busca la integracién urbana, social, cultural,
econdémica, etc. con el fin de que el Centro se convierta en una zona mas
atractiva para el limefio y el turista; asi mismo para la inversién privada
(Cisneros, 2000, p.1).

El primer inventario del patrimonio monumental de Lima
fue realizado en el aino 1994 por un equipo de especialistas de la Facultad de
Arquitectura, Urbanismo y Arte de la Universidad Nacional de Ingenieria, tras
casi siete afos de sistematica investigacién, donde se clasificaron 1,061

monumentos que componian el patrimonio cultural de la capital.

La debida conservacién de este vasto patrimonio resultd
una preocupacion para la comunidad en general, sobre todo de los ultimos
gobiernos y autoridades municipales quienes, con la colaboracion de entidades
privadas nacionales y extranjeras, pudieron proceder a la restauracién y puesta
en valor del patrimonio edificado. Las actividades del patronato merecen, sin
lugar a dudas, una especial mencion al haber realizado, en colaboracion con el

INC (ahora MC), un estudio documental sobre los mas valiosos monumentos de
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Lima, lo que hizo que la UNESCO declarase al Centro Histdérico como

Patrimonio de la Humanidad.

Fue vital la experiencia de restauracion y conservaciéon de
grandes conjuntos urbanos, de caracter historico, realizada en otras ciudades
de América como en La Habana Vieja en Cuba, en Viejo San Juan de Puerto
Rico y Cartagena de Indias, en Colombia; la experiencia constituyé un gran
ejemplo de lo mucho que se podia hacer y lograr sin importar el deterioro en el
que podian encontrarse algunos monumentos y su entorno. En algiin momento,
en las mencionadas ciudades, se presentaron similares o peores condiciones
de deterioro que las que prevalecian, en aquel entonces, tanto el Centro
Historico como sus alrededores, pero la oportuna formulacion de planes para su
restauracion y conservacién, asi como la decision de las autoridades
correspondientes, permitieron que estas urbes y sus centros histéricos lucieran
en Optimas condiciones, convirtiéndose en lugares de gran atracciéon para el

turismo internacional.

2.1.1.11 Centro Histoérico hoy

En una entrevista con la arquitecta Elba Vargas Becerra,
Ex Gerente de PROLIMA, aquella comenta que, a pesar del esfuerzo por crear
un Ministerio de Cultura, al darle poderes al Municipio de Lima, para la
aprobacion de proyectos de restauracion o conservacién de monumentos en el
Centro Histérico de Lima, aun no se ven los avances en el cuidado y proteccién
de las edificaciones como se esperaban.

La arquitecta Elba explicaba asi lo que sucede con el

Centro Historico:

“En los dltimos 10 anos el papel del Estado en el ambito

de la recuperacion del centro ha sido en realidad infimo, imperceptible, digamos
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inexistente. El peatonalizar determinadas calles y restringir el transito vehicular
no es una sefal de que estamos avanzando; el querer liberar edificaciones del
hacinamiento y la contaminacién social ya no resultan un logro; se requiere de
un proyecto inteligente, que abarque los distintos enfoques e implicancias, que
cumpla con las metas que estan descritas en el Plan Maestro, que no resulte en
un trabajo superficial, ya no podemos perder el tiempo en propuestas fuera de

tiempo, fuera de nuestro tiempo.

Tenemos que ponernos a pensar en los proximos 20 afos
y el que pasara con el Centro Histérico, no podemos limitarnos a seguir
trabajando en las areas verdes, el paisajismo, en pintar las edificaciones
maltratadas y dejar que sigan operando negocios e informales y peor aun, dejar
que sigan destruyendo edificaciones y afectando la estructura de edificaciones
vecinas. Es momento de desarrollar un proyecto consensuado y consultado con
las muchas empresas que operan en el centro y que también quieren formar
parte del cambio e incluir proyectos en vivienda; es y sera siempre importante el
invertir en vivienda para que el centro vuelva a tener vida y estar a la altura de

otros centros histéricos de América Latina.

Se necesita que la Municipalidad de Lima y el Gobierno
Central se pongan a trabajar, que empiecen a desarrollar proyectos que
resuelvan los problemas del centro y empiecen a replantear los usos de suelo,
el 80% de las edificaciones se viene abajo por mal uso y otro 10% tiene
propietarios inescrupulosos que solo destruyen el patrimonio para su propio fin.
Se ha retrasado al centro de todo proceso de recuperacién y lo que se ha
obtenido, en el intermedio, son proyectos aislados de empresas privadas que
en primer lugar, velan por sus asuntos econdémicos antes que los de la ciudad y
también una suma preocupante de construcciones informales en un entorno,
donde todos los proyectos deben pasar por una comisién revisora que apruebe

y autorice el inicio de la obra.”
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2.1.2 Evolucion del terreno

21.21 Parque "Luis Alberto Sanchez" o “Parque de Ila
Cultura”

El Centro de Lima cuenta, desde el 8 de octubre del ano
2010, con un nuevo lugar de encuentro de la poblacion: el Parque de la Cultura,
inaugurado por el entonces presidente Alan Garcia y el alcalde de Lima, Luis
Castaneda Lossio. En el centro del parque se sitia la efigie de Luis Alberto
Sanchez, que rinde homenaje a su gran contribucién a la cultura y al
pensamiento nacional. Este parque fue construido sobre un terreno cedido por
el Banco de la Nacién, que se ubica en la avenida Nicolas de Piérola, frente al
parque Universitario y a la Casona de la Universidad Nacional Mayor de San
Marcos.

Durante el virreinato ocupaba este terreno, o parte de él, el
Estanco del Tabaco, lugar donde el virrey Teodoro de Croix (1784-1790) crey6
conveniente emplear a personas (especialmente mujeres) de escasos recursos,
repitiendo el proyecto que le habia dado buenos resultados en México, donde
actué como gobernador antes de venir al Peru.

En el afno 1840, se fundd, en este mismo lugar, el Colegio
Nuestra Senora de Guadalupe (hoy en la Av. Alfonso Ugarte). Fue la antigua
calle de la Chacarrilla en donde se establecié este importante centro de
estudios y un par de anos después Sebastian Lorente, intelectual liberal
espanol, tomaria las riendas del colegio convirtiéndolo en una institucion

modelo.

Podemos apreciar la gran relevancia de la zona en la

historia urbana de la ciudad, haciendo una revisién del entorno; importancia que
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trasciende el plano meramente urbanistico-arquitectonico para abarcar el

ambito social, religioso, cultural y hasta econémico.

La zona cuenta con edificios religiosos como la iglesia de
los Huérfanos; en sus inmediaciones (en la cuadra siguiente) se ubicaba el Real
Convictorio de San Carlos, de gran trascendencia en la vida intelectual y politica
de la segunda mitad del siglo XVIII; tiempo después ocuparia un espacio el
Colegio de Guadalupe, como ya se menciond, cuyas aulas rivalizarian con San
Carlos en el plano de las corrientes de pensamiento. Estuvo ubicado antes el
Real Estanco de Tabacos, como también se dijo lineas arriba, el cual innové en
el sistema de mano de obra y en la forma de recaudar impuestos para la

corona.

Al echar una mirada a este ambiente urbano, se puede
notar que luce muy deteriorado desde la segunda mitad del siglo XX, y es que
devino en una zona en decadencia que permite comprobar el tipo de viviendas
y la sociedad que lo habitaba. Es apenas un esbozo pequeio, pues no se pudo
ubicar mayor informacidén catastral, pero se cree que lo mostrado podra
proporcionar una vision panoramica de la conformacién de la manzana que hoy

ocupa el parque.

2.1.2.2 El entorno urbano

El Jr. Azangaro, en su sétima cuadra, correspondia,
durante el virreinato, a la calle de Huérfanos, llamada también “Calle de los
Ninos Huérfanos”

El origen de este nombre se remonta a principios del siglo
XVII: vivia por entonces en Lima Luis de Ojeda, humilde personaje que se hacia
llamar Luis Pecador. En el pueblo de Zana ya habia fundado un hospital para
enfermos indigentes y en Lima traté de establecer un hospital dedicado al
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cuidado de negros por lo que, con las limosnas que obtuvo, adquirié un sitio en
los arrabales al sur de la poblacién. Su confesor, fray Juan de la Roca, OFM, lo
persuadioé para que el hospital lo dedicase al recogimiento de nifos expositos,
ya que habia presenciado el lamentable espectaculo de unos perros
hambrientos devorando los cadaveres de criaturas abandonadas en las calle.
Fue asi que con las nuevas limosnas se edificé el hospital que pronto se llamé

Nuestra Sefnora de Atocha.

Por su parte, don Luis Antonio Eguiguren relata que la
devocion de Nuestro Amo y Sefior Sacramentado (el Santisimo Sacramento) se
veneraba en el interior de la Casa de los Nifos Expésitos; que la iglesia de
aquella fue mandada edificar por el adinerado vecino D. José Nieto de Lara, con
el nombre de Corazén de Jesus; y que destruida esa iglesia, por el terremoto
del afo 1746, fue reconstruida en 1748 (Bromley, citado por Lopez, 2015).

Es preciso tener presente que, hasta la segunda mitad del
siglo XIX, los terrenos que nos ocupan solo estaban delimitados por los
actuales jirones Azangaro y Apurimac. De tal manera que tenemos como
lindero por el lado NO de la manzana, la cuadra 8 del Jr. Azangaro, conocida
como la Calle de San Carlos por el colegio del mismo nombre.

El primer local del Noviciado de la Compariia de Jesus se
encontraba en el barrio de Santiago del Cercado y se trasladd, en el afno 1606,
a su chacarilla llamada de San Bernardo, extensa huerta al sur de la ciudad que
abarcaba mas de cuatro manzanas. En el ano de 1610, se inauguré este
edificio gracias a la fuerte donaciéon de dinero que hizo don Antonio Correa.
Tras la expulsién de los Padres de la Comparia de Jesus, en el ano 1767, el
local del Noviciado se asigné al Real Convictorio de San Carlos. Hoy es, en
parte, edificio de la Universidad Nacional Mayor de San Marcos; la iglesia, por
otro lado, es ahora el Pantedn de los Préceres y la llamada Plazuela de San
Carlos quedé incorporada al actual Parque Universitario.
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Hacia el lado NE tenemos como lindero la cuadra 4 del Jr.
Apurimac, conocida durante el virreinato como la Calle de la Chacarilla de San
Bernardo de la Casa de Probacion o Noviciado de los Padres de la Compafia
de Jesus. Esta calle retorcida estaba cerrada hacia el Monasterio de Santa
Teresa, en la actual Av. Abancay y formaba parte de la ya citada Chacarilla.
Tenia a un lado la chacarilla propiamente dicha, unida a la Casa de Probacion,
y al otro, el Hospicio de Huérfanos. Hacia el fondo, porque no existia todavia la
calleja (abierta muy mediado el siglo XIX), con parte de ella misma y de la
Huerta Perdida, quedd encerrada por el muro del Monasterio de Carmelitas de
Santa Teresa.
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Figura 17. Plano de la Ciudad de los Reyes en 1613.

Fuente: Fernando Lopez, 2015.

A esta calle se trasladé el local del Estanco del Tabaco, en
la época del virrey Caballero Teodoro de Croix, que funcionaba antes en la calle
del Padre Jerénimo (4a. de Puno). En este propio local, en el ano 1840, D.
Domingo Elias y D. Nicolas Rodrigo fundaron un plantel particular de educacion
al que colocaron bajo la advocacion de Nuestra Senora de Guadalupe, el que
subsistio alli hasta 1907 cuando, el ya colegio del Estado, se trasladd a su
nuevo edificio de la Av. Alfonso Ugarte (Bromley, citado por Lépez, 2015).
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El sector que abarca desde la portada de Guadalupe hasta
la portada de Santa Catalina, comprendia lo que se llamd el barrio de las
Chacritas, con sus huertas del Olivar de la Concepcién, la Huerta Perdida y las
del Noviciado y de Guadalupe.

El Olivar de la Concepcién fue originariamente del capitan
Antonio de Ribera y de su mujer Inés Mufoz, cufada de Francisco Pizarro, y
paso6 a propiedad del convento de la Concepcién que fundé la referida Inés. En
ella fue donde se cultivaron los primeros olivos que trajo Ribera de Sevilla. La
Huerta Perdida pertenecié originalmente al mayorazgo de Rios de Navamuel,
fundado por don Alvaro Ruiz de Navamuel y de los Rios, y llegaba hasta Santa
Catalina. La Huerta de Guadalupe fue la que Alonso Ramos Cervantes y su
esposa Elvira de la Serna cedieron a los frailes franciscanos quienes edificaron,
en parte de aquella, el colegio de San Buenaventura y su iglesia de Guadalupe.
La Huerta del Noviciado de la Compania de JesUs era la anteriormente
mencionada Chacarilla de San Bernardo que colindaba con la Perdida y la de
Guadalupe.
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Figura 18. Sector del Barrio de las Chacaritas.

Fuente: Fernando Lopez, 2015.
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“Hacia la mitad del siglo XIX (1859), Mariano Alvarez,
Pedro Sayan y Mariano Felipe Paz Soldan adquirieron las huertas del Noviciado
y de Guadalupe para urbanizarlas, como ocurrid, y abrieron nuevas calles por
ese sector de la poblacién. Eguiguren dice que en el ano 1859 se autorizé a los
colegios de San Carlos y de Guadalupe para realizar las correspondientes
permutas que permitirian la apertura de esas nuevas arterias urbanas. Agrega,
que Paz Soldan vendié su parte a Henry Meiggs en el ano 1872 y que se
formaron entonces las calles Dificultades (hoy Mapiri), Independencia (hoy
Cotabambas), San Martin (hoy Tipuani), Junin (hoy Sandia) y Zepita (hoy
Abancay)” (Bromley, citado por Lépez, 2015).

T1
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Calles per dos Scieres D Pedre Saysn Wi Masiens Aleares y DD M F P Soldan

Figura 19. Plano de los terrenos urbanizados hacia el altimo tercio del S. XIX.
Fuente: Fernando Lopez, 2015.

Para tener una idea del perfil de la zona, como barrio
donde se centralizé la educacién, consignamos en las inmediaciones algunos
edificios publicos de instruccion como el Real Convictorio de San Carlos (1771),
ubicado en la calle del Noviciado, hoy 92 del Jr. Azdngaro. Muy cerca se
encontraba el colegio de Guadalupe (1841), en la calle de la Chacarilla, actual
Jr. Apurimac 42, ocupando el por entonces refaccionado Estanco del Tabaco.
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También sefialamos edificios de caracter religioso como el de la viceparroquia
de los Huérfanos (1612), ubicado en la esquina de la calle de la Chacarilla y la
calle de Huérfanos; y la Iglesia de Guadalupe (1614), en la calle de Guadalupe
actual 102 del Jr. Azangaro. Monasterios, como el de la Encarnacién (1568),
situado entre las calles de Cueva, Encarnacion y Cerco de La Encarnacién. El
de La Concepcion, que se remonta al ano 1573, entre las calles de La
Concepcién, Paz Soldan y Compas de la Concepcién. El de la Trinidad, del afno
1584, entre las calles de la Trinidad y de Pileta de la Trinidad. Y la capilla de
San Carlos (1604), en la calle del Noviciado.

Otros los hay de asistencia social, como la Casa de
Huérfanos Lactantes (1597), en la misma calle de Huérfanos.

2.1.2.3 Jiron Azangaro

Se hara, en este subcapitulo, una revisién puntual de los
inmuebles que se ubicaron en las calles mencionadas, en un lapso de tiempo

que va desde el ultimo tercio del siglo XVIII al ultimo tercio del siglo siguiente.

La cuadra 8 del actual jiron Azangaro es la arteria que
colinda con nuestra manzana por uno de sus lados. En la acera impar, con la
numeracion antigua, hemos encontrado las siguientes propiedades segun un
catastro de fines del siglo XIX (Figura 40), que demuestra que la zona estuvo
considerablemente poblada.

El inmueble, signado con el N® 171 — 175 pertenecia, por
esa época, a Martin Crovetto propiedad que, en el afio 1891, fue adjudicada en

remate por dofia Josefina Cucalon a dofia Carmen, Laura y Octavia Cucalén.

En 9 de octubre del afio 1721, Juan José De las Casas y
Alvear traspasé el dominio Util de una casa a Magdalena de Valladares. Dicha
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propiedad estaba ubicada en la calle que va del hospital de los Huérfanos al
Noviciado, a mano izquierda bajando la acequia.

En 9 de julio del ano 1867. El R.P. Prior del convento de
Santo Domingo, sede la propiedad (una finca situada en la esquina de los
Huérfanos), en enfiteusis, a Martin y Andrés Crovetto. El 7 de septiembre del
ano 1871, Andrés Crovetto traspasé a su hermano Martin el derecho que tiene
a la mitad de la enfiteusis.

La casa contigua, la N° 179 — 181D, propiedad de dofa
Carmen Cucal6on y hermanas, hacia fines del siglo XIX, tuvo una interesante
sucesién. El documento que se encontré es el de una venta realizada en 9 de
julio del ano 1853 entre el coronel Manuel Argudo (sic) y el coronel Felipe
Rivas, del “‘derecho que tiene a una casa que llaman de D. Pio Zevallos, situada
en la calle del Noviciado, yendo de los Huérfanos para San Carlos, a la mitad
de la cuadra a mano izquierda” (Bromley, citado por Lopez, 2015). Esta casa
colinda, por la derecha, con una finca propiedad del Colegio San Carlos; por la
izquierda, con una huerta y una chacarilla, y por el respaldo, con un callején de
cuartos. El dominio directo de esta casa pertenece a la Buena Muerte
(propietario real), pero no aparece en la escritura que por ésta se pague canon

alguno.

Jr. Azangaro 82. Calle de San Carlos, acera impar

Inserta entre los Folios se encontré una tasacion del 15 de septiembre del ano
1831, realizada por el maestro mayor de obras de la ciudad, Juan de Herrera,
donde especifica que: “el frente de este inmueble tenia 25.41 varas (21.29 m), y
el lateral derecho lo conformaba una linea quebrada con los siguientes tramos:
entra al fondo por la derecha con 26.27 varas (21.95 m) hasta un resalto que
abre el sitio en 7 varas (5.85 m), y desde su final gira al centro con 10.41 varas
(8.70 m), y vuelve abriendo el sitio con 21.20 varas (17.72 m); vuelve
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nuevamente al fondo con 20 varas (16.71 m) hasta otro resalto que abre el sitio

con 11.41 varas (953 m), y vuelve al fondo hasta dar en el respaldo con 28. 27
varas (23.63 m)”.
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Figura 20. Jr. Azangaro 82 cuadra.
Fuente: Fernando Lopez, 2015.

“Todo este lindero, con huerta y finca de San Carlos, su
respaldo, mide 68.27 varas (57.06 m.); lindero con huerta del Noviciado y
Chacarilla, y desde su final vuelve en linea recta hasta dar en el frente de la
calle donde principia la medida con 23.27 varas (19.45 m.), y colinda con el
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callején del Noviciado, y habiendo formado plan y hecho los célculos... hay y
caben 3,820.10 v2 (3,193.22 m?)” (Yafiez, citado por Lépez, 2015).

Lineas abajo tenemos el esquema de la planta segun la

tasacion referida, convertidas las varas a metros.
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Figura 21. Linderos de la finca conocida como Casa de D. Pio Zevallos.

Fuente: Fernando Lépez, 2015.

El 31 de octubre del ano 1854, el coronel Felipe Rivas
vendid, a Tomas Wheelock, la casa referida “en la calle que va de la esquina de
la iglesia de los Huérfanos para San Carlos, frente a la de los Pobres, casa

conocida por de “Don Pio Zevallos™ (Bromley, citado por Lépez, 2015).

2.1.2.4 Jiron Apurimac

Es de interés del presente trabajo, consignar la casa de la
esquina con Azangaro, con N® 46 — 48, perteneciente al Convento de Santo

Domingo, pues se encontr6 una descripcidon de utilidad que completa el
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panorama en relacion a la casa del Jr. Azangaro N° 171 — 175, puesto que se

trata del mismo inmueble.
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Figura 22. Jr. Apurimac 42. Calle de la Chacarilla, acera par.
Fuente: Fernando Lépez, 2015.

El documento con esta informacién es un remate de vidas,
por el cual el convento de Santo Domingo vende “las casas y mejoras a Martin
de Mesa Negrete, por tres vidas, en 18 de enero de 1699, situada pasada la
iglesia de los Huérfanos como se va al Noviciado, sobre mano izquierda”.
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Encontramos aqui una tasacion realizada por el maestro de obra Juan de
Egoaguirre, el 13 de agosto de 1703. La casa es la ubicada, segun versa en el
mismo texto: “pasada la iglesia de los Huérfanos como se va al Noviciado,
sobre mano izquierda” (1703), con dos puertas a la calle, una principal de la
casa propiamente dicha y la otra es de una tienda.

Chacarilla

10,88

| corral

Puerta del corral

BRI

JR. APURIMAC 46-48

Figura 23. Linderos de la finca del Convento de Santo Domingo.

Fuente: Fernando L6pez, 2015.

El inmueble, con el N° 56 — 58, pertenecia a la Parroquia
de los Huérfanos, conformada por dos tiendas a la calle de la Chacarilla. El 6 de
Julio del afio 1876, los sefores Andrés Tovar y Manuel y Pelaez, cura del
Sagrario, las arrendaron a Miguel Sobrano (sic). Colindantes por el sur con un
callejon de la sefiora Angela M. de Galvez; y por el norte con una casa de la
misma parroquia (citado por Lépez, 2015).

“La finca signada con el N® 72 — 72B, de propiedad de la

Testamentaria Galvez, fue arrendada en 10 de junio de 1800 a Santiago
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Jiménez, y esta compuesta por una casa principal, una casa panaderia y un

callejon de cuartos en la Chacarilla del Estanco.” (Citado por Lépez, 2015).

Gracias a este documento, que contiene una tasacién,

podemos aproximarnos al perfil de estas tres subdivisiones.

Estas tasaciones fueron realizadas por los maestros de
obra José Nieves y Martin Gomez. Tasaron, en primer lugar, la casa principal
con dos puertas a la calle, una de la casa y otra de una tienda.

Por la derecha colinda con una panaderia, que es parte de
este inmueble; por la izquierda, con el Real Estanco de Tabacos y a su
respaldo, con la huerta del propio Estanco.

Tiene un frente de 25 varas (20.89 m); entra al fondo, por
la derecha, con 17.62 varas (14.72 m), hasta un resalto que cierra el sitio con
8.41 varas (7.02 m). Vuelve al fondo con 5.62 varas (4.69 m), hasta otro resalto
que abre el sitio con 8 varas (6.68 m); de su extremo, vuelve al fondo con 3.41
varas (2.85 m) hasta otro resalto que abre con 11 varas (9.19 m) y de su
extremo vuelve al respaldo con 49 varas (40.95 m.).

Por el costado izquierdo, ingresa al fondo con 17.55 varas
(14.67 m) hasta un resalto que abre el sitio con 3.41 varas (2.85 m); desde este
punto, vuelve al fondo con 25.27 varas (21.12 m) hasta otro resalto que abre
con 49 varas (40.95 m); de su extremo vuelve al fondo con 8 varas (6.68 m),
hasta otro resalto que abre con 2 varas (1.67 m); del extremo de este vuelve al
respaldo con 36 varas (30.09 m). En su respaldo tiene 97 varas (81.08 m), con
el que cierra la figura. Posefa un area total de 5,174 v? (4,324.94 m?), que

hacen un solar y cuarto, mas 74 varas.
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Figura 24. Linderos de la Casa Principal propiedad de la Testamentaria Galvez.

Fuente: Fernando L6pez, 2015.

Seguidamente, se tasé la casa panaderia que colindaba,
por la derecha y su respaldo, con el callejon de cuartos y por su izquierda, con

la casa principal, anteriormente referida.

Esta panaderia tiene un frente de 26 varas (21.73 m),
entra al fondo por la derecha con 72 varas (60.18 m.) hasta un resalto que
cierra el sitio con 6 varas (5.01 m). Luego, vuelve al fondo con 8 varas (6.68 m).
Por el costado izquierdo, entra con 17.62 varas (14.72 m) hasta otro resalto que
abre con 8.41 varas (7.02 m) y vuelve al fondo con 5.62 (4.82 m); desde este
punto, cierra el sitio con 8 varas (6.68 m) y desde su extremo vuelve al fondo
con 3.41 varas (2.85 m) hasta otro resalto que cierra con 11 varas (9.19 m);
desde alli, vuelve al fondo con 43.41 varas (36.28 m) hasta su respaldo, que

tiene 15 varas (12.53 m).

Estas medidas completan un area de 1,986 v (1,660 m?),

haciendo un solar y dos tercios, menos 24 varas.
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Callejon de cuartos
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Callejon de
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Panaderia

Figura 25. Linderos de la panaderia propiedad de la Testamentaria Galvez.

Fuente: Fernando Lépez, 2015.

Finalmente, se taso el callejon de cuartos, que colinda por
la derecha con la propiedad que fuera del extinto sefior Pio Zevallos y en parte
con propiedad del Colegio San Carlos; por la izquierda, con la panaderia y en
parte con un sitio del Estanco, y a su respaldo con propiedad del Colegio San
Carlos. Tiene un frente de 4.41 varas (3.68 m); entra al fondo, por la derecha,
con 152 varas (127 m) hasta su respaldo; por la izquierda, con 72 varas (60.18
m) hasta un resalto que abre el sitio con 6 varas (5.01 m) y vuelve al fondo con
8 varas (6.68 m) hasta otro resalto que abre con 15 varas (12.53 m); de su
extremo, vuelve al respaldo con 79 varas (66.03 m), donde se encuentra con su
respaldo, que tiene 36 varas (30.09 m.) y cierra la figura. Suma un area de
3,239 V* (2,707.48 m?).
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Figura 26. Linderos del callejon de cuartos propiedad de la Testamentaria Galvez.

Fuente: Fernando L6pez, 2015.

La casa subsiguiente, es la signada con el N° 74, de
Josefina Coterno de Fransinet, aun cuando el dominio directo era del Colegio
de Guadalupe. Existe una escritura de venta, fechada el 8 de octubre del afo
1866, entre llario Alvarado y Pedro José Sevilla. Se trata de un terreno que
fuera parte de la antigua huertecita del Estanco de Tabacos, luego Colegio de
Guadalupe, con 48 varas de frente y 70 de fondo. Colinda con las huertas de

Santa Teresa y Perdida (Lopez, 2015).

Contigua a esta, en el N2 76, esquina con Abancay,
propiedad del Colegio de Guadalupe, se encontr6 la tasacién de un inmueble.
Se trata de dos solares y un pedazo de corraléon que el Colegio Maximo de San
Pablo tiene en la calle “que va de la Chacarilla de San Bernardo para la esquina

de los Nifilos Huérfanos” (L6pez, 2015).
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La tasacion de este inmueble fue hecha por el maestro de
obras Cristébal de Vargas, el 3 de junio del afio 1752, segun aquella, la
propiedad tiene de frente: “30.55 varas (25.53 m), en lo principal de su respaldo
linda con la casa de Maria de Orellana y por la mano derecha, una seccion, con
la casa que perteneciera al mencionado colegio; por la izquierda, otro pedazo
pequeno del sitio que asi vende. Colinda con la casa del Lic. Sebastian
Enriquez Samorano, Pbro., que hoy sirve de Real Estanco de Tabacos; y por el
costado derecho, en su mayor parte linda, con un corralén que llaman de la
Chacarilla del Colegio; en el extremo de ese lado, con el de una casa propia de
dicho Colegio; por el costado izquierdo, con una callejon de cuartos. Por el
costado derecho tiene de fondo 51 varas (42.63 m) y por el izquierdo 53 varas
(44.30 m.), mientras que por el respaldo, las mismas 30.55 varas (25.53 m) que
en su frente. En total, tiene 1,594.55 v2 (1,332.42 m?), lo que compone un solar

y cuarto mas 94.55 varas.” (Lépez, 2015)
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Figura 27. Linderos de casa del Colegio Guadalupe.

Fuente: Fernando Lépez, 2015.

Para mostrar la evolucion de los terrenos donde se situa el

Parque de la Cultura se adjunta una sucesion de planos que pertenecen a la
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coleccion de Juan Gulnther publicados por la Pretoleum Co. (Revisar “Anexo
227).

A manera de conclusiones

Entre las edificaciones de la ciudad y la linea de murallas existian, todavia en
1862, apreciables extensiones de terrenos rusticos, constituidos por huertas y

otros sembrios.

Hasta las primeras décadas del siglo XVII, la zona de estudio del proyecto de

tesis era considerada todavia extramuros de la ciudad.

Segun el texto de Bromley (Las Viejas Calles de Lima), la Lima rustica, de
huertas y sembradios, estaba reconocida por siete sectores. El cuarto sector
comprendia desde la portada de Guadalupe hasta la portada de Santa Catalina,
lo que se llamo el barrio de las Chacritas, con las huertas del Olivar de la
Concepcidn, la Huerta Perdida, las del Noviciado y de Guadalupe.

Estas huertas del Noviciado y de Guadalupe fueron adquiridas en el afio 1859,
por don Mariano Alvarez, don Pedro Sayan y don Mariano Felipe Paz Soldan,
para ser urbanizadas. Después, con el propio objeto, las adquiri6 Meiggs y
sobre ellas se formaron los posteriores jirones Sandia, Cotabambas, Mapiri y
otros.

Dentro de estos terrenos del Noviciado y Guadalupe se encontrarian, en la
segunda mitad el siglo XVII, las areas de la manzana de viviendas que, en el
ano 2010, formarian el Parque de la Cultura o Parque Luis Alberto Sanchez.

Fue una zona de gran relevancia en la historia urbana de la ciudad que
trasciende el plano urbanistico-arquitecténico y abarca al ambito social,
religioso, cultural y hasta econémico.
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La zona cuenta con edificios religiosos como la iglesia de los Huérfanos; en sus
inmediaciones (en la cuadra siguiente), se ubicaba el Real Convictorio de San
Carlos, de gran trascendencia en la vida intelectual y politica de la segunda
mitad del siglo XVIII; tiempo después, ocuparia un espacio el Colegio de
Guadalupe. Ambos claustros rivalizarian en el plano de las ideas politicas.

En el plano econémico, estuvo ubicado antes el Real Estanco de Tabacos, que
innové en el sistema de mano de obra y en la forma de recaudar impuestos

para la corona.

En el aspecto comercial, se ubicaron no pocas tiendas y pulperias, lo que dio
vitalidad al sector.

En cuanto al plano de viviendas, esta zona fue ocupada densamente por la
poblacion a partir de la segunda mitad del siglo XVII, y siguié la misma
mecanica de toda la ciudad en cuanto a ocupacién indistinta del suelo: casas

seforiales contiguas a callejones de cuartos, tiendas y pulperias.

2.2 Marco teorico

2.2.1 Analisis de tipologia y morfologia del entorno

En andlisis consta de la elaboracion de fichas por cada edificio del
entorno inmediato, que se cree, tienen un valioso aporte en la apariencia del
edificio y en como este se inter-relacionara con el ambiente histérico, con las
muchas formas y estilos, alturas y materiales; para que asi, la obra nueva no
genere un impacto negativo en el Centro Histérico. Basado en De Ia
Arquitectura de Vitruvio (15 A.C), Teodoro Elmore redactd, en su libro
Lecciones de Arquitectura, acerca de las reglas generales de composicién, lo

siguiente:
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“Conocidos los elementos de que se componen los edificios es facil
combinarlos para formar con ellos las secciones. Para esto es preciso tener
ciertas reglas de cuyo estudio nos vamos a ocupar. Estas reglas son de dos
clases: 12 las que tratan del modo como los elementos deben estar distribuidos;
2° los que facilitan el estudio de los proyectos. Para que una composicion
arquitectonica satisfaga la vez a la vista y a la razén es preciso que en ella se
encuentre: 12 la Simetria; 2° la Regularidad; 3° la exactitud de las Proporciones
y 42 apariencia de Solidez, condiciones indispensables de la belleza.” (1876).

2.2.1.1 La simetria

Elmore, la define de la siguiente manera: “es la condicién
a la que se sujetan los elementos de estar igualmente colocados a la derecha e
izquierda de un plano o eje que se elige a voluntad segun las necesidades.
Para satisfacer a esto el eje o plano pasara por la mitad de la fachada o de la
planta, en donde se colocara la puerta principal, si las dimensiones o las
necesidades del edificio lo exigen se afade otra puerta a cada lado, y aun otras
dos a iguales distancias del medio, cada una de las cuales forma un nuevo
cuerpo por cuyos medios pasan otros ejes que se llaman secundarios. Las
ventanas, entibos, etc. deben también ser distribuidos con perfecta igualdad con
relacion a estos ejes para que los muros a un lado y a otro queden también
iguales. Si hay antecuerpos, pabellones, etc. deben también satisfacer a esta
condicion de simetria.” (1876)

Centro Cultural Universidad Nacional Mayor de San Marcos

Fue reconstruido tras terremoto de 1746, el edificio tuvo una gran historia a lo
largo de sus 200 anos y se mantuvo en pie aun cuando Velasco queria
demolerlo para construir grandes edificios de oficinas tras el traslado de la
Universidad Nacional Mayor de San Marcos a su nueva ciudad universitaria. En
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1989, sin embargo, la Universidad Nacional Mayor de San Marcos, la Agencia
Espafiola de Cooperacion Internacional y el Instituto Nacional de Cultura,
suscriben el Convenio PerlU-Espana para restaurar este notable monumento
arquitectonico, el que adopta el nuevo titulo de Centro Cultural de San Marcos,

abriéndose al publico y retomando el compromiso abierto con el cambio.

Analisis de la simetria:

Siguiendo la teoria del analisis de la simetria de Elmore, trabajaremos sobre la
“Figura 48” y elaboraremos la “Figura 49”, donde definimos como primer eje, 0
eje principal, a la puerta central con frontén curvo (linea roja) posteriormente,
trazamos los dos ejes secundarios, donde se ubican las puertas de ingreso
laterales (lineas azules) y obtenemos asi, los primeros datos en cuanto al

diseno de la fachada.

Figura 28. Centro Cultural Universidad Nacional Mayor de San Marcos.
Elaboracion: el autor, 2015-2016.

Entonces, como resultado se obtiene que a los extremos de los ejes
secundarios tenemos cuatro ventanas a la izquierda y tres ventanas hacia la
derecha y a los lados del eje central, siete y cinco ventanas respectivamente.
Se observa que no hay simetria en términos de compartimento de llenos y

vacios segun los ejes, pero si se presenta cierto orden y ritmo en los frontones
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curvos y triangulares, en la disposicidn y alineamiento de cada uno de estos en
las ventanas superiores en el plano vertical. Ya decia el mismo Elmore, citando
al aforismo de Montesquieu y la alteracion de la simetria: “Lo que vemos
sucesivamente debe ser variado, lo que apercibimos de una sola mirada, debe
ser simétrico” (Elmore, 2014). Una formula no verdadera, aunque puede servir

de ayuda en algunos casos.

No es que Elmore se contradiga en su enunciado; se entiende, que la simetria
puede ser reemplazada por la verdad, que viene a ser el uso interior, y por eso
el mismo autor agrega que el concepto de simetria debe servirnos de norma,

por lo general.

5 ventanas/nivel

Figura 29. Centro Cultural Universidad Nacional Mayor de San Marcos.
Elaboracion: el autor, 2015-2016.

2.2.1.2 Laregularidad

Como bien menciona Elmore: “la condicién de simetria no
basta para que una composicion sea aceptable; es necesario que los elementos

estén dispuestos de una manera semejante y sean, sino iguales, al menos de la
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misma fisonomia, lo que constituye la regularidad. En toda composicién es
preciso que haya regularidad en las partes simétricas que al comparar estas
partes no haya discordancia entre los elementos semejantes; es preciso,
también, que las diferentes partes estén en relacion, aunque no sean idénticos
sus detalles; por eso las ventanas deben en cada piso tener una misma altura,
un mismo ancho y la misma decoracion, no conviene pues, como se hace
algunas veces, colocar ventanas desiguales en el mismo piso ni decoradas con
molduras de diferente especie.” (2014).

Edificio en Av. Nicolas de Piérola — Jr. Azangaro

Figura 30. Edificio en Av. Nicolas de Piérola — Jr. Azangaro.

Elaboracion: el autor, 2015.

El edificio fue construido en los afos 30; este palacete de estilo francés
funcionaba como casa de importaciones textiles, hoy en dia opera como galeria
comercial, oficinas de abogados y almacenes. Debido al mal uso y falta de
control, por parte de los propietarios, las estructuras de madera de la cobertura
empezaron a ceder y la balconada interior se ha empezado a pudrir.

La fachada aun conserva su estilo original y la mansarda no ha sufrido dafos ni

estructurales ni modificaciones.
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Analisis de la regularidad:

Elmore escribe, en su ya mencionado texto, que los elementos que componen
la fachada, como las puertas y ventanas, deben ser idénticos en cada nivel, es
decir, las ventanas deberan mantener las dimensiones y el alineamiento
vertical, asi como su decoracién; en el caso de las puertas, estas deberan

mantener la altura y su ubicacion debe estar alineada a los vanos verticales.

Se tiene como resultado que el edificio analizado respeta la condicién de
“regularidad” de la que hablaba Elmore. Aquel, mantiene la altura de las puertas
del primer piso, sean principales o independientes; en el caso del ancho de
estas, las puertas de locales independientes y principales es el mismo. Para el
caso de las ventanas del segundo piso, todos los elementos mantienen un
mismo alineamiento y altura; en la fachada, se tienen las mismas jambas y el

mismo decorado.

; ?‘-.-. ] !
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Figura 31. Edificio en Av. Nicolas de Piérola — Jr. Azangaro.
Elaboracion: el autor. 2015-2016.
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2.2.1.3 La exactitud de las proporciones

Segun Elmore: “La relacién de la altura de un edificio a su
ancho no esta establecido de un modo fijo; sin embargo hay ciertas reglas: asi,
la altura igual al largo conviene a los pabellones aislados y a las fachadas
extremas de una construccion rectangular. La altura mas grande que el ancho

puede aplicarse a los pabellones de angulo.

El largo més grande que la altura es la relacibn mas
ordinaria y la que conviene mas a la fachada de todos los edificios y la que
varia entre limites mayores. Estos limites son 1 y 2 y 3 veces la altura. Sin
embargo, ciertos edificios salen de esta proporcién sin inconveniente y toman,

al contrario, su caracter de exceso de largo.” (Elmore, 2014)

Todo esto funcionaria en cuanto a la estética en general,
segun Elmore, pero, tratandose de las proporciones, hay que tener presente
otras consideraciones, las cuales son: el destino, la armonia de la forma y las

dimensiones reales.

Destino: en cuanto al destino, tal sala, tal soporte sera bien proporcionado si la
primera ha recibido las dimensiones que exigen los usos a los que debe estar
consagrada y si el segundo ofrece el grado de resistencia que la solidez del
edificio exige. Se pueden asi, adoptar las proporciones mas adecuadas para
producir el efecto que se desea, sin separarse de lo que el destino exija,
cuidando de no llevarlo hasta la exageracion, pues asi se obtienen resultados
que traen al espiritu ciertas ideas de falsedad.

La armonia de la forma: o las proporciones armoniosas, han dado lugar a
diferentes disertaciones. Supongamos que una composicién solo difiere de otra
en las proporciones relativas; es decir, estdn compuestas de los mismos

elementos dispuestos del mismo modo, pero a distancias desiguales. Vitrubio,
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creia que la armonia de la proporciéon dependia de cierta medida, o mddulo,
tomada de la misma obra para servir de término de comparacion entre las
dimensiones de todas las partes y, apoyando sus ideas en la configuracion

humana, concluia:

“(...) el principal cuidado del arquitecto debe ser proporcionar el todo con las
partes de un edificio y su arte consiste en poder hacer modificaciones segun las
necesidades del uso o la naturaleza del lugar lo exijan sin salir de las reglas
generales establecidos para la proporcion y sin dejar nada que decir, ni a la
vista nada que desear.” (EImore, 2014)

Las dimensiones reales: estas influyen también, notablemente, en la
proporcionalidad de una construccién. Reynaud explica que: “tal forma,
ejecutada a una escala determinada y que produce un buen efecto; aparecera
algo viciosa y no satisfactoria si se le reproduce con dimensiones notablemente
mayores o menores” (Elmore, 2014). Se puede decir que toda forma debe
concebirse teniendo presente sus dimensiones y manifestar, dentro de ciertos
limites, la escala que conviene a su ejecucion. Esta condiciéon es de tan mayor
importancia para las obras de arquitectura cuanto que, comprendiendo las mas
diversas dimensiones, estan, a veces, comprendidas en espacios muy

reducidos, recibiendo en otras un desarrollo considerable.

El edificio, ubicado frente al Parque de la Cultura, data de
inicios del afno 1900, hecho que se evidencia por la estructura de madera que
posee en paredes y techo, la pasta de barro con yeso como tarrajeo y el telar
de cafa como refuerzo de paredes. Los muros son de ladrillo sin amarre y solo
tiene pies derechos de madera como separacién, con malla de fierro como

sujecion.
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Figura 32. Edificio en jiron Azangaro.
Elaboracion: el autor, 2015

Analisis de las proporciones

Tal como manifiesta Elmore, la evidencia, la simplicidad o el enriquecimiento
estético de la fachada, muestran el destino de la edificacion. La armonia de la
forma y la proporcion de llenos y vacios en el plano vertical, segun la escala de
la edificacion, satisface a la vista exterior, asi como al uso y funcién para el que

fue construido.
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Figura 33. Edificio en jiron Azangaro.
Elaboracion: el autor, 2015-2016.

Es decir, si pasamos un eje imaginario por los vanos centrales de la fachada,
daremos cuenta que la edificacion es simétrica en ambas partes y en el caso de
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este edificio no se aleja de dicha funcién (para la que fue disefiada), mas bien
se resalta, con el retiro en el tercer piso, dejando un balcén y adornando el
parapeto con maceteros de yeso. Este edificio es claramente un multifamiliar
con locales comerciales en la primera planta y hoy mantiene dichas funciones.

2.2.1.4 Apariencia de solidez

No es suficiente que las reglas de construccién conduzcan

a un edificio sélido y que satisfaga a los principios antes explicados.

“Si un edificio tiene entre sus elementos un gran namero
de aberturas, las partes llenas o vanos resultan necesariamente estrechas y
cuando mas estrechos sean los vanos, que también se llaman entrepanos,
tanto menos resistente aparecerd el esqueleto, por decir asi, que forma el
edificio. Ahora bien, si este se compusiera de varios pisos y los entrepafos
inferiores fuesen mas angostos y numerosos que los superiores, la masa de
estos seria mayor que la de aquellos y por lo mismo apareceria como
aplastandolos. Por esta razdn es preciso dar a los entrepafnos cierto ancho, en

funcién de la abertura, segun el caracter que la construccidén deba tener.

TR, .

Figura 34. Edificio en jiron Apurimac.
Fuente: Google Maps, 2015.

Una condicion de solidez aplicable a todas las
construcciones, consiste en dejar entre los angulos o esquinas y la ventana una
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parte llena igual, por lo menos, al ancho de la ventana. En los cuerpos
entrantes, se deja un semi-entrepafo entre el angulo entrante y la 1° ventana,

cualquiera que sea el ancho del entrepano.” (EImore, 2014)

Analisis de la solidez

Tal y como describe EImore sobre la solidez, el multifamiliar de dos niveles
mantiene un equilibrio que es visible con la cantidad de aberturas en el primer y
segundo nivel; estas a su vez, no desproporcionan la edificacion, con el ancho
de sus vanos y entrepafios, y mantienen asi una composicién ordenada y
alineada. Sobre el detalle de los angulos en los ingresos, EImore expresa que
una condicion de solidez debe resolver las condiciones de disefio en un ingreso
en esquina o retrasado; el orden y la apariencia deben corresponder a un lado y
el otro para que no caer en el desequilibrio y la solucién no devenga en una

composicion irregular.
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Figura 35. Edificio en jiron Apurimac.
Elaboracion: el autor, 2015-2016.

Sobre el disefio de las ventanas con remate curvo, que aparecen sobre los
vanos rectangulares del primer nivel, estas presentan iguales dimensiones y
este detalle en particular le atribuye una cualidad especial que es la artistica.
Para decir esto, observamos que las ventanas con remate curvo aparecen en

dos lugares ubicados cada uno a igual distancia del ingreso principal, que
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cuenta con una balconada de vanos con remate curvo. Es un detalle apropiado

dividir en tres cuerpos una fachada larga como la del edificio multifamiliar.

2.2.1.5 Caracter apropiado de la naturaleza del edificio

Se le llama caréacter a la fisonomia que el edificio toma por
las disposiciones adoptadas en su composicién. Este caracter sera apropiado
si, por el simple examen exterior, se reconoce el destino del edificio. ElImore
dice que no hay necesidad de ocuparse de una manera especial de dar caracter
apropiado a los edificios; este viene por si, siempre que se han satisfecho las
condiciones del programa de cada construccion. De este modo, no se
confundira un palacio con un taller, una carcel con un teatro ni un colegio con
un mercado. Cada género de edificio lleva el caracter que le es propio cuando
se satisfacen todas las necesidades y cada elemento tiene su razén de ser.

El caracter se encuentra, segun esto, sin que se haga
nada especial para obtenerlo; debiéndose solo, abstenerse de todo trabajo, de
toda decoracién que no sea motivada y que no se deduzca naturalmente de la

construccion.

Figura 36. Edificio del ex Ministerio de Educacion. 2016
Fuente: Google Maps, 2015.
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El edificio Javier Alzamora Valdez inicié su construccion
en octubre del afio 1952 y comenzd operaciones en julio del ano 1954. El
diseno estuvo a cargo del arquitecto Enrigue Seoane Ros, quien realizd
numerosos y variados anteproyectos para aquel antes de plasmar la idea
definitiva. El volumen central del edificio es de forma curva convexa hacia la
esquina de las avenidas y contiene un bloque de veintiddés niveles mas un
sétano; se encuentra flanqueado por dos bloques de doce niveles cada uno. El
bloque central alcanza los 87.50 metros de altura y fue el edificio publico mas
alto del pais durante muchos anos (hasta la construccién del Centro Civico,
ubicado en la misma ciudad).

Analisis de la naturaleza del edificio

Al analizar la composicion de la enorme fachada, vemos que esta se divide en
dos tramos: el primero, el que corresponde al atrio o hall principal del edificio,
donde se encuentran los elementos de recorrido vertical. Posteriormente, el
cuerpo principal o superior, que estd compuesto, en su mayoria, de un material
que brinda iluminacién natural a los espacios interiores: el vidrio. Esta condicién
particular proviene de la escuela de Nueva York y los edificios de oficinas de los
anos 30, la cual fuera adoptada de la escuela de Bauhaus en Alemania.

Posterior al andlisis de la fachada, se percibe la clara condicién de
‘monumentalidad’ en la edificacién que no es resultado de su ubicacién ni de su
altura, sino que es producto de una condicién cuasi implicita de importancia que
la separa del resto de las edificaciones del entorno.

2.2.1.6 Conclusiones previas

Como es de saber, estos lineamientos, o reglas generales
de composicion, suelen ser mas que una obligacion, una herramienta para

solucionar determinados problemas ligados al disefio de edificaciones dentro de
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entornos histéricos. EI mismo Elmore afirma que no siempre estas lineas base
eran respetadas por los arquitectos, pero que siempre resultan un material de
apoyo que brinda las condiciones basicas para que el diseno final no se vea

comprometido con el estilo, caracter o la estética moderna.

Por tanto que, el proyecto que se presenta en la tesis, se
alinea a las reglas generales de composicién que le ayudan a resolver el orden
y composicion, no solo de la fachada, sino también la relacién de estas con el
espacio interior del edificio para que el resultado final no caiga en el vano

esteticismo.

2.3 Marco conceptual — Definicion de términos basicos

El Proyecto Piloto de Recuperacion del Centro Historico de Lima, por ser un
proyecto Unico de restauracion, remodelacién y conservacion de patrimonio,
tiene un lenguaje muy particular y requiere de la definicion de ciertos términos
técnicos y comunes en esta rama de la arquitectura, se extraen las definiciones
de la Carta de Venecia de 1964 (ICOMQOS, 1965) y del Reglamento Nacional de

Edificaciones.

Ambiente Monumental

Es el espacio (urbano o rural), conformado por los inmuebles homogéneos con
valor monumental. También se denomina asi, al espacio que comprende a un

inmueble monumental y a su respectiva area de apoyo monumental.

Ambiente urbano monumental

Son aquellos espacios cuya fisonomia y elementos, por poseer valor urbanistico
en conjunto (tales como la escala, volumetria, etc.), deben conservarse total o

parcialmente.

136



Conservacion

La conservacién de los monumentos impone ante todo un mantenimiento
sistematico. La conservacion de los monumentos se ve siempre favorecida por
su utilizacién en funciones utiles a la sociedad: tal finalidad es deseable, pero
no debe alterar la distribucion y el aspecto del edificio. Las adaptaciones
realizadas, en funcion de la evolucién de los usos y costumbres, deben, pues,
contenerse dentro de estos limites.

Inmuebles de valor de entorno

Son aquellos inmuebles que carecen de valor monumental u obra nueva, pero

enmarcan al monumento y definen su escala.

Inmuebles de valor monumental

Son aquellos inmuebles que, sin haber sido declarados monumentos, revisten
valor arquitectonico o histérico declarados, expresamente, por el ahora

Ministerio de Cultura.

Monumento

La nocién de monumento histérico comprende tanto la creacién arquitectonica
aislada, como el ambiente urbano o paisajistico que constituye el testimonio de
una civilizacion particular, de una evolucion significativa o de un acontecimiento
histérico. Esta nocidn se aplica no sélo a las grandes obras, sino también a las
obras modestas que, con el tiempo, hayan adquirido un significado cultural.
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Obra nueva

Es toda construccion ejecutada sobre terreno libre, que no pertenece a otro
inmueble y cuyo disefio no es reproduccién de otro. Se consideran edificaciones
nuevas aquellas en las que no se conserva ningun elemento de construccién
preexistente en el mismo lote. Dichas edificaciones podran construirse en
Zonas Monumentales y Ambiente Urbano Monumentales, debiendo; sin

embargo, ajustarse en su disefio y dimensiones.

Renovacion urbana o revitalizacion urbana:

Son las acciones e intervenciones destinadas a mejorar las areas urbanas,
cuya situacion ha alcanzado un nivel de deterioro tal que hace necesaria su
adecuacion a nuevos requerimientos, para la eficiencia funcional de la ciudad,
que respete, en primer orden, la estructura urbano-arquitecténica y el caracter
de la misma, asi como las relaciones sociales, culturales y naturales que ella

genera.

Restauracion

La restauracibn es un proceso que debe tener caracter excepcional. Su
finalidad es la de conservar y poner de relieve los valores formales e histéricos
del monumento y se fundamenta en el respeto a los elementos antiguos y a las
partes auténticas. La restauraciéon debe detenerse alli donde comienzan las
hipotesis: cualquier trabajo encaminado a completar, considerado como
indispensable por razones estéticas y tedricas, debe distinguirse del conjunto
arquitectonico y deberd llevar el sello de nuestra época. La restauracion estara
siempre precedida y acompanada de un estudio arqueolégico e histérico del

monumento.
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Zona urbana monumental

Son aquellos sectores o barrios de una ciudad cuya fisonomia debe

conservarse por cualquiera de las razones siguientes:

- Por poseer valor urbanistico de conjunto.
- Por poseer valor documental histérico y o artistico.
- Porque en ellas se encuentra un numero apreciable de monumentos o

ambientes urbano monumentales.

En cuanto a la informacién que se adjunta en el proyecto de investigacion,

los términos mas utilizados o relevantes se listan a continuacion.

PBI o Producto Bruto Interno

Magnitud macroeconémica que expresa el valor monetario de la produccién de
bienes y servicios de demanda final, de un pais, durante un periodo
determinado de tiempo (normalmente un ano).

Prolnversion o Agencia de la Promocion de la Inversion Privada

Organismo publico ejecutor. Tiene la misién de promover la inversién, no
dependiente, del Estado peruano a cargo de agentes bajo el régimen privado,
con el fin de impulsar la competitividad del Peru y su desarrollo sostenible para
mejorar el bienestar de la poblacion.

Bloomberg L.P., JP Morgan Chase

Bloomberg L.P. es una compania estadounidense que ofrece software
financiero, datos y noticias.
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JP Morgan Chase, empresa financiera creada en el afo 2000 (JP Morgan
Chase, s.f.) a partir de la fusion de Chase Manhattan y J.P. Morgan & Co., es
una de las empresas de servicios financieros mas antiguas del mundo. Es lider
en inversiones bancarias, sistemas financieros, gestion de activos financieros e

inversiones privadas.

Colliers International

Colliers International es una empresa canadiense de servicios inmobiliarios con
mas de 16,000 empleados en 666 paises. Colliers International ofrece servicios
para usuarios de bienes raices comerciales, propietarios, inversionistas y
desarrolladores; dichos servicios primarios incluyen consultoria, instalaciones
corporativas, servicios de inversién, representacion de propietarios e inquilinos,
administracion de proyectos, planificacion urbana, administracion de bienes y

activos y servicios de valoracién y asesoria.

La organizacién atiende a los sectores: hotelero, industrial, de uso mixto,

oficina, venta al por menor y residencial.

Prime, subprime

Determinan los subtipos de mercado de oficinas de Lima. El mercado prime
esta compuesto por oficinas de clase A+ y A, el mercado subprime esta
compuesto por las oficinas de clase B+ y B.

Inventario, absorcion, vacancia

El inventario o stock, define la cantidad de metros cuadrados de oficina

terminados, entregados y operativos en el mercado.
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La absorcién bruta define la cantidad de metros cuadrados de oficinas que se
ocupan durante un periodo definido de tiempo (mes, trimestre, afno),

considerando la rotacion de ocupantes.

La absorcion neta se refiere a la ocupacién y desocupacién de oficinas
disponibles dentro del mismo periodo, no considera los cambios de ubicacion.

Forma parte de la absorcién bruta y nunca es mayor a esta.

La tasa de disponibilidad o de vacancia es el porcentaje de metros cuadrados,
del inventario o stock de oficinas, que se encuentra disponible para ser

alquilado o vendido.

Stakeholders, mapa de Stakeholders

Es un término en inglés utilizado para determinar que una persona, 0 negocio,
ha invertido dinero en algo; el término se popularizé al ser utilizado por RE
Freeman en su obra Strategic Management: A Stakehlder Approach (Pitman,
1984), para referirse a “quienes son afectados” o “pueden ser afectados” por las

actividades de una empresa.

El mapa de Stakeholders representa los publicos interesados o el entorno
interesado, los cuales deben ser considerados como un elemento esencial en la

planificacion estratégica de los negocios.

Cuadro de mando integral o balanced scorecard

El concepto de “cuadro de mando Integral” — CMI (Balanced Scorecard — BSC),
fue presentado en el numero de enero/febrero de 1992 de la revista Harvard
Business Review, con base en un trabajo realizado para una empresa de
semiconductores. Sus autores, Robert Kaplan y David Norton, plantean el CMI

como un sistema de administracién o sistema administrativo (management
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system), que va mas alla de la perspectiva financiera con la que los gerentes
acostumbran evaluar la marcha de una empresa. Segun estos dos consultores,
gestionar una compania, teniendo en cuenta solamente los indicadores
financieros tradicionales, olvida la creciente importancia de los activos
intangibles de una empresa (relaciones con los clientes, habilidades vy
motivaciones de los empleados) como fuente principal de ventaja competitiva

De ahi surge la necesidad de crear una nueva metodologia para medir las
actividades de una compafiia en términos de su visibn y estrategia,

proporcionando a los gerentes una mirada global del desempefio del negocio.

2.4 Marco legal — Condiciones normativas aplicables

241 De la conservacion de patrimonio

No corresponde, ya que el area urbana ha sido demolida en su
totalidad para construir un parque. Por lo tanto, el analisis del proyecto de tesis

corresponde en su totalidad a la obra nueva.

2.4.2 Del espacio urbano

2.4.21 Reglamento de la Administracion del Centro Histérico
de Lima - Ordenanza 062

El articulo 1 del reglamento menciona que, el sentido
fundamental que orienta las acciones, intervenciones, administracion y manejo
de asuntos vinculados a la forma, aspecto, uso de las edificaciones y de los
espacios publicos y privados dentro del Centro Histérico de Lima, es el de la
conservacion, recuperacion y realce de sus valores formales, historicos y

culturales en concordancia con su valor intrinseco, su significado para la
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Nacién, su condicién de Patrimonio Cultural de la Humanidad y el rol que le
otorga el Plan de Desarrollo de Lima.

Sobre las tareas de conservacion el reglamento menciona

gue estas mantendran los siguientes principios:

a. Que las politicas de tratamiento y de conservacion del Centro Histérico
de Lima, deben asegurar su mantenimiento, como unidad fisica y como
organismo social activo, evitando su deterioro y propiciando la revitalizacién de
las estructuras fisicas de valor cultural, para asegurar la persistencia de los
valores heredados a fin de evitar la pérdida de identidad, asi como asegurar su
calidad y condicién de ente urbano vivo capaz de brindar, dentro de un singular

marco fisico, un digno nivel de vida a sus habitantes.

b. Que el valor del Centro Histérico, como unidad integral, es mas elevado
que el de la suma de los monumentos que lo conforman y que las metas
propuestas son las de conservacion de ese valor total. Por tanto, en adicion a
las medidas y las acciones de tratamiento con fines de conservacion que
pudieran ser requeridas por los monumentos de valor singular, deberan
igualmente, ser objeto de control y manejo los edificios y espacios que, sin valor
intrinseco especifico, contribuyan a definir y caracterizar el Centro Historico y a

sus areas y espacios componentes.

c. Que las politicas de conservacion del ambiente y del caracter del Centro
Histérico y de sus componentes, no inhibe el uso de tecnologias modernas ni
de principios de composicién contemporaneos, consecuentes con el medio y
con las restricciones que su valor monumental impone. EI requisito
fundamental, para la insercién de obra nueva en la trama edilicia existente, es el
de la adecuacién y respeto por el contexto formal y el de la insercién arménica

en la textura visual preestablecida.
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d. Que el Centro Histérico de Lima es un ambito urbano complejo con
espacios y areas de distinto valor monumental, diferente grado de conservacion
y con funciones diferentes. Por ello, tales areas seran delimitadas y se
propondra en ellas tratamientos diferenciados, se pondra en practica una
politica de intervencidbn y manejo del medio ambiente, apropiada para la

conservacion integral del Centro Histérico de Lima.

2.4.3 De la obra nueva

Teniendo en cuenta que es una condicién obligatoria la aprobacion
del anteproyecto y proyecto, por parte del Ministerio de Cultura y Municipalidad
de Lima, previa a cualquier otra autorizacion y posterior inicio de la obra, es
necesario analizar con detalle las implicancias culturales a las que se somete la

propuesta del proyecto de tesis.

Los predios que estaban construidos donde hoy se encuentra el
Parque de la Cultura, en mal estado o no, estaban protegidos por leyes claras y
puntuales. No debieron ser demolidos, en parte o en su totalidad, sin tener
aprobado previamente el proyecto para la obra nueva, de acuerdo a lo
establecido en la legislacion vigente. Se debe planear un proyecto que no altere
la forma, arte y tectdnica original ni que afecte las condiciones de la forma
urbana, la relacion entre los espacios urbanos y las edificaciones, asi como la

relacion entre el area urbana y el entorno, sea natural o creacion del hombre.

2.4.3.1 Ley General de Patrimonio Cultural de la Nacion — Ley
28296

El articulo 22, en su inciso 1, menciona que toda obra
publica o privada de edificacidon nueva, remodelacién, restauracion, aplicacion,

refaccion, acondicionamiento, demolicién, puesta en valor o cualquier otra que
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involucre un bien inmueble integrante del patrimonio cultural de la nacién,

requiere para su ejecucion de la autorizacion previa del Ministerio de Cultura.

2.4.3.2 Reglamento Nacional de Edificaciones — Norma A.140

Capitulo 1ll: Ejecucibn de obras en monumentos vy
ambientes urbano monumentales, donde se especifican las posibles obras e
intervenciones que se pueden realizar en cada una de estas tipologias.

Articulo 21, en los monumentos, deberan respetarse tanto
la tipologia como los elementos artisticos y arquitecténicos de acuerdo a los
criterios que el Ministerio de Cultura establezca.

Articulo 23, la intervencion en ambientes urbano-

monumentales esta regida por los siguientes criterios:

-Debe preservarse la unidad y caracter del conjunto, la traza urbana, su

morfologia y secuencia espacial.

-No se deberan introducir disefios, materiales ni elementos urbanos
atipicos. Deben conservarse especies arboreas existentes y éareas de

proteccién paisajistica y ecolégica general.

-Los inmuebles, integrantes de los ambientes urbano Monumentales,
deben mantener su volumetria y altura original, las intervenciones de
adecuacion y puesta en valor no deben modificar su expresion formal,
caracteristicas  arquitecténicas, carpinteria 'y motivos ornamentales

componentes de la fachada.
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Las edificaciones nuevas, que se erijan en ambientes urbano
monumentales, deberan tener en cuenta las siguientes pautas en cuanto a su
volumetria, dimensiones y diseno, a fin de preservar la unidad de conjunto de

dichos ambientes:

- Mantendran el alineamiento de los frentes de las edificaciones vecinas

que conforman el ambiente urbano.

- Los planos de fachadas no podran volar o proyectarse fuera del limite de
propiedad. Las entidades encargadas determinaran, en cada caso, si pueden o
no introducirse elementos arquitecténicos volados tales como balcones o

galerias y cual podra ser la proyeccién de estos.

- Los frentes tendran la misma altura que la altura promedio de los frentes

de las edificaciones vecinas.

- Las entidades encargadas, determinaran si pueden o no introducirse
volumenes de mayor altura, que la altura promedio de las edificaciones que

conforman al ambiente urbano, en la parte interior de la edificacién nueva.

- Los frentes, a edificarse, deberdn armonizar, en cuanto a la forma y
distribucién de los vanos y otros elementos arquitecténicos, texturas y colores,
con los frentes de las edificaciones existentes que conforman el ambiente
urbano monumental, de manera que se conserve la unidad y el caracter del

conjunto.

- Son elementos constitutivos de la traza urbana: su diseno, su estructura,

su morfologia y su secuencia espacial.
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- Se permite la transformacion de usos y funciones en los inmuebles
monumentales, siempre y cuando, mantengan sus caracteristicas tipoldgicas

esenciales.

- Los usos o destinos de los monumentos Historicos se regiran por el plan

urbano establecido para la zona.

- Los nuevos usos deberan garantizar el mantenimiento o mejora del nivel

de calidad del inmueble y de su entorno urbano.

- Esta prohibido el funcionamiento exclusivo de playas de estacionamiento
en inmuebles calificados como monumento y/o integrantes de ambientes

urbano monumentales y de valor monumental.

- Cuando se trate de inmuebles calificados como monumento, integrantes
de ambientes urbano-monumentales, y/o de valor monumental, el
estacionamiento podra resolverse fuera del lote de acuerdo con lo que

dispongan las autoridades municipales.

La obra nueva, en ambiente monumental, debera seguir

los siguientes criterios:
a. Ser concebida como arquitectura contemporanea, capaz de insertarse
en el contexto urbano de las areas urbanas histéricas, no debiendo replicar los

elementos formales del pasado.

b. La integracion arquitecténica, con volumenes ya existentes, implica el

respeto de las proporciones de los vanos y la relacion entre llenos y vacios.
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c. En las fachadas no se permite el empleo de materiales vidriados, como
ceramica o azulejos ni colores discordantes o llamativos, cuando estos resulten

atipicos a la zona monumental donde se ubiquen.

2.4.3.3 BReglamento de la Administracion del Centro Histérico

de Lima - Ordenanza 062

El urbanismo, para el Centro Historico, esta dirigido a
realzar sus caracteristicas monumentales segun los diferentes grados de

intangibilidad y dentro de los siguientes conceptos:

a. Mantenimiento y recuperacién de la traza urbana primigenia, eliminando
retiros frontales y ensanches viales, reconstruyendo en los predios disponibles,
asi como suprimiendo avisos, cableado, mobiliario urbano u otros elementos

fuera de contexto.

b. Mantenimiento y recuperacion de la volumetria, suprimiendo los
elementos y volumenes que atenten contra la armonia del contexto e impidan

las visuales a los monumentos y entornos naturales.

c. Incorporacion de la obra nueva en armonia con la escala y caracter del

entorno.

d. Promover los usos compatibles referidos al turismo, la cultura,
recreacion, actividades institucionales. Culto y funciones de especializacion.

e. Se fomenta la inversion privada como ejemplo importante en la

recuperacion del Centro Histérico, conciliando los intereses de los inversionistas

con los de conservacion.
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El articulo 14 menciona que la politica de promocion de la

inversién privada debe comprender lo siguiente:

a. Atraer inversiones importantes para las actividades turisticas, culturales,

recreacionales y habitacionales de medio y alto estandar.

b. Desarrollar actividades empresariales y de riesgo compartido entre
entidades publicas o privadas para explotar los servicios de infraestructura,

servicios y turismo.

2.4.3.4 Plan Maestro del Centro Historico de Lima -
Ordenanza 201

El capitulo Il del plan, es exclusivo del Centro Histérico de

Lima y el subcapitulo Il, habla sobre las “zonas de tratamiento”.

Los objetivos de la identificacion de las zonas de

tratamiento son:

- Consolidar y reforzar los usos, predominantes y convenientes, que han
pervivido en la ciudad a través del tiempo y marcan su caracter de Centro
Historico y su rol en la metrépoli.

- Mantener una volumetria concordante a los monumentos arquitecténicos
urbano-monumentales, entornos paisajisticos y la preservacion y defensa del

ecosistema.

- Incorporar obra nueva con arquitectura contemporanea en el tejido

urbano preexistente sin distorsionar el entorno.

- Recuperar, mantener y rehabilitar la traza urbana preexistente del area.
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- Promover y alentar el uso del suelo subutilizado con proyectos

estratégicos;

El articulo 32, del plan maestro, se identifican las zonas de
tratamiento. El &rea que corresponde al proyecto de tesis se ubica en la zona

ZTE-1 0 Zona de Tratamiento Especial — 1

2.4.3.5 Aprobacion de estudio de impacto vial — Ordenanza
1694

Segun la Ordenanza 1694, el Centro Urbano es un
proyecto de nivel Il, aquel cuyo impacto vial se refiere exclusivamente a
proyectos edificatorios. En este nivel se encuentran comprendidos los

siguientes proyectos de edificacién:

- Comercios, tales como galerias comerciales, tiendas por departamento,
supermercados, mercados minoristas, estaciones de servicio y gasocentros,

cuyo aforo no sea mayor de 1500 personas.

- Edificios corporativos o de oficinas independientes, con mas de 5,000 m?

de area (util.

- Servicios comunales y centros de convenciones, cuyo aforo sea mayor

de 500 personas.

- Edificios destinados al estacionamiento de vehiculos, con capacidad

mayor a 250 vehiculos.

Sobre el contenido del expediente, el articulo 8 manifiesta los documentos

que el nivel |l debera incluir:
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- Resumen ejecutivo.

- Memoria descriptiva: incluye la situacién actual del area o terreno donde
se desarrollara el proyecto, descripcion de las actividades a desarrollarse,
cuadro de areas, determinacion y localizacién del numero de estacionamientos,
segun tipo de vehiculo, descripcion del sistema de control de acceso vehicular,
descripciébn de las operaciones de carga y descarga de mercancias,
determinacién del area de influencia, diagnéstico urbano del area de influencia,
usos de suelo, infraestructura vial y mobiliario urbano, valor estimado de la obra

debidamente sustentado.

- Informacién de proyectos futuros: los que incidan en la vialidad de la

Zona.

- Estudio de transito: con datos de campo con una antigiedad no mayor a
seis meses, tomados en periodos de desarrollo regular de actividades y en

periodos criticos, en el area de influencia.

- Impacto vial del proyecto, escenario actual y futuro: descripcion,
evaluacion, y analisis del transito vehicular y peatonal en el area de influencia,
analisis de colas y operacion interna, modelacion de la red vial circundante al
proyecto, andlisis de posibles impactos viales en las temporadas de mayor

actividad del proyecto y en periodos criticos.
- Desarrollo de la Propuesta de Mitigacién en el Area de Influencia.

- Relacion de Planos: de ubicacién y delimitacion del area de influencia
inmediata a estudiar, cuadro comparativo de parametros normativos y los
utilizados por el proyecto, de rutas de acceso y salida, tanto vehicular como
peatonal, fotografias de la zona, con plano referencial de cada toma, plano
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topogréfico de la situacién actual, plano de distribucion del proyecto, plano de
mitigacion de impactos negativos (detallando el area de intervencion en
senalizacion y obras sobre la via publica), plan de monitoreo durante el
funcionamiento del proyecto (tres meses y doce meses).

Por tratarse de una investigacién de pregrado, y por falta
de recursos, la presente investigacion se remite a analizar y estudiar lo

mencionado en el inciso de “Memoria descriptiva”.
2.4.3.6 De los usos de suelo
Los usos que propone el centro urbano estan avalados por

la zonificacion de usos de suelo del centro histérico, no alteran ni danan

ninguna forma de expresion socio-cultural ni econémica de la comunidad.
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Elaboracion: el autor sobre base plano catastro del Centro Histérico.

AV. NICOLAS DE PIEROLA

Figura 37. Plano Referencial 5.

El centro urbano propone, en un primer piso, un area
publica donde puedan converger los ciudadanos sean de la comunidad como
de toda la metrépoli. Este espacio publico es abierto y cuenta con mddulos de
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seguridad ciudadana y de consulta municipal, de esta manera se fortalece el
nexo de la responsabilidad social que plantea el proyecto.

Reajuste de la zonificacion de los usos de suelo — Ordenanza 893

La Ordenanza aprueba el Plano de Zonificacion de los Usos de Suelo del
Cercado de Lima, dentro del cual se inscribe el Centro Histérico de Lima y las
Normas de Zonificacién de los Usos del Suelo del Centro Histérico.

El Anexo 2, contiene el “Cuadro 01” con las Normas de Zonificacién, el que

detalla para la “Zona de tratamiento especial 1”, lo siguiente:

a. Caracteristicas urbanas:
- Mayormente dentro del Area Patrimonio Cultural de la Humanidad.
- Concentra ambientes urbano-monumentales y monumentos de primer

orden, predomina arquitectura religiosa e institucional.

b. Usos generales permitidos:
Gubernamental, Administrativo, Financiero, Cultural, Turistico, Culto,
Comercial y Vivienda.

c. Lote Minimo:

- El existente (no se permitira subdivision de lotes).

d. Altura de edificacion

- Corredores de uso especializado 22 m (8 pisos).
e. Area libre

- En edificaciones nuevas, exceptuando: comercio, 30%, edificaciones,
20%
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- En otras edificaciones nuevas, lo necesario para iluminar y ventilar los

ambientes segun el RNE.

f. Retiro
- La linea de la edificacion debe coincidir con la linea de propiedad,
alineandose los frentes de edificacion en toda su longitud.

- Se permitira retiro en el fondo de lote.

g. Estacionamiento
- Exigible en obra una nueva que abarque la totalidad del lote, con frente
mayor a 10 m: un estacionamiento por cada 100 m? de area de comercio y

oficina.
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CAPITULO Il
METODOLOGIA

3.1 Métodos

3.1.1  Trabajo de campo

3.1.1.1 Analisis de usuarios y mapeo de Stakeholders

Todo proyecto de inversion opta por estudiar el entorno
inmediato asi como a sus pobladores para que antes, durante y después de la
puesta en marcha del proyecto, se tengan buenas comunicaciones con dichos
pobladores. No existe una ley, ordenanza o reglamento, solo un correcto plan
de inversion y una buena toma de decisiones para que dicha investigacion se

incluya en el informe de Pre-Inversion.
Analisis de usuarios
El analisis de los usuarios comprende a todo publico que

recorre las inmediaciones del terreno de tesis, desde residentes, trabajadores

publicos y privados, pequefios comerciantes, grandes comerciantes, etc. Son

155



denominamos como “usuarios”, ya que utilizan las inmediaciones del parque

para realizar sus actividades o para dirigirse a su centro de trabajo.

Entonces, para conocer mejor a los usuarios, se realizan
varios cuadros y analisis de flujos, con tal de conocer su procedencia, el tipo de
uso que le dan al espacio (si existiera), si residen en el entorno del terreno, si
visitan o recorren las inmediaciones del centro histérico, si asisten a las
actividades culturales que promueve la Municipalidad en el Centro, etc., asi

como también ver el flujo de personas por hora durante el dia.

Este Ultimo dato permitira conocer cuantas personas,
durante el dia, transitan por el parque, cuantas permanecen en el parque sea
por actividad comercial o descanso. Se agregara un tercer item a analizar que
resulta ser el de paraderos informales alrededor del parque. Estos, no solo
ocasionan trafico vehicular, también molestias a los residentes, quienes no

pueden utilizar cdmodamente las instalaciones e inmediaciones del parque.

Adjuntamos el primer cuadro ejemplo: “Perfil del usuario”,
encuesta elaborada por el autor en agosto del afio 2016.

PERFIL DEL USUARIO

Tipo de Usuario Directo X Indirecto

Actividad que realiza en el parque Comercio Ambulatorio

Ocupacion Comerciante - Madre de Familia

Sexo | Femenino Edad |62 afos

Nivel de Estudios gnman

Caracteristicas Generales
¢ Vive en la localidad? Si No [ |
¢ Distrito del que proviene?
¢ Visita las atracciones de la localidad? Si No [ ]
; Cudl/es? Plaza San Martin, Plaza de Armas, Cerro San
¢ ’ Cristébal
¢Concurre a eventos culturales locales? sil ] No
¢, Cudl/es?

Observaciones

La sefora llego a Lima hace 40 afos y vive en el Centro de Lima todo ese tiempo. Conoce solo esos
tres atractivos ya que considera que los demas deberian ser gratuitos.

Cuadro 21. Perfil de usuario (encuesta).
Elaboracién: el autor.
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El grafico anterior representa un ejemplo de entrevista
para descubrir el perfil del usuario, para conocer al usuario o peatdn que utiliza
el parque o, en otras palabras, a quien le da vida al parque. El cuadro anterior
también nos ayudara a establecer porcentajes de participacion de la comunidad
local con dicho espacio publico, sean los motivos y razones personales que las
movilicen. Se entrevisté en promedio a 100 personas por dia en distintos
horarios para conocer, segun porcentajes, las procedencias de los peatones o
usuarios, el uso primario o destino que le dara al espacio y el grado de cercania
que tienen los entrevistados con el Centro Historico de Lima (si conocen el
entorno, los lugares atractivos o la historia de la calle por donde transitan, o de

los edificios donde trabajan, etc.).

Encuestados Publico
Total | Hombres | Mujeres | Local Visitante
Dia1-M | 100 33 67 12 88
Dia1-T 95 29 66 16 79
Dia1—-N 72 45 27 23 49
Dia2-M | 106 37 69 8 98
Dia2-T 88 22 66 11 77
Dia2-N 75 40 35 30 45
Dia3-M | 103 46 57 16 87
Dia3-T 95 47 48 10 85
Dia3-N 82 49 33 28 54

Cuadro 22. Resultado de encuesta.

Elaboracion: el autor.

El cuadro 22 representa un resumen ejecutivo de los
perfiles de usuario, contabilizando tipos de uso que cada grupo de entrevistados
le da y qué tipologias de usuarios existen, es decir, si son comerciantes,
trabajadores de oficinas, residentes, si estdn de paso, etc. Ayudara, este
resumen, al proyecto de tesis, a validar o invalidar las oportunidades que el
parque ofrece. Ya se mencion6 antes, que el parque no cuenta con elementos
de distraccion ni motiva la estadia ni al aprendizaje ni al juego ludico infantil,
etc.

De la primera parte del cuadro, resalta el gran numero de

mujeres que accedieron a ser encuestadas cuyas edades varian entre los 20 y
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los 30 afnos. Resulta sorprendente que todas las encuestadas trabajaran en la
misma oficina ‘call center’. Como segundo dato importante, resulta significativo
que del total de encuestados, un 75% aproximadamente, representa al publico
visitante, es decir que procede de diferentes distritos de Lima para realizar
alguna actividad laboral o comercial en el Centro Histérico de Lima. Se sabe del
grado de informalidad laboral que existen en el centro, de corredores de
imprentas, ferreteros, Opticas; la gran mayoria de jévenes residentes en el
Centro de Lima opta por un trabajo de estas caracteristicas y la vuelve su

especialidad.

Encuestados Tipologia de usuarios

Total | Hombres |Mujeres |Comerciantes [Oficina |Residentes | Trab. Municipal |Otros
Dial1-M 100 33 67 32 50 4 3 11
Diat1-T 95 29 66 28 55 6 2 4
Dia1-N 72 45 27 30 25 13 2 2
Dia2-M 106 37 69 29 60 4 8
Dia2-T 88 22 66 32 40 2 7
Dia2-N 75 40 35 26 25 12 3 9
Dia3-M 103 46 57 34 49 3 9
Dia3-T 95 47 48 36 41 3 6
Dia3-N 82 49 33 44 22 11 2 3

Cuadro 23. Resultado de encuesta.

Elaboracion: el autor.

Del cuadro 23, resulta increible o deprimente (segun
convenga a la investigacion) saber que los residentes representan el porcentaje
mas bajo de asistentes al parque o peor aun, saber que los residentes no le
dan uso al espacio urbano. Todos los residentes encuestados celebran la
existencia del parque, pero ninguno hace nada para adoptarla como suya, es
decir, la junta vecinal no trabaja para mejorar su aspecto fisico ni para construir
espacios para ninos. Entiéndase que, dentro de este grupo social, también se
encuentran nifos a quienes no se les permite concurrir al espacio publico, ya

que este es concurrido por personas de malvivir. La junta vecinal tampoco
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ayuda a la seguridad ciudadana, asi sea local, para proteger la integridad

infantil.

El dltimo rubro mas resaltante resulta ser que los
trabajadores de oficinas en el centro, y/o los comerciantes en sus distintos tipos
y/o categorias, son los que mas transitan por el parque. En otras palabras, no
necesitan de este espacio publico, no le dan un uso especifico y no les
resultaria novedoso que en este lugar se construyera un edificio.

De la dltima parte del cuadro podemos observar los tipos
de usos que se le da al parque y resulta esclarecedor que casi el 50% de los
encuestados solo sean usuarios de paso. Vimos, en el cuadro anterior, que los
comerciantes y trabajadores de oficinas son los que mas transitan por el parque
y no necesitan de este espacio publico, no le dan un uso especifico, tampoco

les resultaria novedoso que en este lugar se construyera un edificio.

Encuestados Uso
Total Hombres Mujeres Ocio [Social| Trabajo | De paso
Dia1 - M| 100 33 67 12 | 15 8 65
Dia1-T| 95 29 66 9 18 10 63
Dia1-N| 72 45 27 22 6 5 67
Dia2 - M| 106 37 69 13 | 13 8 66
Dia2-T| 88 22 66 11 14 15 60
Dia2-N| 75 40 35 22 5 5 68
Dia3-M| 103 46 57 9 16 8 67
Dia3-T| 95 47 48 5 13 12 70
Dia3-—N| 82 49 33 32 6 5 57

Cuadro 24. Resultado de encuesta.

Elaboracion: el autor.

Al hacer un levantamiento de usos del espacio publico,
cuando se menciona el ocio, es porque los usuarios o estan sentados en las
bancas o0 en el gras descansando sin hacer alguna actividad; cuando se
menciona el uso social es porque comparten el tiempo con otra persona, sean

conocidos 0 no, solo para conversar; el trabajo, significa que hay vendedores,
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puestos 0 moédulos de venta, hay lustradores de zapatos, puestos de comida,
etc.

Como resultado final de los cuadros anteriores, se
confirma la presuncién hecha en el “capitulo 1”: que el Parque de la Cultura no
motiva a la juventud a realizar alguna actividad mas que la del ocio, no cuenta
con espacios de lectura, de juegos o distraccion o algun atractivo que motive al
transelnte a ingresar al parque y que solo es un aporte a la contaminacion
social, que locales comerciales alrededor de este espacio urbano atienden

hasta altas horas de la noche y solo incentivan el malvivir.

Analisis de Stakeholders

Stakeholder es un término inglés utilizado en el management o gerenciamiento
para referirse a “quienes son afectados o podrian ser afectados por las
actividades de una empresa”.

Entonces, cuando los estudios de pre-factibilidad incluyen un andlisis de
Stakeholders es por que realizan un mapeo de posibles afectados o
involucrados en ese determinado proyecto. Los afectados o involucrados
podrian ser directos o indirectos, podrian tener distintos fines y motivaciones
(personales o grupales) y podrian (en el peor de los casos) detener las
operaciones de los proyectos segun entiendan, ellos, que el proyecto impactara

negativamente en su comunidad.
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. Tipo de z Tipo de
Stakeholder Nombre Expectativas Stakeholder Poder Interés influencia
Proyecto de Centro Obtener la factibilidad del . . -
Tesis Financiero  |proyecto de inversion Directo Bajo Alto Positiva
Obtener rentabilidad de un
Baﬂ;&gﬁ la Plal:r)lig'm?:nto terreno con antecedentes Directo Alto Alto Positiva
conflictivos
Ofrecer el mejor producto al
PROLIMA PROLIMA mercado y la encuesta de Indirecto Bajo Alto Positiva
comportamiento empresarial
P Que el proyecto no altere el .
MC Mln(;ztlfurg de valor histérico o monumental Indirecto Alto Bajo Egsg;\i/vaa
del entorno 9
L Que no se le relacione la adm
MML Mun|0||;:i>rer1]I;dad ok del parque con aceptar Indirecto Alto Bajo Negativa
sobornos
A fretymr Que la aprobacion del
ME M|n|ster|c'),de proyecto no traiga Indirecto Alto Bajo Negativa
Educacion : Y
investigacion por el parque.
Presidencia ]
PCM Consejo de Que no se relacione &l | |\\p1RECTO | ALTO | Bajo | Negativa
Mini parque con lavado de activos
inistros
Que el proyecto cambie
Centro Cultural el panorama social-cultural del DIRECTO BAJO Alto Neutra
San Marcos
entorno
. Brindar un buen servicio a . -
Proveedores Varios satisfaccion del proyecto Directo Alto Alto Positiva
Que el capital del
Corredores . inversionista sea bien . . -
Inmobiliarios Varios retribuido con una buena Indirecto Bajo Alto Positiva
cartera de clientes
Clientes Varios Un buen servicio y/o producto Directo Alto Bajo Positiya—
negativa
Inversionista tenga un
Comunidad Varios compromiso firme con el Directo Bajo Bajo Neutra
desarrollo de la comunidad
. Inversionista los tenga en .
Gremio de " Y q q Positiva-
Comerciantes Varios cuenta en la consolidacion de Directo Bajo Alto negativa
su proyecto
Gremio de ' Inversionista los t'eng.a’ en . ' .
; Varios cuenta en la consolidacion de Directo Alto Bajo Negativa
Taxistas
su proyecto
> Ser parte del proyecto, con
COHS(t)g\l/Ji(IJCIon Varios altos sueldos, utilidades sin Directo Alto Bajo Negativa
capacitacion ni productividad

Cuadro 25. Mapa de Stakeholders.

Elaboracion: el autor.

Sabemos que un proyecto como el que presenta la tesis no tendra un impacto
similar, pero lo que menos quiere es afectar a la comunidad local, sus
operaciones comerciales, sus relaciones socioculturales, etc.; por el contrario,

quiere elevar los factores culturales y econémicos que hacen de este ambiente
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urbano un espacio adecuado para la inversién privada en el rubro cultural,

comercial y residencial.

Segmentacién de Stakeholders

Como parte del estudio pre-factibilidad se muestra el siguiente mapeo de
Stakeholdes que estd divido en tres grupos, los que se describen a

continuacion:

Grupo 01 — Se incluye al Proyecto de Tesis, Banco de la Nacién, PROLIMA y al
Ministerio de Cultura; quienes representan al grupo que apoya la viabilidad del
proyecto, ya sea que actiuen de manera directa o indirecta y con intereses
distintos, y que resultaron los aliados del grupo inversor.

Grupo 02 — Se agrupan a todos aquellos que formaron parte de la aprobacion,
realizacion y puesta en marcha del Parque de la Cultura. Como se explicaba en
el capitulo 1, el Ministerio de Educacion, la Municipalidad Metropolitana de Lima
y la Presidencia de Consejo de Ministros, ellos estarian en contra de la
aprobacion del proyecto de tesis puesto que, resultaria en una fiscalizacién e
insectoria por parte de las autoridades competentes.

Otros, que se agregan al grupo, son los gremios de comerciantes, taxistas y
construccién civil, ya que cada uno buscaria su propia satisfaccion mas que la
del entorno urbano, en todas sus dimensiones. Todos los integrantes de este
grupo tendrian una influencia negativa, ademas tendrian un alto poder ya que
distintos organismos del Estado preferirian apoyar dicha causa social, que la de
la intranquilidad politica que al final pueda perjudicarlos.

Grupo 03 — Incluye a los secundarios o terciarios, aquellos que de alguna u otra
manera resultarian favorecidos, directa o indirectamente. Tenemos al Centro

Cultural San Marcos, proveedores, corredores inmobiliarios, clientes y la
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comunidad. Es vital que el impacto del proyecto de tesis llegue hacia la
comunidad para que esta se nutra de mejores comercios, mejores servicios y

renueve, asi, su dindmica econdmica.

Dentro del estudio de pre-factibilidad del proyecto, se incluye la ‘Planificacién
del Proyecto’, la cual debe incluir la identificacién y clasificacion de los
interesados, asi como el estudio de la determinacién de sus necesidades vy
expectativas. Y para comprender mejor el cuadro superior definimos ciertos

términos basicos:

- Stakeholder directo o indirecto, el stakeholder directo es quien tiene
influencia directa sobre el proyecto y el stakeholder indirecto es quien, sin
participacion directa, puede manejar, positiva o negativamente, el destino del

proyecto.

- El poder del stakeholder es directamente proporcional, segun las
expectativas y finalidades del proyecto. Los grupos politicos tienen un poder
alto ya que, internamente, pueden detener la puesta en marcha o desfavorecer

la realizacién del proyecto si es que hay una investigacion que les perjudique.

- El Interés dependera si el resultado favorecera a determinado
stakeholder. El inversionista tiene un interés alto porque la realizacion del
proyecto le favorecera econdémicamente, pero en el caso de los gremios de
taxistas y de construccién civil tienen un interés bajo en el proyecto: ellos
quieren una solucién que les pueda convenir, por lo que se alejaran siempre y

cuando tengan una buena negociacion.
- El tipo de influencia dependera de si el stakeholder directo o indirecto

saldra victorioso o ganador con la realizacion del proyecto. Se tienen que

asumir posturas econémicas, politicas, sociales o culturales.
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La correcta planificacion del proyecto velara porque cada uno de los
stakeholders o participantes tenga al final, un tipo de influencia favorable para el
destino del proyecto. Para eso existe una ley de responsabilidad social la que
se hara efectiva segun sea el caso, para que los promotores del proyecto
incluyan la responsabilidad social dentro del proyecto de inversion.

3.1.1.2 Analisis social economico

Como documento adjunto, al Mapa de Stakeholders, se
presenta un “Plan de gestidén del riesgo” que se enfoca, principalmente, en el
andlisis socio-econémico del entorno inmediato que pretende disminuir los
riesgos del impacto social hacia la puesta en marcha del proyecto de inversién
bajo técnicas y medidas de comunicacion directa con individuos, comunidades y
sociedad en general. De la misma manera, ayudara a reducir el posible impacto
que el proyecto pueda tener en el medio social-natural y que no afecte su

funcionamiento econémico.

El relevamiento de datos comprende, en su mayoria, un
cuadro informativo de usos de suelo, cuyo funcionamiento tiene un impacto
directo o indirecto en el componente técnico-ambiental de las edificaciones y
con mayor incidencia en la variable territorial urbanistica de la estructura social,
la cual, en el caso del Centro de Lima, es muy dispersa y diversa debido a la

procedencia étnica.

En la primera parte del cuadro se mencionan los subtipos
de uso y se describe cada uno de ellos para que, dentro de los planes de
mitigacion, se enfoque un tipo de solucién o acuerdos con cada uno de estos
actores. También, el cuadro ubica los subtipos de uso en los alrededores del
proyecto de tesis, por lo que el impacto de estos paraderos es directo e incide

contra el proyecto y el entorno monumental.
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Demanda del Negocio
' I
2 o
g Descripcion del N =3 327
Subtipo Negocio Ubicacion Dia - Noche sE % THE %
- 250
© ow
e}
Paraderos , Dia Alto Alto
Paradero de | informales de taxi,
Taxis fuertemente Corredor Nicolas de Piérola | L@ constancia es el dato mas relevante
establecidos A
Hacia el callao / corredor av. Abancay / D h Medi Al
X - | cocheras informales / 1a-noche edia to
Paradero de | puente piedra, villa -
Colectivos maria, Chosica, Semideen :
etc. Dias de atencion / h al dia

Cuadro 26. Analisis por uso - paraderos.
Elaboracion: el autor.

La parte final del cuadro resulta la mas relevante y se
refiere a la demanda del negocio. Se entiende que, legal o ilegal, todo negocio
tiene un area de influencia y este, con el tiempo, ha incrementado su radio de
influencia e incluso posee una determinada cantidad de clientes que se
consideran fieles. Para el negocio de taxis y colectivos resultaran ser los
peatones, comerciantes, personal laboral, etc. aquellos que, de una u otra
manera, encuentran una deficiencia en el sistema del transporte urbano.
Debemos incluir también a las bodegas, comedores, librerias e imprentas, todo
comercio que opera en las edificaciones frente al terreno de la tesis, porque son
ellos los que se ven enriquecidos con la aparicién y fortaleza de los paraderos

informales.
Variable territorial . . )
. Variable técnico ambiental
urbanistica
(o] (]

= 8 = S o & 5 o
< O €2 G hel = 1 2 (7} c 5
8o S @ S o G ] 9 9 9 Q g

= = T o © = S o QD
’ 39 ~ S © Q S o © O = c 3 EDT
Subtipo S =0 o E=go ED =0 N g 2 <5
252 EtT 23 e S 20 | TG | 25
880 %.0_-’ c c 3 © 0 Z 0 © 39
~ Q = o = o= S € ©° .8 o »
© o [0y o QO o ° (o) (V] o 8 (0] o)
8 - 3 0 © o O X B @ > < ©

° X3 o S ¢ 2 s ©

o g > R s 3 X

. 100 100 98 98
Paradero de taxis
_ 100 10 100 |98 | 80 E (75 |10
Paradero de colectivos ——— —— - -
Situacion informal Edificaciones inseguras e inestables.

Cuadro 27. Analisis por uso-paradero.

Elaboracion: el autor.
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Del cuadro anterior, resulta que el 100% de los subtipos
de uso son de acceso directo, es decir, que son de facil alcance y se
encuentran con facilidad; no existen controles de acceso y por lo tanto, no
tienen restricciones. Lo mismo sucede con el nivel de consolidacién del
negocio, estos han llegado a ser una opcidén secundaria en el sistema vial de
Lima Metropolitana y en algunos casos son mas atractivos que el transporte
urbano. Debido a la informalidad de estos negocios, resalta y resulta obvio que
el porcentaje de equipamiento basico, requerido para el correcto funcionamiento

de estos negocios, sea casi nulo o inexistente.

Los datos que resultan preocupantes corresponden al
porcentaje de contaminacion en la calidad de aire, asi como el del porcentaje de
fallas en la resistencia de suelo. También resulta insélito que, a pesar del
namero de dafnos estructurales y del dafo que estos negocios han ocasionado
a las edificaciones vecinas, no se han clausurado estos comercios y peor aun,
circulan vehiculos que generan mayor contaminacion que la permitida y que no

cuentan con seguro de proteccidn contra accidentes para los pasajeros.

La tercera parte del cuadro de uso de los paraderos
detalla el consumo, es decir de qué estratos econdmicos son los clientes de
estos negocios y resulta preocupante que pertenezcan, en su mayoria, a los
estratos A- y B. Este hecho en particular subraya el poder que tienen estos
negocios informales desde inicios de los 80 y la estabilidad econdémica vy
comercial que mantienen se debe a justamente al consumo de los estratos

altos.

Por ualtimo, correspondiente a la variable socio cultural,
impacta el porcentaje de hacinamiento que ocasionan estos negocios, en las
edificaciones, y el porcentaje de contaminacién ambiental que provocan en la

estructura urbana monumental, generando asi una degradacién social y
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ambiental dentro del casco urbano, privandola de una recuperacion integra y
retrasandola de todo proceso de modernizacién.

Variable socio econémica Variable socio cultural
(7]
o
o) S o 5 5
kel R @ » Nl o
o © = ) S =
K3 S 5 s g 2 =5
. =)} © ° S @ E = 5 T ®
Subtipo S 3 £ 3 g 8 ° Sz gg as
o o O = o Cc
88 | 2 | =3 =y 5 ® g S8
£ S > T > © o B o
g 5 o @ o} o o}
o > < °© o )
@ L & =
LlJ (=]}
z
| A-7b- 6 85 2
Paradero de taxis — - -
Negocio informal Entorno urbano contaminado socialmente
Paradero  de|Bt/c |5 | 4 90 | 90 |
colectivos Negocio informal Entorno urbano contaminado socialmente

Cuadro 28. Analisis por uso — Paraderos.

Elaboracion: el autor.

El segundo tipo de uso de suelo es el Comercio, la
tendencia comercial de este sector del centro proviene desde tiempos del
virreinato, con esto se afianza la voluntad de este area urbana como una zona
altamente comercial de tipo metropolitano; sin importar que mas del 60% de los

negocios sean ilegales, informales o sin licencia de funcionamiento.

En el Cuadro 29, se describen los subtipos de comercio
tales como tiendas independientes, galerias comerciales y edificios
comerciales. Cada uno posee una descripcion distinta segun el tipo de espacio
en el que atienden al publico. Lo preocupante de este cuadro reside que lo que
el tesista llama la “demanda del negocio”, ya que estos comercios atienden
mayormente durante el dia y otros hasta altas horas de la noche, nuevamente

sin importar que estos negocios no tengan licencia de funcionamiento.
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Demanda En El Dia
o) I -
£= o (0]
. o , o = -5 052
Subtipo Descripcién Del Negocio Ubicacién = 0o [25SBo
| 233 |28=%
o o Z o o
a ) oO®
o m
Tiendas Locales que dan a la calle en Corredor Nicolas Dia Media Alto
independientes | edificaciones. >30m? De Piérola /
Galerias Locales dentro de hangares. Corredor Av. Dia-Noche | Alto Alto
comerciales 15m? Abancay / Jr
Azangaro / Jr
Edificios Locales acondicionados en Huancavelica / Jr Dia-Noche | Alto Alto
comerciales edificaciones. </=45m” Ayacucho

Cuadro 29. Andlisis por uso —comercio.
Elaboracion: el autor.

En ultimo lugar, pero con mayor importancia, el nivel de
constancia del negocio, en términos de atencion al publico, en los dias de la
semana, mes y afno es alto. Esto quiere decir que tales negocios se encuentran
fuertemente emplazados en el area urbana y que son los mismos consumidores
los que les dan tal fortaleza, los que siguen consumiendo tales productos,
tengan buena o mala procedencia, ademas, son los principales causantes del

incremento de negocios informales.

Fuera de todo analisis de poder eliminar el comercio
informal del centro histérico, seria conveniente, no facilitarles el acceso vial a
los camiones de carga que por las noches, debido a que ocasionan alto trafico y

traen consigo un incremento en la inseguridad.
En la “Figura 67", se nos presentan dos variables

importantes en el analisis de los negocios, la variable territorial urbanistica y la

variable, técnico ambiental.
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Variable Territorial Urbanistica Variable Técnico Ambiental
(3]
0 © o i © o
T o 2 8 e S c % © © a
g3 5.8 5 2 o 2 =, |8 | 2
1= \ O = = = c
. 5 8 Eo g §< 8o |Se|Ta| 23
Subtipo » < = 9 il S o faalirrt 85| 0o EZ
Qo w e = g0 = 3 < B (o3 @ =
QA © ® o c G © P TS| §O 235
3] o @ W £ aE | &85 Si=)
<35 = S o S5 © 8 %) o g o o
o S X S8 3= = Suw | o w0
alS = ® O S w o a B
RO & oy a 3 z R )
Rz ® 2 2
Tiendas 100 35 100 80 80 |5 75 10
Independientes | Situacién Informal Edificaciones Inseguras E Inestables.
Galerias 100 |35 | 100 80 | 5 [ | 10
Comerciales Situacién Informal Edificaciones Inseguras E Inestables.
Edificios 100 |35 | 100 80 | 80 B 10
Comerciales Situacion Informal Edificaciones Inseguras E Inestables.

Cuadro 30. Analisis por uso- comercio.

Elaboracion: el autor.

La variable territorial urbanistica menciona tres items
importantes, como el porcentaje de elementos de equipamiento basico, es
decir, si la edificacidn estd correctamente preparada para tal funcién y la
respuesta es que pobremente estdn equipados para dicha funcién (locales
amplios) y por ultimo, el porcentaje de consolidacion del negocio en el entorno:
100%; resulta preocupante saber que, a pesar de la informalidad, estos

negocios no sean clausurados por la municipalidad.

De la variable técnico ambiental mencionaremos el
porcentaje de contaminacion del aire en un 80%, es decir, el edificio no esta
preparado para dicha funcién y la carga diaria de consumidores produce una
contaminacién elevada que se suma al fuerte olor de quimicos con los que los
comercios textiles trabajan; el segundo dato importante es el porcentaje de
fallas en resistencia de suelo, en un 80%, es decir que tal uso ha danado la
estructura de la edificacion por lo que debe ser desocupada; ademas, se sabe
que el 90% de las edificaciones del Centro Histérico contiene o columnas de

madera o entrepisos de madera, los que resultan ser inflamables.
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Variable socio econémica Variable Socio Cultural
— 7]
3 g r 5 2
g . £ | 5 g g | ges
Subtipo EE oS 8 s 8 Ew = £EZ
ST 22 o O S -2 85 = g 2
S8 © zg S E =2 o 3] TE &
° X E 5 52 QN @ °E QO
w= S} S) 26 (&) T ol
o [ > o © a 0O
® 2 8 a (=) z
= S o
(%2} [0} ol () o~
L a =z
Tiendas B-C 15 3 3 90 95 5
Independientes Negocio Informal Entorno Urbano Contaminado Socialmente
] R |4 5 | 9 | | 4
Galerias Comerciales - ) )
Negocio Informal Entorno Urbano Contaminado Socialmente
o _|B-c |15 4 6 | 9 | o5 | 5
Edificios Comerciales - ; .
Negocio Informal Entorno Urbano Contaminado Socialmente

Cuadro 31. Analisis por uso — comercio.

Elaboracion: el autor.

De la variable socio econdmica, mencionaremos que el
porcentaje de formalidad es del 15% y resulta conmovedor que los
consumidores mas acérrimos sean los del estrato econémico B y C; por otro
lado, la variable socio cultural manifiesta el porcentaje de contaminacién social
que es del 90% vy el porcentaje de hacinamiento es de 95%. Todo esto se
traduce en que las edificaciones analizadas tienen més de dos usos y esto
resulta mas preocupante si, inicialmente, las edificaciones no tienen
equipamiento basico para el debido funcionamiento; a esto, se le suma un
nuevo UusO en pisos superiores cuya poblacion es excesiva y peor aun,

propensos a enfermedades provenientes de la contaminacion ambiental

El siguiente tipo de uso de suelo es el de las imprentas,
cuadro 32, las cuales, al igual que los anteriores tipos de negocio, también son
informales o peor aun, ilegales. El porcentaje de dafos que ocasionan a la
estructura urbana es perjudicial para el patrimonio edificado y resalta que el
nivel de constancia del negocio sea alto. Al saber que muchas edificaciones
resultan ser el centro de abastecimiento para muchas oficinas y pequeros
comercios, en Lima Metropolitana, resulta dificil creer que la Municipalidad no

actue y clausure tales locales.
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Demanda En El Dia
2 B2
o < S<
S _ B 4
Subtipo Descripcion Del Negocio Ubicacion £ 0 .2 S5
> 8 O o
o <s 8=
(a] ' —_ o
=) )
= 2
e z
Locales Locales hacia calle o dentro de f Dia Alto GULY
independientes galerias o edificios. > 30m? o~
58
. c Dia-
Medianas Agrupaciones dentro De Sfs) Noche |Alto Alto
20rUDACIONES galerias, en sétanos o pisos <
grup superiores. < 100m? S

Cuadro 32. Analisis por uso — imprentas.

Elaboracion: el autor.

En el Cuadro 34, mencionamos el porcentaje de
elementos basicos para el debido funcionamiento y este solo es del 25%.
Resulta abrumador que, a pesar de esta informacién importante, la
consolidacion del negocio sea del 100%. De la variable técnico ambiental, al
igual que los tipos de negocio anteriores, el porcentaje de contaminacioén del
aire es elevado y se complica mas con el porcentaje de dafnos que este tipo de
negocio ha ocasionado a edificaciones vecinas en un 90% y 98%, las cuales se

califican como edificaciones inseguras e inestables.

Variable territorial urbanistica Variable técnico ambiental
i (=
ok 8 3 2 °
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o 2 o5 IS ] > @ @ 3} 29
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2 @ :
28 X3 3 K€ 2 b4 o
< <
() o\o o\o
Locales 25 25 100 90 2 90 5
independientes Negocio informal Edificaciones Inseguras e inestables.
Medianas 25 | 25 | 100 %8 4 |o8 |5
agrupaciones Negocio Informal Edificaciones Inseguras E Inestables.

Cuadro 33. Andlisis por uso: imprentas.

Elaboracion: el autor.
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De la ultima parte del cuadro, también resulta impactante
que gran parte de los consumidores provengan de los estratos econdémicos A
hasta el D. La situacibn empeora al saber que el grado de formalidad del
negocio es del 5%, por lo que las edificaciones no estan disenadas ni
preparadas para el uso. Por ultimo, también resulta impactante que a pesar del

porcentaje de contaminacién social y ambiental (97%) este negocio siga

funcionando.
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Locales A-D 6 4 90 20 6
independientes Edificios no disefiados para el uso. | Entorno urbano contaminado socialmente.
Medianas A-D 5 8 97 EERE
agrupaciones Edificios no disefiados para el uso. Entorno Urbano Contaminado Socialmente

Cuadro 34. Analisis por uso — Imprentas.

Elaboracion: el autor.

El siguiente caso corresponde a las oficinas, cuadro 35,
algunas ubicadas alrededor del proyecto de tesis y otras a dos o tres cuadras
de alcance. Obtenemos que en muchos casos el nivel de constancia de dicho
negocio es medio y alto, esto se debe a que no es el tipo de uso de suelo mas
importante o el mas influyente, pero si es correcto mencionar que tienen buena
demanda o mejor dicho, en dichas oficinas laboran grupos grandes de

personas, en su mayoria jovenes.

Existen en el Centro Histérico de Lima “centrales de
llamada” o call centers, las que brindan servicios de atencion al cliente, ventas,
etc. a empresas telefonicas, de seguros, bancos, restaurantes, etc. y las cuales

engloban el 80% de la fuerza laboral.
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Demanda en el dia
2 S 2
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Cuadro 35. Andlisis por usos — oficinas.

Elaboracion: el autor.

Para el caso de la variable territorial urbanistica en el area
de influencia, las edificaciones, acondicionadas para oficinas independientes,
poseen solo un 25% de elementos béasicos. Y en la variable técnico-ambiental

resulta preocupante que estos negocios operen en edificaciones inseguras.
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Cuadro 36. Analisis por uso — oficinas.

Elaboracion: el autor.

La tercera parte de andlisis de las oficinas empeora la
situacion; de los locales independientes, solo el 25% es formal y resulta
conmovedor que los estratos econdmicos que los concurren provienen de los

sectores A hasta el D. Dentro de la variable socio cultural, el porcentaje de

173



contaminacioén social y ambiental es altamente elevado ya que estos negocios
funcionan en edificios que también comparten usos como la vivienda o el
comercio; por otro lado, también resulta problematico que estos negocios se

den en edificaciones patrimonio o con valor histérico.
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Cuadro 37. Analisis por uso — oficinas.

Elaboracion: el autor.

El dltimo uso de suelo que comprende este analisis
corresponde a las viviendas, cuadro 38, ubicadas en el entorno inmediato del
proyecto de tesis y de cuya poblacién depende el desarrollo del Centro Histérico
y el proyecto en si mismo. Este uso de suelo es el de mayor importancia para la
presente investigacion puesto que a partir de los resultados (negativos todos)
no solo se aclaran las dudas sobre los indices de insalubridad, contaminacion
ambiental y social; sino también las innumerables fallas estructurales de las
edificaciones en las que viven estas personas, las cuales, en algunos casos, no

cuentan con muros, ventanas o techos.
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Cuadro 38. Andlisis por uso vivienda.
Elaboracion: el autor.
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Cuadro 39. Analisis por uso —vivienda.
Elaboracion: el autor.

De los cuadros anteriores, para el uso de vivienda, la
informacion recabada nos da a entender que este uso ocasiona una
contaminacién ambiental y social que es preocupante, que dafa la estructura
de la edificacién y a edificaciones vecinas y que, a pesar de ello, es un uso
informal y posee una constancia o nivel de concurrencia alto, no importan las
fallas de la resistencia de suelo ni la falta de elementos basicos para el

funcionamiento ni para la concurrencia.
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Cuadro 40. Analisis por uso — vivienda.

Elaboracion: el autor.

Por altimo, la tercera parte del cuadro, que se refiere a la
variable social econdémica, infiere que los negocios son informales y que
lamentablemente son concurridos por los estratos C y D, mas en especifico
personas de bajos recursos. Dentro de la variable socio cultural, resulta
insalubre y un foco de infeccién, no solo para los habitantes de la edificacién,
sino para las edificaciones vecinas. Este uso ocasiona dafos irreparables a la
estructura urbana, a las edificaciones patrimoniales y a la salud de las personas

que lo habitan.
3.1.1.3 Conclusiones previas
Del analisis por uso de suelo, del area donde se emplaza

el proyecto de tesis, se desglosan los problemas urbano-sociales del Centro

Histérico que, desde los afios 60, han sido y son la causa de su deterioro.
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El comercio ambulatorio

a. ¢ Por qué se dio?

- Debido a que el centralismo acumula demasiados servicios publicos en

la zona.

- Por la migracion incontrolada desde las zonas rurales hacia la capital y la
falta de empleo para estos nuevos residentes de Lima.

- A la falta de planificacion y de autoridad por parte de las entidades

municipales y policiales.

- Por las invasiones a terrenos que rodean al centro de Lima, adjudicados

por la propia municipalidad.

- Debido a que el transporte publico interdistrital de Lima Metropolitana
gira alrededor de Lima, mas de medio millébn de personas visita el centro
diariamente y tal acumulacion justifica que el ambulante prefiera instalarse en

eSsa Zona.

b. ¢ Qué problemas ocasiona?

- Son el principal obstaculo para cualquier programa de rehabilitacién del

centro histérico.
- Son invasores de calles y plazas que, ademas de no contribuir

econémicamente con el municipio y el fisco, atentan contra la formas legales de

trabajo y son fuente de contaminacién general.
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- Existe un descontrol de sus actividades, muchas de las cuales atentan

contra la salud y las buenas costumbres.

- Inhibiciéon de la ciudadania y de los turistas para caminar por el Centro.

- Su presencia ha reducido el valor de las propiedades del Centro de Lima,
impide el progreso de tiendas y negocios formales de la zona y provoca que
posibles compradores, de tiendas o usuarios de servicios profesionales, no
deseen concurrir para nada al centro de la ciudad.

Desorden vehicular

a. ¢ Por qué se dio?

- Por el excesivo numero de negocios informales existentes que atraen

numeroso publico

- Por no tener otras vias alternativas de llegada a diferentes distritos que
bordean el centro de Lima.

b. ;Qué problemas ocasiona?

- La contaminacién que, ademas de ensuciar fachadas de edificios y casas
del centro, afecta seriamente la salud.

- La cantidad de lineas que circulan limitan el acceso normal de principales
avenidas, que constituyen ejes rapidos de circulacion como Tacna, Grau,

Garcilaso, Jr. Lampa, Azangaro, etc.

- El estacionamiento en calles que deberian ser zonas rigidas entorpece el

transito vehicular.
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- La gran cantidad de publico que acude o cruza el centro,
innecesariamente.

- La congestiéon que crea malestar fisico.
Tugurizacion

a. ¢ Por qué se dio?

- Por la afluencia de familias de bajos recursos, que se acogieron a

alquileres simbalicos.

- Por un aumento descontrolado de la poblacion, que copéd las casonas

donde se vive en precarias condiciones.

- Por el abandono del Centro Histérico, por parte de propietarios de casas,

negocios comerciales y oficinas de profesionalismo.

- Por los diversos tipos de negocios que, atraidos por los bajos alquileres y
la gran cantidad de gente que acude al centro, han localizado aqui actividades
tugurizantes (academias, bares, casinos, prostibulos, entre otros).

b. ¢ Qué problemas ocasiona?

- Falta de salubridad en general.

- Condiciones de vida infrahumanas.

- La mortandad infantil mas alta de toda la gran Lima.

- Atentado contra las buenas costumbres.
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- Limitaciones extremas en la vida de la nifiez, la que debe permanecer
dentro de habitaciones, sin salir a la calle, excepto para ir a la escuela, con el fin
de evitar el abuso sexual, las drogas y la delincuencia infantil.

Inseguridad

a. ¢ Por qué se dio?

- Por la falta de una policia nacional y agentes municipales honestos y

responsables.

- Por una deficiente iluminacién.

- Porque los propietarios de casonas antiguas del centro abandonaron sus
propiedades, tras lo cual, personas invasoras, aprovecharon la situacién.

- Por la delincuencia, que encontr6 que resultaria de menos riesgo

desarrollar su actividad en el Centro de Lima.

b. ¢ Qué problemas ocasiona?

- Inseguridad de los habitantes y de los pocos visitantes que se arriesgan

a transitar sus calles.

- Formacién de vicios y malos habitos en la juventud.

- Préactica delictiva de todo tipo, principalmente en las noches, que se
presta a asaltos y actos refidos con la moral.
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Limpieza y mantenimiento

a. ¢ Por qué se dio?

- Excesivo numero de negocios, principalmente en sus veredas.

- Tugurizacion de viviendas.

- Existencia de carretillas para la venta de comida y de puestos callejeros
para la venta de frutas.

- Falta de equipos de mantenimiento.

- Inadecuado uso de los fondos que el municipio debe utilizar en la

limpieza del centro.

- Inexistencia o escasez de tachos de basura.

- Excesivo transito vehicular.

- Falta de concientizacion de la ciudadania transeunte, para no botar
papeleria, desperdicios, cascaras de frutas, etc., a la calle.

b. ¢ Qué problemas ocasiona?

- Desechos en calles, veredas, plazas y plazuelas.

- Retraccién de la ciudadania y los turistas para caminar por el Centro.

- Contaminacion ambiental.
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- Pésima imagen nacional e internacional.

3.1.1.4 Estudio vial

Segun el articulo 4 de la Ordenanza 1404,

“(...) la aprobaciéon de los Estudios de Impacto Vial
alcanza uUnicamente a la conformidad de las medidas de mitigacién
determinadas en el Estudio, por lo que no implica la aprobacién o modificacion
de parametros urbanisticos o de secciones viales, tampoco reemplaza los
procedimientos de obtencion de autorizaciones que cuenten con procedimientos
previamente establecidos.” (2010)

Por lo tanto, la informacidén que se adjunte o muestre, en el
subcapitulo siguiente de la presente investigacién, tiene como funcién principal
evidenciar el estado de la infraestructura urbana, mas que el de cancelar o
retrasar las posibilidades de inversibn que el proyecto puede aportar; las
posibilidades de mejora y el impacto hacia una rehabilitacion urbana que
conlleve al mejoramiento de los indices de salud, cultura, economia, vivienda,
etc. de un area urbana que poco ha avanzado en los ultimos afos y un

patrimonio edificado que va deteriorandose sin planes municipales de mejora.

Tal como se redacta la primera parte del estudio vial, en el
capitulo |, el proyecto de tesis se encuentra dentro del nivel Il del estudio de
impacto vial y por tanto, el contenido que se adjunta se considera vital. No
forma parte de la investigacién adjuntar un plan de mitigacién o un proyecto,

puesto que no esta dentro de los alcances del proyecto de tesis.
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3.1.1.5 Analisis y evaluacion del caso (casos similares en el
Centro de Lima)

En este subtitulo del capitulo Il, se hablara sobre el estado
actual del caso que se propone en el proyecto de tesis, es decir, si existe oferta
alguna de edificaciones de educacion y cultura como el foro, centros
comerciales o en su defecto, galerias comerciales con uso mixto de tiendas y
restaurantes como parte de algun recorrido turistico; sedes de bancos o caso
contrario, edificios de oficinas donde funcione la administracion de bienes e
inmuebles del banco y los clientes. Para finalizar, se revisara si existen
suficientes oficinas o agencias que apoyen el negocio bursatil, que estén o no
dirigidas a la inversién de capitales en infraestructura.

El forum

Como se explicaba anteriormente, en el capitulo I, como parte de la descripcién
del proyecto, hoy en dia se define al foro como un espacio dirigido a la
promocion de la cultura, sea con edificios académicos, teatros, auditorios,
bibliotecas, etc. Espacios donde se imparte la ensefianza superior, se brindan
espectaculos teatrales, conciertos, debates publicos y en muchos casos,
asociados a los municipios para que dicho impacto sea recibido y atraido por la
comunidad. Este tipo de espacios son recurrentes en paises de Europa y en las
universidades americanas y europeas, COmoO anexo a sus centros de

ensenanza, bibliotecas, auditorios, etc.

En el caso del Perl, debemos aclarar que si existen edificios culturales o
centros culturales en el Centro Histérico de Lima y que en los ultimos 10 afos,
han abierto sus puertas un promedio de 12 centros culturales en el centro, cada
uno con un enfoque distinto y en sociedad con universidades para una mayor
difusion. Estos cuentan con areas de soporte al publico en general ya sea para
la lectura, como areas de exposiciones graficas y audiovisuales. El area
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promedio de cada una de estas edificaciones no sobrepasa los 1,000 m? y gran
parte de aquella es utilizada en exposicién fija e itinerante y en areas libres; por
lo que se dejan de lado muchas areas que también son de interés como las
bibliotecas o salas de lectura o de trabajo para el publico estudiantil de la zona.

En el caso particular del Centro Cultural de la Universidad Nacional Mayor de
San Marcos, que se ubica frente al proyecto de tesis, se cuenta con espacios
para exposicion fisica y audiovisual, biblioteca y areas de lectura, auditorios y
aulas. La absorcién que tiene este centro cultural es baja, en comparacién con
otros distritos de Lima, e infima si se le compara con paises como Chile,
Colombia o México cuya absorcion de publico, para espacios de cultura, abarca
el 75% de las areas de los centros. En el Pert no se llega ni al 30% a causa de
que las sociedades con las universidades no funcionan, sin dejar de lado que

en el pais los jévenes no suelen concurrir a los centros culturales.

Figura 38. Centro Cultural Universidad Nacional Mayor de San Marcos.
Elaboracién: el autor.

El Centro Cultural Universidad Nacional Mayor de San Marcos es utilizado, en
su mayoria, por talleres de arte, danza y ballet de la UNMSM, esto propicia en
el publico en general una oportunidad de inscripcion en otros talleres, aparte de
los de pintura, teatro, oratoria, etc.
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Figura 39. Centro Cultural Inca Garcilaso de la Vega.
Fuente: Google Maps, s.f.

Otro caso particular, corresponde al C.C. Inca Garcilaso de la Vega, el cual se
ha aliado al Ministerio de Relaciones Exteriores para ser sede de conferencias,
ponencias y reuniones del Ministerio. También se ha asociado con la Biblioteca
Nacional del Peru, para incluir parte de la coleccion de Guillermo Lohmann
Villena, ademas de reservarle un espacio a la Libreria El Virrey.

Este centro en particular, mantiene mas dinamica de exposiciones abiertas al

publico debido a la asociacién con la BNP y a los fondos de empresas privadas.

El centro comercial

Un centro comercial (también conocido como mall o shopping), es una
construccién que consta de uno o varios edificios, por lo general de gran
tamano. Aquel, esta pensado como un gran espacio colectivo con distintas
tiendas, ademas incluye lugares de ocio, esparcimiento y diversion, como cines
o ferias de comidas dentro del recinto. Aunque esté en manos privadas, por lo
general los locales comerciales se alquilan y/o se venden de forma
independiente; por lo que existen varios duefos, de dichos establecimiento, que
deben pagar servicios de mantenimiento al constructor o a la entidad

administradora del centro comercial.
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En el Centro Histérico de Lima son pocos los centros comerciales que han
abierto sus puertas; desde los ultimos 10 afos se han visto incrementados los
locales comerciales, tiendas por departamento y solo se ha construido un centro
comercial: el Real Plaza. Dentro de las tiendas por departamento aparecen
Ripley y Oeschle, en locales comerciales el impacto del Urban Hall con tiendas
independientes, como Sergio Davila, Rosatel y San Antonio, incrementaron las
posibilidades de inversidon en el entorno inmediato.

El Palais Concert (1913), ubicado en la esquina del Jr. de la Unién y la Av.
Emancipacion, fue remodelado y adaptado para acoger a la tienda por
departamentos Ripley y abrié sus puertas al publico en el afio 2012. Con esta
renovacion, se reforz6 la voluntad comercial del corredor Jr. de la Unién y del

Centro de Lima.

Figura 40. Palais Concert.
Fuente: Peru.com, 2012.

El Edificio del Banco Internacional (adquirido por el Banco Interbank en el ano
1942), ubicado en la esquina de Jr. de la Unién y Jr. Huancavelica, fue
remodelado y adaptado por la tienda Oeschle, la cual abrié sus puertas en el
ano 2011 compartiendo espacio con Plaza Vea; se trata de una de las esquinas
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mas concurridas por el pueblo limefio ya que se ubica frente a la Iglesia de La
Merced y al costado de la tienda por departamento Saga Falabella.

Figura 41. Edificio del Banco Internacional.
Fuente: Google Maps, 2012.

El edificio Wiese (1933), ubicado en la esquina de los jirones Carabaya y Miré
Quesada, fue adquirido y remodelado por la empresa espanola Arte Express
para un doble uso: locales comerciales en el primer piso y oficinas, en los
niveles superiores. Desde el afio 2012 viene funcionando con total normalidad y
se ha convertido en centro de reuniones y de moda, ha acaparado toda la
atraccion de empresas privadas para copiar el modelo exitoso que incluye a
San Antonio Caffe, Sergio Davila Moda, Rosatel, Zeta Bookstore, etc.
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Figura 42. Edificio Wiese.

Elaboracion: el autor.

El banco

El terreno, al ser propiedad del Banco de la Nacién, debe proyectar la inclusién
de una edificacion para el banco, no necesariamente la sede principal, pero
puede plantearse la oficina de Property Management o Wealth Management, ya
que el banco cuenta con una gran coleccién de arte y también posee un gran
namero de agencias a nivel nacional. Desde esta perspectiva, se puede
plantear una oficina del tipo open space, donde primen areas de trabajo en
grupo, salas de reunién y un area de trabajo espaciosa en la que se incluyan

analistas y agentes.

El Banco Italiano del Peru (1928), ubicado en la esquina del Jr. Lampa y Jr.
Ucayali, adoptd el nombre de Banco de Crédito del Peru en el afio 1941 y hoy
en dia funciona como Museo Numisméatico del Banco de Crédito del Peru. Es
obra del arquitecto Ricardo de Jaxa Malachowski, es uno de los edificios

peruanos mas importantes del S. XX.
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Figura 43. BCP ex Banco Italiano del Peru.

Elaboracion: el autor.

ElI BCP, considerado como el mas estable (econédmicamente) del pais, tiene hoy
una sede emblematica al lado del museo y otra sede principal en el distrito de
San lIsidro. Es el Unico banco que ha llegado a los sectores mas alejados del
pais gracias a la modalidad ‘agente bcp’, por lo que cuenta con mas de 1,500
agencia a nivel nacional. El edificio Concepcion (1930), ubicado en la esquina
del Jr. Carabaya y la Av. Nicolas de Piérola, fue adquirido por el Banco de
Crédito para instalar su sede central, la que hoy en dia es su edificio

emblematico.

Banco GNB en el ano 2014, anteriormente, en el ano 2011, el Banco HSBC,
remodeld la edificacion en paralelo con el Edificio Fénix (propiedad de Arte
Express y Comparia) donde ubicé su administraciébn de propiedades y su
administracion de cuentas de pequefios clientes. Hoy el GNB instal6 en el

edificio su administracion de cuentas menores.
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Figura 44. Banco GNB ex Edificio Cerro de Pasco Copper.
Fuente: Google Maps, s.f.

El negocio bursatil

La Bolsa de Valores es una organizacion privada que brinda las facilidades
necesarias para que sus miembros, atendiendo los mandatos de sus clientes,
introduzcan érdenes y realicen negociaciones de compra y venta de valores,
tales como acciones de sociedades o comparfiias anénimas, bonos publicos y
privados, certificados, titulos de participacidn y una amplia variedad de
instrumentos de inversion. La negociacién de los valores en los mercados
bursatiles se hace tomando como base unos precios conocidos y fijados en
tiempo real, en un entorno seguro para la actividad de los inversores y en el que
el mecanismo de las transacciones esta totalmente regulado, lo que garantiza la

legalidad, la seguridad y la transparencia.

El edificio de la Bolsa de valores de Lima (1940) se ubica en la esquina de los
jirones Carabaya y Miroquesada, fue construido y posteriormente remodelado
por la Bolsa de Comercio de Lima con la finalidad de mantener su sede en lo

que se conocia como el Centro Financiero de Lima.
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Construido con pilotes que demarcan el ingreso principal sobre una portada de
estilo neocolonial, resguarda al interior una plaza que se abre en sus tres pisos

y que remata en una béveda acristalada.

Figura 45. Edificio Bolsa de Valores de Lima.
Fuente: Google Maps, s.f.

3.1.1.6 Analisis y evaluacion del caso (casos similares

internacionales)

En este subtitulo se mencionardn casos similares a los
usos que se propone en el Proyecto de tesis, es decir, edificaciones que
promocionan la educacion y la cultura como el foro, centros comerciales o en su
defecto galerias comerciales con usos mixtos; agencias de bancos o caso
contrario, edificios de oficinas donde funcione la administracion de alguna
entidad bancaria. Se vera también que las propuestas se encuentran en
ambientes histéricos y seran un referente debido a la escasez de produccién

inmobiliaria en el Centro Histérico de Lima.
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‘Am Kupfergraben 10’ Gallery, Berlin, David Chipperfield, 2003

Una rigurosa investigacion sobre el proyecto provoco, en la oficina de
Chipperfield, serias reflexiones acerca de la extraordinaria naturaleza de su
emplazamiento; resulta entonces un edificio que debe ser analizado
cuidadosamente. El proyecto se localiza frente a un muro que representa la
ciudad normal o histérica, altamente representativa, por lo que era importante
que la construccién se posicionara y no se confundiera con los edificios hacia

los que mirara.

Figura 46. Gallery Building ‘Am Kupfergraben 10’, 2007
Fuente: ArchDaily, 2014.

El proyecto esta dirigido con la intencidén de plasmar la condicion fronteriza de la
normalidad espacial, a través de la composicién del patrimonio edificado, con
articulaciones de llenos y vacios y la sencillez material del volumen. En tanto de
la labor de los arquitectos, en entornos de alto valor histérico, Chipperfield

comenta:

“Nuestra disciplina consiste en comprender exactamente lo que fue el edificio y

cémo fue. Solo entonces se puede juzgar, pieza por pieza, lo que se quiere
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hacer. ;Por qué considerar la arquitectura como un punto discontinuo de la
historia? ¢Es que no tiene tanto que ver con el pasado como con el futuro?
Siempre tendemos a polarizar: o bien hay gente que siente nostalgia por el
pasado, o bien hay gente que quiere vivir en el futuro ;Qué tiene de malo el
presente? ;Qué tiene de malo representar la continuidad del tiempo, en
oposicion a la fantasia de Dan Dare o a la ranciedad del 1860's...?” (El
Croquis, 2006).

Tiendas por departamento en Kaufhaus Tyrol 1, Austria, David
Chipperfield, 2010

Figura 47. Kaufhaus Tyrol.
Fuente: David Chipperfield Architcts, s.f.

La oficina de Chipperfiel tuvo un encargo muy particular en una avenida
histérica, con los dos frentes fuertemente representados por edificios historicos.

El proyecto incluye, ademas de locales comerciales de categoria, pisos para
oficinas, salas de reuniones y salones de gerencia. Es un proyecto construido
con respeto a los lineamientos originales de las fachadas de los edificios que lo
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enmarcan y que intenta homogenizar la irregularidad de la avenida con su
fachada seccionada, las cuales son ligeramente inclinadas unas a otras (David
Chipperfield Architecs, 2010).

Como toda intencién de modernidad, fue la inversion privada la que decidié
hacer un mercado interesante basado en el entorno, por lo que se decidié que
el edificio tuviera vistas importantes sobre todo el barrio, utilizando asi grandes
ventanales en toda la fachada.

En el interior, la arquitectura del edificio es mas flexible y tiene triples alturas,
por lo que el espacio es abierto e iluminado. Los niveles se comunican

mediante escaleras mecanicas y tienen vista hacia todo el interior.

La Serenissima Office Building, Italia, Park Associati, 2012

El edificio, anteriormente conocido como “Palazzo Capmari”, fue disefiado en
los afios 60 por los hermanos Ermenegildo y Eugenio Soncini, en el Centro de
Milan. Es considerado como un edificio moderno y tecnolégicamente avanzado,
aun siendo experimental. Actualmente, los nuevos requerimientos y condiciones
de habitabilidad, para espacios de oficina, asi como falta de ahorro de energia,
hicieron que su nuevo duefio, consiente del valor del edificio, solicitara el

rediseno del mismo.

“Con relacion al disefio original, se redisefio el edificio para proveer un maximo
de flexibilidad en términos de subdivisiones internas de los espacios con un alto
sentido de uniformidad, también se afadié un sistema interno de iluminacion
natural desde un patio interior que se mantuvo y redisefié para que mejoraran

los accesos y circulaciones.” (ArchDaily, 2013)
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El edificio se redisefd para incluir locales comerciales en la primera planta, que
anteriormente funcionaba como depédsito, ademas de apuntar a una nueva

distribucién de la misma, asi como del patio interior.

Figura 48. La Serenissima — Office Building. 2008.
Fuente: ArchDaily, 2014.

Baluarte. Palacio de congresos y auditorios de Navarra, 2003

El Palacio de Congreso y Auditorio de Navarra, Baluarte, es un gran espacio
capaz de albergar todo tipo de eventos culturales y comerciales (Baluarte.com,
s.f.). Se trata de uno de los palacios de congresos mas grandes de Espana, con
una superficie total de 63.000 m?, incluidas las dos plantas de aparcamiento
subterrdneo con capacidad para 900 vehiculos.

El sitio se encuentra en lo que fue la ciudadela, un area que sirve de transicién
entre el ndcleo histérico de la Pamplona y los ensanches posteriores a la
ciudad. El lote donde se emplaza el proyecto habia quedado vacio después de
la demolicion de los viejos cuarteles militares y asi, en la memoria colectiva, se

habia quedado asociado con la imagen de un espacio abierto.
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Figura 49. Baluarte, auditorium and congress center of Navarre, 2003.
Fuente: ArchDaily, 2014.

Todo el proyecto gira en torno a una idea basica: la necesidad de renunciar a
un esquema arquitectonico autbnomo en favor de un complejo con vocaciéon
urbana inconfundible. El proyecto se desarrolla en el entendimiento de que la
plaza y el edificio se convierten en un solo espacio, con un tratamiento de piso

que unifica todas las areas y niveles del complejo.

Caixa Forum Zaragoza, estudio Carme Pinéds, 2014

“Se trata de un edificio que hace ciudad y que al ser habitado permite que sus
visitantes se sientan parte de él. Una ambiciosa combinacién entre la
introspeccion necesaria para las salas de exposiciones y la conexion con la
ciudad gracias a la singularidad de la forma del edificio y la creacién de espacio
publico que conllevara (Obra social “La Caixa”, 2009). El edificio se desdobla en
dos estructuras geométricas elevadas de grandes dimensiones que albergan
las salas de exposiciones, lo que genera un nuevo espacio publico en la planta
baja. Gracias a esa estructura singular, Caixa Forum Zaragoza, se eleva

convirtiéndose en un monumental elemento escultérico” (ArchDaily, 2014).
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Figura 50. Caixa Forum, Zaragoza.
Fuente: ArchDaily, 2014.

Las dos grandes salas de exposiciones se encuentran suspendidas a niveles
diferentes, de forma que el visitante puede contemplar la ciudad al desplazarse
de una a otra. En lo mas alto, se situa el restaurante-cafeteria y en el lado
contrario, gracias a la diferencia de niveles entre las salas, encontramos una

terraza que disfruta de unas vistas panoramicas hacia la zona de la Expo'08.

Nota de la arquitecta
Empezamos el proyecto planteando dos desafios:

El primero: disefiar un edificio que pueda 'sentirse como una ciudad' - tanto por

su singularidad y como en los espacios publicos que genera.

El segundo: disefar un edificio que conecte con perspectivas lejanas en su
circulacion, proporcionando al mismo tiempo la introspeccién al encontrarse
dentro de sus salas de exposiciones. En otras palabras, un edificio que 'se
sienta como una ciudad' y que nos hace sentir parte de ella cuando se la habita.
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3.1.2 Trabajo de gabinete

3.1.2.1 Estudio de transito

Peatones

En términos generales, diariamente el transito peatonal representa un
porcentaje importante de la dinamica del movimiento de la ciudad.
Trabajadores, comerciantes, consumidores, logistica de abastecimiento y
personas de paso; todos ellos movilizados por transporte publico o privado
hacia el terreno donde se ubica el proyecto de tesis o alrededores. El primer
cuadro muestra horarios e intensidades manifestadas en ‘numero de personas
por hora’. Las tomas se realizaron en tres dias distintos, en la esquina de la Av.
Nicolas de Piérola y Jr. Cotabambas, por lo que el adjunto representa un

resumen o ponderado de la situacion diaria en dicha zona.

Peatones Personal laboral
HORARIO A B C A B C

6:00 7:00

7:00 8:00

8:00 9:00

9:00 10:00

10:00 11:00

11:00 12:00

12:00 13:00 -
13:00 14:00

14:00 15:00
15:00 16:00
16:00 17:00
17:00 18:00
18:00 19:00

19:00 20:00
20:00 21:00
21:00 22:00
22:00 23:00
23:00 0:00
[Leyenda |
De 0 a 100
De 101 a 500
De 501 a 1000 -

Cuadro 41. Estudio de transito — peatonal.
Elaboracion: el autor.
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En el Cuadro 41, observamos claramente que el transito de personas es
constante, sea en el Grupo A o B, empezando desde muy temprano y se

mantiene activo hasta altas horas de la noche.

La informacién, que pertenece al grupo peatones, tiene un balance aproximado
de 100 a 500 personas/hora desde muy empezada la mafana. Hacia las 8 a.m.
es cuando el trafico se eleva masivamente y bordea las 1,000 personas/hora
hasta llegado el mediodia, producto de las necesidades de almuerzo o
descanso. Se ha observado también que existen grupos de personas que
prefieren realizar compras o consumos en horario diurno y otro grupo, aun
mayor, que opta por el horario de la tarde para realizar sus consumos masivos.
Esta segunda condicion se observa claramente en el cuadro ya que, por un
tiempo de siete horas continuas, una 1,000 personas/hora transitan por las

calles del centro y especificamente en el &rea de estudio.

En el grupo denominado “personal laboral”, el transito no se muestra distinto,
mas bien disminuye en las horas pico con elevado nimero de personas que se
dirigen a sus centros de trabajo. Resaltan los horarios del mediodia ya que en el
centro operan diferentes oficinas call center, la que albergan un porcentaje

elevado de este personal laboral.

Comerciantes

El porcentaje de comerciantes en el area de estudio representa a més del 40%
del trafico de la zona, con esto se ubica como el grupo que mayor impacto, sea
peatonal o vehicular. Existen numerosos servicios que son requeridos para el
correcto funcionamiento del comercio dentro de la ‘logistica del abastecimiento
comercial’, por tal razén se enuncian los de mayor impacto en la zona comercial

de la Av. Nicolas de Piérola y de la Av. Abancay.
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A partir de este cuadro 42, se pone en evidencia el caos vehicular en los
alrededores del proyecto de tesis y la imperiosa necesidad de un intercambio

vial o solucion automovilistica en este cruce de avenidas.

Comercio Almacenes Estibadores Imprentas

HORARIO A B C A B A B A B C
6:00 [7:00
7:00 [8:00

8:00 9:00

9:00 [10:00
10:00 [11:00
11:00 [12:00
12:00 [13:00
13:00 [14:00
14:00 [15:00
15:00 [16:00
16:00 [17:00
17:00 [18:00
18:00 [19:00
19:00 20:00
20:00 [21:00
21:00 [22:00
22:00 [23:00
23:00 [0:00

| LEYENDA |

De0ai0
De 11 a 25

De 26 a 50 -

Cuadro 42. Estudio de transito comerciantes.
Elaboracion: el autor.

Vehiculos

Es de conocimiento publico que uno de los principales problemas de la Ciudad
de Lima es el incremento anual de la carga vehicular en la ciudad. También es
conocido que el Centro Histérico de Lima funciona como un area de paso para
unificar los distritos del Cono Norte con distritos del area urbana central como
La Victoria, San Luis, Pueblo Libre, Magdalena, Jesus Maria, Lince, San Isidro,
Miraflores, entre otros. Esta situacibn hace propenso al centro a la
contaminacion ambiental y sonora, a una débil infraestructura vial y a la
evidentemente necesidad de transitar por avenidas y jirones que colapsan con

el trafico.
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Para la mejor comprensién del transito vehicular del Centro Histérico de Lima,
se realizd un levantamiento o mapeo de flujos en diferentes aspectos (ver
Cuadro 43) paraderos colectivos, paraderos taxi, transporte urbano, transporte
privado. Cada uno de estos fue analizado en simultaneo y cada uno tiene sus

horas punta y estas pueden abarcar varias horas al dia.

Paradero colectivo Paraderos taxi Transporte publico Transporte privado
HORARIO A B C A B C A B C A B
7:00

8:00

9:00 |||||
10:00
11:00
12:00
12:00 [13:00
13:00 [14:00
14:00 [15:00
15:00 [16:00
16:00 [17:00

17:00 [18:00
18:00 ]19:00
19:00 |20:00
20:00 |21:00
21:00 |22:00
22:00 |23:00

23:00 |0:00

. I I . ]

LEYENDA
De 0 a 25
De 25 a 100
De 101 a mas ||
Cuadro 43. Estudio de transito - vehiculos
Elaboracion: el autor.

Del cuadro anterior, observamos que el transporte publico, en el horario diurno,
tiene una carga vehicular importante, que resultaria en caos si alguna de las
vias principales colapsa ya que su impacto abarca a toda la metrépoli. Se
entiende que mas de 1000 personas, cada hora, utilizan el transporte publico
para movilizarse dentro de la ciudad. Dicho numero se traduce en cantidad de
vehiculos por hora y por ende, en la produccion de monoxido de carbono que

contamina la ciudad.
De la misma manera, el servicio de transporte urbano ‘colectivo’ tiene horarios y
una carga vehicular importante. La mayoria de los usuarios, en el horario

diurno, tiene como destino al Callao y la contraparte, en el horario nocturno,
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tiene como destinos a Puente Piedra y Chosica. Sobre el tipo de vehiculo que
se utiliza, la Municipalidad de Lima ha dispuesto que los vehiculos con mas de
30 anos de antigliedad no circulen por la ciudad, no obstante, son los vehiculos
con esta antigiedad los que brindan este servicio.

Para el transporte privado, la carga vehicular es importante para diferenciar las
rutas de acceso o salida a las vias secundarias. Resultan asi las vias
importantes, ya que son las preferidas o las mas concurridas por los
trabajadores del Centro Historico.

Por ultimo, los paraderos designados para taxi tienen una carga vehicular que
se reparte en tres momentos del dia, debido a ello el impacto que se tiene en el
analisis macro del mapeo de flujos vehiculares resulta en estos grupos:
mafana, tarde y noche. Cada grupo tiene varias horas de impacto, por lo que
es imposible sacar una media que facilite el resultado. Todo célculo se desecha

cuando se realizan marchas o se cierran las calles.

3.1.2.2 Impacto vial del proyecto

Descripcion y analisis del transito vehicular y peatonal en el area de

influencia

Como se explicaba en los capitulos | y Il se determina, para el presente estudio,
una extensién de cuatro cuadras a la redonda partiendo desde el cruce de las
Avenidas Nicolas de Piérola con Jr. Lampa hasta Jr. Paruro y en la Av. Abancay
desde Jr. Puno hasta Jr. Montevideo; tal y como se puede ver la figura 51:
“Plano referencial 6”.
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[ PLANO DE ViAS
ESC. 12800

ol

Figura 51. Plano referencial 6.
Elaboracion: el autor sobre base plano catastro del Centro Histérico.

El plano muestra también el sentido del trafico y la importancia que, dia a dia,
tiene en la dinamica del movimiento de la ciudad. Como ya se mencion6
anteriormente, las avenidas Nicolds de Piérola y Abancay son de vital
importancia para el transito vehicular y peatonal del centro. Las vias
secundarias resultan ser los jirones Lampa, Azangaro, Carabaya e Inambari,
continuacién Cotabambas y Av. Franklin Roosevelt; ya que por estas vias se
ingresa o se sale del Centro Histérico. El resto de los jirones pasan a un plano
terciario ya que conectan interiormente, peatonal o vehicularmente, a cada

usuario o peatén.

En la Figura 52 o plano referencial 7, se ve como el flujo vehicular del proyecto
impactara en: Av. Abancay, Jr. Apurimac y Jr. Sandia al momento de ingresar al
parqueo del proyecto de tesis; posteriormente, en la Av. Nicolas de Piérola, Jr.
Azangaro y/o Jr. Lampa para salir del Centro Histérico de Lima. Como ya se
adjuntaba en el capitulo I, en el apartado que trata sobre la determinacién y
localizacion de numero de estacionamientos, el proyecto albergara 283
vehiculos distribuidos en dos niveles, se calcula, segun los horarios de trabajo,
que un 25% de vehiculos ingresara en el parametro de las 7:30 a.m. hasta las
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9:30 a.m.; otro grupo, que corresponder al 15% (clientes y cambios de turno)

estaran distribuidos entre las 11 a.im. y las 1 p.m. y el grupo final, estara

conformado por el 20% de trabajadores de horario nocturno de 4:30 p.m. a 7
p.m.

I
.~}

AV ABANCAY (0010
=

i

AV. NICOLAS DE PIEROEA AVONIY

2 “/ VIAS DE ACCESO
= ¥5E 11w

Figura 52. Plano referencial 7.

Elaboracion: el autor sobre base plano catastro del Centro Histérico.

Vimos también, en las figuras 91 y 93, que el transito vehicular y peatonal, en
el cruce de las avenidas Nicolas de Piérola y Abancay, es intenso y constante,
con horas pico a inicios de la mafana, media manana, media tarde y tarde;
momentos en los que inicia la actividad laboral, cambios de turno y el término
de la actividad laboral. Los usos que mayor impacto han ocasionado y elevado
el transito vehicular y peatonal corresponden a las oficinas call center de Jr.
Cailloma, Jr. Carabaya y la Av. Nicolds de Piérola; el negocio ferretero de Jr.

Azangaro, Jr. Lampa, Jr. Pachitea etc. y las galerias comerciales de las
avenidas Abancay, Mesa Redonda y Jr. Ayacucho.

Como calculo adicional, segun reporte de la empresa Arte Express y Compania
del afio 2016, para oficinas de uso Call Center, uno de cada 200 trabajadores
tiene vehiculo, por lo que dentro de los calculos de aforo vehicular del proyecto,

para el uso de oficina administrativa (11,939.15m?), se obtiene que un
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aproximado de 59.69 vehiculos son factores fijos a los calculos del flujo
vehicular; 169.8 vehiculos representan al 60%, a los que se les suma 59.69
vehiculos que resulta en 229,49 vehiculos. Por tanto, el Cuadro 44 es el
resultado del funcionamiento del edificio al 100%:

Paradero colectivo Paraderos taxi Transporte publico Transporte privado
HORARIO A B C A B C A B C A B C
6:00 7:00

7:00 |8:00

8:00 [ 9:00 -|
9:00 10:00
10:00 | 11:00
11:00 | 12:00
12:00 | 13:00
13:00 | 14:00
14:00 | 15:00
15:00 | 16:00
16:00 | 17:00
17:00 | 18:00

18:00 19:00
19:00 | 20:00
20:00 | 21:00 |

21:00 |[22:00
22:00 |23:00
23:00 | 0:00

m s

Leyenda
De0a?25
De 25 a 100

De 101 a mas -

Cuadro 44. Estudio de transito - vehiculos.

Elaboracion: el autor.

Analisis de colas y operacion interna

Dentro de la dinamica del funcionamiento interno, el analisis de colas vy
operacion interna se divide en: desplazamiento vehicular y desplazamiento
peatonal; ambos estan relacionados por un conector sencillo y comun que es el
de mover al personal localizado en cualquier sector del edificio hasta sus
respectivas oficinas. El sistema de movilidad en edificaciones esta compuesto
por: tipo de transporte, infraestructura vial, peatonal y de servicios y movilidad

humana.
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a. Tipo de transporte

Comprende los vehiculos de transporte de personas en exterior e
interior del edificio. La movilizacion exterior se da mediante los vehiculos
particulares (dentro de los tipos de vehiculos tenemos; autos, SUV vy
camionetas de carga, etc.); el desplazamiento interior se da mediante los

elevadores y escaleras fijas y mecanicas.

b. Infraestructura vial, peatonal y de servicios

La infraestructura vial esta compuesta por las avenidas y el pavimento
exterior, rampas de acceso y vias de circulacion vehicular, las que luego dan a
los parqueos. La infraestructura peatonal consta de montacargas para
discapacitados, hall de ingreso, escaleras, hall de circulacién secundaria y vias

de circulacidén secundaria y terciaria.

c. Movilidad humana

La movilidad humana se da segun las necesidades fisiologicas y de
interrelaciéon social o por la dindmica constante de la actividad laboral. Estos
actos, propios de los seres humanos, brindan una dinamica constante dentro de
un edificio. Se debe agregar también, la movilidad del personal que atiende las
necesidades de las oficinas tales como, personal de limpieza, técnicos, articulos
de ofiméatica, visitantes etc.

Entonces, detallando la dinamica del funcionamiento interno tenemos
que desglosar el desplazamiento vehicular y peatonal, para asi obtener los
datos que importan a la investigacién; con el fin de desarrollar un plan de
mitigacion o una propuesta para mejorar los tiempos de espera.
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d. Desplazamiento vehicular

En el capitulo |, en el aparatado sobre la descripcion del sistema de
control de acceso vehicular, se detallé que el tipo de control de acceso vehicular
sera por “escaneo”, esto se traduce en que cada vehiculo demore entre 10 a 15
segundos para poder ingresar al estacionamiento y se afaden otros 20

segundos para poder llegar hasta su parqueo.

Del subtitulo : “Descripcidn y analisis del transito vehicular y peatonal en
el area de influencia”, en el presente subcapitulo, logramos elaborar el cuadro
45 que refleja la cantidad de vehiculos que ingresarian al Centro Financiero, en
los tres diferentes turnos y con el fin de elaborar el cuadro resumen con los
tiempos de ingreso vehicular. Se tomé como referencia también la informacion
brindada por la empresa Arte Express en sus edificios Crillon, Wiese,

Sudamericana, para que los calculos presentados resulten validos.

Horario N° de puestos % de ingresantes N° de vehiculos Subtotal 1

Diurno 25 70,75

Tardio 283 15 42,45 169,8
Nocturno 20 56,6

Cuadro 45. Ingreso de vehiculos.

Elaboracion: el autor.

Entonces, para obtener el andlisis de las colas en el desplazamiento vehicular
tenemos que realizar la siguiente operacion: multiplicar el “N° de vehiculos”
ingresantes en cada turno por el tiempo que le toma a cada vehiculo ingresar al

edificio y llegar a su puesto de parqueo.

Horario N° de vehiculos Tiempo (seq) Subtotal (seqg) Subtototal (min)

Diurno 70,75 2476,,25 41,27

Tardio 42,45 35 1485,75 24,76
Nocturno 56,6 1981 33,02

Cuadro 46. Ingreso de vehiculos.

Elaboracion: el autor.
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Del cuadro 46 se obtiene que la maxima de tiempo de ingreso de vehiculos, en
horario diurno, sera de 41,27 minutos; 24,76 minutos, en el horario tardio; y de
33,02 min, en el horario nocturno. Como ya detallamos, anteriormente, cada
edificio tiene un horario de apertura y de cierre, también se establece que,
segun su funcién o actividad dentro del complejo, el personal ingresa en un
margen de tiempo lo que nos permite afirmar que no se tendran largas colas en
el desplazamiento vehicular; esto se traduce, en una baja influencia en el trafico

del Centro Historico, ver cuadro 47.

Horario Ne de vehiculos Tiempo Seg.) Subt. (Min.) Margen Min. Resultado
Diurno 70,75 41,27 120 0,34
Tardio 42,45 35 24,76 120 0,34
Nocturno  |56,6 33,02 150 0,28

Cuadro 47. Ingreso de vehiculos.

Elaboracion: el autor.
e. Desplazamiento peatonal

El proyecto de tesis considera dos tipos de desplazamiento peatonal:
por medio de escaleras o de elevadores. En cada edificio del proyecto se ha
calculado el numero de elevadores capaz de movilizar a las personas a su

respectivo destino.

En el Plan de proyecto de tesis se adjunté un cuadro de aforo del
proyecto, no solo con la estimacidon segun el Reglamento Nacional de
Edificaciones (9,5m?/personas para uso de oficinas), sino también con modelos
que son utilizados, comunmente, en el disefio de oficinas administrativas,
locales comerciales, centros educativos, etc. En el medio local, arquitectos y
disenadores utilizan como medida base el RNE para calcular el aforo del
proyecto, pero también consultan el documento de la NFPA sobre el Codigo de
Seguridad Humana (NFPA 101), el cual establece “dimensiones minimas de
disefo para evacuacion de los ocupantes”. El primer resultado del aforo es de

4,643 personas y corresponde directamente al analisis del RNE.
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La National Fire Protection Asociation, como entidad internacional
altamente respetada, manifiesta que durante la evacuacién de personas, en una
edificacion, se utiliza un ancho minimo de 60 cm; por lo tanto, pide a los
disenadores modular las rutas de evacuacion bajo médulos de 60 cm. Este
mismo factor ha sido adoptado por el RNE quien dice que el ancho minimo, de
una via de evacuacion para edificaciones mayores a los tres pisos, debe ser de
120 cm; en otros términos, dos médulos de 60 cm que seran exactos y sin
reducciones ni alteraciones hasta la salida.

2 Coef. 2 ocupacion
Aforo Proyecto m Densidad hab/m estimada
Sétano= 0 hab/m? Soétanos 13355,50 0 0,00
Forum= 5m2/hab Forum 9416,52 5 1.883,30
. 4.643,91
Comercio= 5m“hab Comercio 7032,85 5 1.406,57
Oficina= 9,5m%hab Oficinas 12863,38 9,5 1.354,04
2 Coef. 2 ocupacion
Aforo Proyecto m Densidad hab/m estimada
Sétano= 0 hab/m? Sétanos 13355,50 0 0,00
Forum= 5m%hab Forum 9416,52 5 1.883,30
2 6.148,40
Comercio= 5m“hab Comercio 7032,85 5 1.406,57
Oficina= 4,5m%/hab Oficinas 12863,38 45 2.858,53

Cuadro 48. Aforo.

Elaboracion: el autor.

El RNE, en su Norma A.130, subcapitulo Il “Célculo de medios de
evacuacion” establece que: “la carga de ocupantes permitida por piso no puede
ser menor que la divisidn del area del piso entre el coeficiente de densidad,
salvo en el caso de ambientes con mobiliario fijo o sustento expreso o

estadistico de acuerdo a usos similares.” (2006)

Lo que nos quiere decir que existen otros medios y/o herramientas para
calcular el aforo de las edificaciones; uno se refiere al uso especifico, también
puede sustentarse en un uso similar al propuesto. Es entonces que del
desarrollo del primer cuadro de aforo, el que se basa en el coeficiente de
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densidad o factor de disefio para el aforo segun RNE; se obtiene un segundo
cuadro que se basa en un coeficiente de disefio intermedio (4,5m?/persona para
el uso de oficinas), con el que resulta un aforo mas real o cercano a la realidad

espacial que se adjunta en el proyecto.

Determinamos entonces, que la ocupacién estimada es de 6,148
personas en el cuadro pintado de gris, lo que resulta el aforo que mas se acerca
a la realidad del proyecto de tesis y sobre el que detallaremos el
desplazamiento peatonal por cada edificio, para asi corroborar el namero
exacto de elevadores.

Entonces, para el forum, tendremos un aforo de 1,724 personas, las
cuales se dividen en dos grupos: personal administrativo y de servicios y
publico en general. Se establecen horarios de ingreso y salida de personal y
horarios de funcionamiento del foro, para asi identificar el nUmero de personas
y las posibles colas a causa de ello. También, con el fin de mostrar el correcto
funcionamiento del establecimiento, se separa el auditorio de los usos diurnos
dados por el publico en general ya que este cuenta con un funcionamiento
distinto.

Para entender mejor el punto, se elabora el siguiente cuadro y el ratio
de respuesta de uso para aclarar el nimero de personas que el foro recibira por
hora en los dias de operacion.

M atil Aforo
9416,52 1.833,39
Ingresantes Ingreso Salida Volumen Persona/Hora Ratio/Hora
Personal 7:30-8:30 18:00 24 personas 24 24
Publico 9:30 17:30 1,247 personas 155,875 70,14
Auditorio 19:00 21:00 402 personas 402 402

Cuadro 49. Foro.

Elaboracion: el autor.
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El cuadro anterior nos revela que el volumen de Personal, en horarios
de ingreso al foro, es bajo, no incide en gran porcentaje al desplazamiento
vehicular sea interno o externo, lo cual tampoco genera una movilizacién
masiva en el uso del transporte urbano. El volumen del Publico que asiste al
complejo, representa una carga compleja la cual merece una reformulacién. El
ingreso de 155 personas por hora es excesivo, por tanto, quien redacta la tesis
plantea que el 45% de publico sera fijo y a partir de esta informacion se tendran
picos de 60% 0 75% de ingresantes.

En lo que respecta al auditorio se entiende que este funcionara en
horario nocturno con diferentes eventos, el espacio que le corresponde cuenta
con un gran hall de recepcion capaz de albergar dicho publico, ademas se ha
disenado una sala de espera en el segundo nivel que libera la carga de la

recepcion.
m? Gil Aforo

7.032,85 1.406,57

Ingresantes Ingres6 Salida Volumen Persona/Hora Ratio/Hora
Personal 6:30-9:00 | 18:00-21:00 34,00 13,6 13,6
Comercio 10:00 19:00 1.719,19 191,02 101,32

Restaurante 8:00 20:00 1.416,16 123,01 123,01
Oficinas 9:00 20:00 1.435,30 130,48 110,91

Cuadro 50. Centro comercial.

Elaboracion: el Autor.

En lo que respecta al Centro Comercial, o a la galeria con locales
independientes, este complejo cuenta con un gran patio central de cinco alturas
que ayudara a compensar el flujo de personas que asistan o visiten el complejo.
Este espacio brindara una calidad espacial propia de edificaciones que retoman
los valores estéticos y funcionales tradicionales, con el fin de que el proyecto

final se integre externa e internamente con el entorno urbano que la alberga.

La sumatoria parcial de ingresantes al complejo resulta elevada, incluso
hasta esperanzadora para la administraciéon, en términos de consumo de los
productos que alli de expondran y comercializaran. La realidad es que estos
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nameros seran propios de fechas especiales como el Dia de la Madre, Dia del
Padre, Navidad, Fin de Afo, etc.; por lo que se también se presenta un ratio del
65% de ingresantes por hora, con la aclaracion de que, en horas de almuerzo o
salida de las oficinas, se podrian alcanzar picos de 80% de ingresantes por
hora.

m? Gtil Aforo

12.863,38 2.858,53

Ingresantes Ingreso Salida Volumen Pers./hora Ratio/hora
Servicio 7.30-8.30 18.00 18 24 24
Personal 9.00 20.00 2.840,53 258,23 219,50

Cuadro 51. Oficinas.

Elaboracion: el autor.

En el flujo de personas por hora en el edificio, que corresponde a las
oficinas, este es mayor al de las otras edificaciones, se entiende que no se
puede plantear un ratio que discrepe tal afirmacion, por tanto, se plantea que un
90% de personal laboral ingresara a tal edificio por hora, generando asi un
volumen de tréafico elevado incluso en el ingreso de vehiculos al sétano. Aun
con este aforo el edificio esta disefiado con dos baterias de cuatro elevadores
cada uno, con el fin de aliviar la carga de personas y no generar colas de

espera.

Analisis de impacto vial en temporadas de mayor actividad del proyecto

En lo que respecta al ingreso de vehiculos, anteriormente se mencion6 que un
aproximado del 25% de vehiculos ingresaria en el horario diurno, segun
especulaciones y ratios que se lograron de otras oficinas en el Centro Histérico.
Asumiendo que esta version sea ficticia y que el porcentaje de ingreso sea otro,
se plantea que el 35% de vehiculos ingresara en el horario diurno, otro 20%
ingresard en el horario de la tarde y un 30% en el horario de la noche; esto se
debe a que -como se mencioné anteriormente una de cada 200 personas tiene
vehiculo en un call center- no todos los trabajadores de un edificio de oficina
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tienen vehiculo y lo mismo sucede con los asistentes del centro comercial y del

foro.
Horario N° de puestos % ingresantes N° de vehiculos Subtotal 1
Diurno 35 99,05
Tardio 283 20 56,6 240,55
Nocturno 30 84,9

Cuadro 52. Ingreso de vehiculos.

Elaboracion: el autor.

Bajo el subtotal de 240 vehiculos, se calculan los tiempos

de ingreso, la cantidad de vehiculos por hora y las posibles colas al ingresar al

sétano del proyecto.

Horario N° de vehiculos | Tiempo (seg) | Subtotal (seg) | Subtotal (min)
Diurno 99,05 35 3466,75 57,78
Tardio 56,6 1981 33,92
Nocturno | 84,9 2971,5 49,53

Cuadro 53. Ingreso de vehiculos.

Elaboracion: el autor.

Del cuadro anterior, obtenemos la siguiente informacion:

- En el horario diurno, ingresan 99 vehiculos, a una
velocidad de 35 segundos hasta su puesto de aparcamiento y da como

resultado 3,466.75 segundos 0 57,78 minutos.

- En el horario de la tarde, ingresan 56,6 vehiculos en un

tiempo total de 1,981 segundos o 33,02 minutos.

- En la noche, ingresan 84,9 vehiculos, en un tiempo de
2971.5 segundos 0 49,53 minutos.

Estos datos nos muestran que el analisis de colas de los
vehiculos al ingresar al puesto de estacionamiento seria extenso, en un tiempo

poco hostil. Sabiendo esto se muestra un segundo cuadro en el que se agrega
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un recuadro sobre el margen de tiempo de ingreso, esto nos da como resultado
una holgura mayor de tiempo y que, en el momento del ingreso de los

vehiculos, no se generen las colas que poco ayudan al transito vehicular del

centro.

Horario N° de Tiempo Subtotal qutotal Mgrgen Subtotal
vehiculos | (segundos) | (segundos) | (minutos) | minutos | (segundos)
Diurno 99.05 3466,75 57,78 120 72,69
Tardio 56,6 35 1981 33,02 120 127,21
Nocturno 84,9 2971,5 49,53 150 84,81

Cuadro 54. Ingreso de vehiculos.

Elaboracion: el autor.

Entonces, como resultado final obtenemos que cada 72,69
segundos ingresan los vehiculos al sétano de estacionamientos. Este resultado
es viable para afirmar que la carga vehicular del proyecto no tendra mayor

incidencia en el congestionamiento el Centro Historico.

3.1.2.3 Diagndstico de tipologias y morfologias del entorno

Como se redacté en el capitulo Il: “Marco tedrico”,
subtitulo 2.1 “Investigaciones relacionadas al estudio” y subtitulo 2.2.1 “Analisis
de tipologia y morfologia del entorno”; el presente subcapitulo: “Diagnéstico de
tipologias y morfologias del entorno” del proyecto de tesis resulta del analisis de
las fichas de tipologias y morfologias del entorno y la cuidadosa revision y
edicion de los resultados con las reglas de composicion de Teodoro Elmore
(2014). El resultado, en primer lugar, muestra lo ecléctico del entorno donde se
emplaza el proyecto, la variedad de estilos, materiales y tiempos de cada
construccién y, en segundo lugar, permite entender cada edificacién, con su
simetria, su proporcion, las combinaciones horizontales y verticales, el arte y

decorado de las fachadas, etc.

Se adjunta un plano de ubicacién donde se muestran los

edificios del entorno inmediato y se marcan los que fueron parte del analisis
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tipoldégico. Del analisis tipolégico de fachadas, se rescatan elementos
compositivos para asi desarrollar un proyecto que se integre no solo
volumétricamente sino que en conjunto solo se tenga una lectura homogénea y

que la nueva propuesta no altere el patrimonio.
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Figura 53. Plano referencial 8.
Elaboracion: el autor sobre base plano catastro del Centro Histérico.

En el capitulo Il se analizaron cuatro edificios,
adjuntaremos y expondremos en el siguiente andlisis otros cuatro, con los que
se espera obtener los resultados que brinden al proyecto de tesis un
emplazamiento menos fronterizo y mas articulado. Es importante subrayar que
la finalidad de esta lista es identificar patrones de disefio de elementos que
componen las fachadas existentes como puertas, ventanas, entreparnos; en fin,
llenos y vacios que se consideren relevantes para el resultado final del proyecto
de tesis, asi como la fuerte presencia de balcones de diferentes dimensiones y

tipos.

215



Centro Cultural San Marcos

Figura 54. Centro Cultural San Marcos.

Elaboracion: el autor, s.f.

Dentro de las reglas de composicién observamos como la
condicién de horizontalidad de la edificacién resalta a primera vista, por tanto, la
disposicion, el alineamiento y dimensién de puertas y ventanas de la fachada
principal del Centro Cultural de San Marcos propone una secuencia simétrica
de lleno — vacio, aligerando asi la longitud del frente. Se remarcan también las
puertas, el ingreso principal con un remate o frontdon curvo y los accesos
secundarios con un remate triangular, asi como el disefio particular de las
ventanas que reproducen estos remates curvos y triangulares intercaladamente
para no originar monotonia en el disefio de la misma y que asi esta no produzca

insatisfaccién a la vista.

Debemos mencionar que el edificio fue demolido tras la
Guerra con Chile y posteriormente fue restaurado con el disefio original de la
pared de ladrillo en toda la horizontalidad del primer piso y angulos de la
fachada (asemejando un almohadillado); no pudo restaurarse la béveda, que
daba a la portada central, ya que el archivo no contaba con un registro detallado
y se evalué que la estructura de la edificacion no soportaria tanto peso. La
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fachada conserva su disefio original de estilo colonial, al igual que los patios,

salones, salas y auditorios interiores.

Figura 55. Centro Cultural Universidad Nacional Mayor de San Marcos.
Elaboracion: el autor, 2015 - 2016

Es importante resaltar que un elemento compositivo muy
comun y de gran importancia en la arquitectura doméstica limefa es el patio, ya
sea abierto o con cubierta, el cual tiene un rol fundamental en la dinamica de la
arquitectura doméstica y publica. Sera muy importante que este pueda ser
incluido en el proyecto de tesis para asi aprovechar la luz natural y ventilar
correctamente los espacios interiores, ademas de incluir una de las dinamicas
humanas mas fuertes: la comunicacion. El patio tendrd un valor importante ya
que el aporte en el disefio buscara relacionar a la sociedad con el actual
parque.

Edificio Jr. Azangaro — Av. Nicolas de Piérola

El edificio, de estilo afrancesado de la década de 1920, ubicado en la esquina
de la Av. Nicolas de Piérola y Jr. Azangaro, presenta una arquitectura y estética

de la época; entrepanos del mismo ancho o mayor al de las puertas y ventanas,
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vanos verticales con jambas, balconadas con balaustres, frisos horizontales que
dividen pisos o niveles y una mansarda cubierta con vanos ventanas verticales
y con frontdén triangular y éculos laterales que poseen frisos en forma de
derrame.

T g MR S A L
Figura 56. Edificio Jr. Azangaro — Av. Nicolas de Piérola, 2015.
Elaboracion: el autor, 2015-2016.

Elmore explicaba que la manera correcta en la que deben estar dispuestas las
ventanas era con las puertas o ingresos en el primer piso con un ancho mayor
al de las ventanas superiores y que estas, a su vez, fueran del mismo ancho en
todos sus niveles o que fueran disminuyendo segun el disefio de la fachada o

su inmersion en el ambiente urbano.
Como se puede observar, el ancho de los vamos disminuye, en cuanto al nivel

en que se encuentran, sin perder de vista que la mansarda es de material

liviano y no podria soportar grandes ventanales.
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Figura 57. Edificio Jr. Azangaro — Av. Nicolas de Piérola.
Elaboracion: el autor, 2015-2016.

Claramente, el uso actual ha deteriorado la estructura de la mansarda, la
carpinteria de madera y muy probablemente la estructura de la edificacién en su
totalidad; privandola asi, de un uso que pueda protegerla y mostrar los detalles
artisticos al mundo. Rescatamos la presencia de balcones en el edificio, un
elemento compositivo que veremos a menudo en este entorno del proyecto de

tesis, por tanto, consideramos que puede ser vital incorporarlo en el mismo.

Edificio San Marcos

El edificio, posterior al afo 1950, rompe con el urbanismo y el alineamiento de
los dos colindantes: el edificio rojo de la década de 1920, de la derecha y més
aun, con la vivienda de la izquierda. Se entiende que, en aquellos afos, se
tenian otras regulaciones y que el impetu del modernismo limefio trajo consigo
nuevos materiales, nuevas propuestas arquitecténicas y de urbanismo: un
nuevo pensamiento que alegaba, en el hombre moderno, despojarse de toda
relacion con la historia para asi concebir a la arquitectura como una expresion
impregnada de universalidad y contemporaneidad (Miré6 Quesada, 1945). Esto
no significa que hoy en dia no pueda redisefiarse la fachada con tal de obtener

un mejor resultado estético que integre el edificio con el entorno.
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Figura 58. Edificio San Marcos.
Elaboracion: el autor, 2015-2016.

En lineas generales, el disefio de la fachada esta dividido en dos partes, base y
cuerpo; tomando como primera condicidén estética que este edificio no apuesta
por la simetria; tampoco resalta el ingreso en la parte media de la fachada ni en
las decoraciones del estilo neocolonial-republicano. Claramente, se observa
que el pensamiento artistico de la época no considera que los llenos y vacios
son importantes para que la edificacién pueda presentarse como sélida. Lo que
si se puede observar es que el cuerpo o0 pisos superiores son disefos
repetitivos o ritmicos, la fachada de cada piso o nivel se dividen en tres partes y
cada una de estas partes se subdivide en anchos de ventana proporcionales,
donde cada unidad es vertical; entonces superficialmente, hay una leve

integracion con los vanos de ventana.
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Figura 59. Edificio San Marcos.
Elaboracion: el autor, 2015-2016.

Esto no quiere decir que deba afirmarse que el Edificio San Marcos se integra
con el entorno debido a un elemento aislado dentro de la composicién de la

fachada.

En relacion con el aspecto, al no plantearse parapetos o entrepanos, el disefio
de la fachada y sus respectivas partes del cuerpo resultan horizontales. Una de
las condiciones importantes de composicién de Elmore es la apariencia de
solidez, en la que se manifiesta que los entreparios deberan ser de cierto ancho
y ademas producir la sensacidén de que el esqueleto o estructura es resistente.
Bien sabemos que, en lo que corresponde a la estructura, las construcciones
modernas son resistentes, independientemente de la esbeltez de dichos

elementos estructurales.

221



Resulta importante rescatar la verticalidad de las unidades de ventana en la
edificacion, que es una propuesta a la tipologia de edificaciones de Lima.

Casona de Los Huérfanos

Figura 60. Casona de Los Huérfanos.
Elaboracion: el autor, 2015-2016.

En el edificio, ubicado en la esquina de Jr. Apurimac con Jr. Azangaro, es facil
observar las condiciones de regularidad y solidez que propone Elmore. Un
edificio que ha sido recuperado integramente y sin mayores alteraciones que
las particulares ventanas alargadas del segundo al tercer piso. En el segundo
piso se ubicaba el salon publico, salas privadas, la cocina y el comedor, y en el
tercer nivel, dormitorios. Los Unicos vestigios de la disposicién original son las
ventanas sobre la fachada de Jr. Apurimac, cuyas formas y alineamiento no
presentan relacion con ningun elemento compositivo del frontis; por lo que la

propuesta de unificar las ventanas es un buen resultado.

Sobre la simetria y la proporcion, dificilmente se pueden ver otros ejemplos de
ventanas corridas en el cuerpo superior del edificio, pero el buen resultado al
unificar la fachada, alineandola y mostrando la solidez de la misma, nos aporta
un detalle para la propuesta de la tesis: no solo podemos tener ventanas
independientes o individuales por cada piso, sino que se pueden unir con el

resto de las ventanas superiores y asi lograr mejores resultados compositivos,
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siempre y cuando no se pierda de vista la integracion con las edificaciones del

entorno.

Figura 61. Casona de Los Huérfanos.
Elaboracion: el autor, 2015 — 2016.

Quinta Los Huérfanos

Figura 62. Quinta Los Huérfanos.

Fuente: Google Maps, 2015.

La edificacién que se erige sobre el Jr. Apurimac es parte de un conjunto de
tres edificaciones cuyas fachadas principales dan hacia el pasaje Los
Huérfanos. Aquella, representa la simetria, la proporciéon y la solidez que
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expresa Elmore. Posee un frente de menor tamafio que dificilmente estaria
incluido en cualquier andlisis de tipologias de fachada, pero debido al reducido
nuamero de ejemplares que propiamente puedan influenciar en la estética del
proyecto de tesis, resalta en ella la disposicion, la forma, la simetria y la
regularidad de las aberturas en el primer y segundo nivel.

El hecho que se resalte la abertura del medio, en el segundo nivel, con un
balcon saliente y un detalle de carpinteria metalica distinto al resto, revela que
alli se encontraba un espacio principal o de tal importancia que requiera ser
remarcado. Sera importante incluir, en el disefio del proyecto de tesis, esta
particularidad de la tipologia de edificios publico-privados; ya que el uso mixto
del proyecto buscara remarcar cada ingreso, de tal manera que se puedan
identificar de forma independiente, sin que estos se opaquen unos a otros.

Figura 63. Quinta Los Huérfanos.
Fuente: Google Maps, 2015 -2016.

3.13 Propuesta de estudio vial

Al ser un proyecto demasiado complejo, para ser
desarrollado en la etapa de una tesis de pregrado y al no contar con los
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recursos necesarios, no se adjunta la Propuesta de Impacto vial del proyecto de
la tesis. Quien redacta la tesis espera que, con los estudios preliminares de
analisis de usuarios, analisis social econémico, estudio de transito e impacto
vial del proyecto (adjuntados en el capitulo Il), sea suficiente como para
entender que el impacto que tendra el proyecto de tesis sera infimo como para
alterar la capacidad portante de la infraestructura urbana.

3.14 Master plan

El proyecto de tesis, como parte de una intervencion de
gran escala, pretende impulsar el desarrollo de la calidad urbana y ambiental
que, en consideracion, no cuenta con las condiciones minimas de salubridad ni
con la infraestructura adecuada para vivienda social. La iniciativa u objeto del
master plan es el de intervenir en esta area con una propuesta consciente y
veraz acerca del tratamiento del uso de suelo, el estudio volumétrico y el fiel
interés de integrar el tejido urbano existente con un nuevo paisaje
contemporaneo, donde se eleven los valores histéricos, artisticos y urbanisticos
del area a intervenir, exponiéndola internacionalmente y atrayendo nuevos y

diversos comercios y otros usos que mejoren la dindmica de la ciudad.

El master plan se basa, principalmente, en cuatro
lineamientos de propuesta de intervencién, los mismos que fueron presentados

en el Plan de Tesis (L-01 y L-02) y estos son:

a.- Consolidacion volumétrica, en las avenidas Abancay y Nicolas de
Piérola, con construcciones de hasta 22 m segun lo que menciona y subraya el
“Plan maestro del Centro Histérico”, Ordenanza 201, en conjunto con la
respectiva sustentacion con los parametros urbanisticos y edificatorios. Con la
finalidad de homogenizar las avenidas, en sus ambos frentes y modernizar los

usos de suelo, de tal manera que no afecten el desarrollo econémico y social
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del entorno, elevando la altura de las edificaciones hasta 22 m, lo que permitira

obtener una visual moderna dentro de un entorno densificado.

b.- Consolidacion en Zona Monumental, con obra nueva de hasta 9 m y
nuevos usos de suelo acorde a lo que menciona el Plan Maestro del Centro
Historico, Ordenanza 201; bajo previa aprobacion del Ministerio de Cultura y
Municipalidad Metropolitana de Lima. Se busca promover los usos compatibles
referidos al turismo, la cultura, recreacién y retirar aquellos vinculados a la
ensefanza y otros que produzcan el deterioro fisico, técnico y ambiental del
Centro Histérico. De igual manera, incorporar obra nueva en armonia con la

escala y caracter del entorno.

c.- Consolidacion de la Zona Monumental, con restauracion y puesta en
valor del patrimonio edificado, con nuevos usos que eleven los valores
histéricos y sociales del tejido urbano, que tendra al Ministerio de Cultura y la
Municipalidad de Lima como los revisores; entidades que ademas, tendran en
su poder aprobar dichos proyectos. Implica el mantenimiento y la recuperacion
de la traza urbana primigenia, a través de la reconstruccion de los predios
disponibles y la reorientacion de los nuevos usos vinculados a la cultura, a
establecimientos turisticos y a la vivienda; en un nivel secundario, a suprimir
elementos y volumenes que atenten contra la armonia del contexto e impidan
las visuales a los monumentos y entornos naturales, asi como suprimir avisos,

cableado, mobiliario urbano u otros elementos fuera de contexto.

d.- Obra nueva dentro y fuera de la Zona Monumental, especificamente en
los corredores de uso especifico (Av. Abancay y Av. Nicolas de Piérola). La
altura maxima de dichas construcciones, segun las Normas de Zonificacion de
Uso de Suelo del Plan Maestro y los parametros urbanisticos y edificatorios es
de 22 m. Tal como menciona el art. 8 de la Ordenanza 062, es importante
consolidar el rol del Centro Histérico como centro politico-institucional, civico-
cultural, turistico-recreativo y de culto de la metrdpoli. Promover la
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especializacion de funciones y actividades econdémicas e intensificar el proceso

de residencia, dinamizando asi el mercado inmobiliario.

Adicional a estas cuatro propuestas de intervencion, se desarrolla un
‘underpass’ (paso a desnivel), conocido errbneamente como ‘bypass’ (paso
lateral), que sigue lo enunciado en el articulo 18 del Plan Maestro del Centro
Historico, en el cruce de las avenidas Abancay y Nicolas de Piérola; donde la
Av. Abancay sea la que baje y termine como via rapida. Como vimos en el
capitulo Il, el transito vehicular en la Av. Abancay, durante el horario de oficina,
es elevado y en el horario nocturno resulta intransitable. Es por esta razén que
la Av. Abancay debe pasar por debajo del nivel actual y, con la ayuda de la
Municipalidad Metropolitana de Lima, se reubicaran los paraderos para mejorar
asi el transito y reducir las aglomeraciones vehiculares en este cruce de

avenidas.

Al seguir con lo descrito en el Plan Maestro del Centro Histérico (art. 17),
avalado con el art. 6 (La politica de transito y transporte) del Reglamento de la
Administracién del Centro Histérico de Lima, se propone la implementacion de
estacionamientos, debajo de la Av. Nicoldas de Piérola y del Parque
Universitario, con el objetivo de reducir los niveles de contaminacion y la

pérdida de interés peatonal dentro del casco historico.

Con estas propuestas o intervenciones en el tejido urbano, se obtendra un
centro histérico revitalizado, vivo y con una dinamica moderna, tal cual el que
poseen las ciudades mas importantes de América Latina y Europa. El rol que
tengan las entidades municipales, frente al interés de la inversion privada, sera
vital para llegar a un buen resultado y asi las ideas de cambio no se queden

truncas.
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3.2 Desarrollo de la propuesta

3.2.1 Volumetria

Las condicionantes de la volumetria del proyecto de tesis estan
estructuradas en el andlisis de alturas del entorno, la revision final y la
validacion de las alturas relacionados con los parametros urbanisticos y
edificatorios y la seccién de alturas de la edificacién del proyecto; para obtener
asi, una volumetria que se adecue al entorno y que respete los valores formales

e historicos del ambiente urbano.

La principal, e importante, variable de disefio volumétrico, empieza
con el alineamiento del proyecto y las edificaciones del entorno. Esta condicién
de adaptacion de las edificaciones nuevas en centros histéricos o ambientes
histéricos permite una composicién volumétrica que esté acorde a los valores

artisticos e histéricos del centro histérico.

Analisis de alturas del entorno

Para el andlisis de alturas del entorno dibujamos, con simples trazos, las alturas
de las edificaciones en los frentes del proyecto de tesis, estos son: Jr. Azangaro
(tramo de Av. Nicolas de Piérola a Jr. Apurimac), Jr. Apurimac (tramo de Jr.
Azangaro hasta el Jr. Sandia, Jr. Sandia (correspondiente al edificio del
Ministerio de Justicia) y Av. Nicolas de Piérola (corresponde al Edificio del MJ
hasta Jr. Azangaro).

228



i
il

=0 E=
= =D

Figura 64. Tramo Jr. Azangaro.

Elaboracion: el autor.

Consta de tres edificaciones de distintas épocas, asi como de diferentes estilos
y materiales de construccion. El inicio de este tramo empieza con una
edificacion de tres pisos o0 niveles y una azotea, en la esquina tiene una torre de
2.20 m que se remarca como ingreso principal. La altura de la edificacién es de
13.50 m hasta el parapeto de azotea y 14.70 m hasta el techo de la torre.

La segunda edificacion, en linea de uso doméstico, tiene también tres pisos,
con la diferencia de que los dos primeros estan sobre la linea de terreno vy el
tercero deja una terraza de 1.20 m en el frente. Por la altura de la construccion
podemos deducir que es una construccion de la década de 1940 o 1950, el
primer piso tienen una altura de 3.50 m, el segundo 3.00 m y el tercero una
altura de 2.50 m; lo que suma un total de 9.00 m de atura a la edificacién.

La tercera y ultima edificacién es del tipo vivienda de un piso y 5.00 m de altura.
Este es el primer pie forzado del proyecto, una edificacion frente al proyecto de

tesis que exige respetar el entorno y formar parte de este.

Tramo Jr. Azangaro 2 — Elevacioén

Consta de cuatro edificaciones desde el Jr. Puno; la primera edificacién es de
dos pisos, de uso mixto (vivienda - comercio), con la tipologia de fachada de
vivienda limefa, con el balcdn en esquina y cerramiento con ventanas de marco
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de madera y vidrio, que revela, como época de la edificacidén, al primer cuarto
de 1800, el resto de la edificacion cuenta con ingresos independientes desde el
primer piso y antepechos con carpinteria de fierro y molduras de madera. La
altura de la edificacion es de 8.00 m.

El segundo edificio, en linea de la elevacion del jiron, es un multifamiliar
conocido como la Quinta Los Huérfanos y se construy6 en la década de 1930,
con un fuerte estilo neoclasico. La fachada del primer piso ha sido alterada y
solo queda como vestigio la porcién de edificacidbn que colinda con la Iglesia
Los Huérfanos. La construccién, de dos pisos, presenta ingresos
independientes para el primer y segundo nivel, donde hay antepechos de
madera al igual que las jambas, molduras y los frontones triangulares, la altura
de la edificacién es de 10 m aproximadamente. El tercer edificio es la Iglesia de
Los Huérfanos.

Tramo Jr. Apurimac - Frente de proyecto

Consta de siete edificaciones, en su mayoria viviendas, una iglesia y un
comedor popular. La iglesia de Los Huérfanos tiene una altura maxima de 23
metros en la linterna del campanario y 16 metros en la parte mas alta de la
portada. Segun documentos internacionales, el frente del proyecto, en el Jr.
Apurimac, no podria pasar de los 16 metros; este es el primer lineamento que

se obtiene del trazo de alturas.

La segunda y tercera edificacion, de este tramo, corresponden a un comedor
popular y a una vivienda, ambas de un piso y comparten una altura de 4.50 m,
igual que la de la oficina de la iglesia. La cuarta edificacion es un edificio de
vivienda, de dos pisos, cuya construccién y materiales datan de la década de
1930. La altura del primer piso es de 5.00 m y el segundo piso de 4.00 m, con
un total de 9.00 m de altura de edificacion. La cuarta edificacién corta la

extension del edificio cuatro y se erige como nueva construccion, con una
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antigledad de aproximadamente 30 a 35 afos. La altura del primer piso es de
3.50 m y la altura de los pisos superiores es la misma con 2.50 m cada uno
(7.50 m). El total de la edificacién es de 11.00 m de altura. La sexta y ultima
edificacion (que no es la Ultima de esta seccion de la cuadra) es una residencial
que data de la década de 1930 y que esta dividida en dos, ambas con patio
interior y dos pisos de 3.50 m cada una, lo que da un total de 7.00 m.
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Figura 65. Tramo Jr. Apurimac.

Elaboracion: el autor.

Consta de seis edificaciones, la gran mayoria viviendas, un estacionamiento y
una galeria comercial. La primera edificacion es una vivienda comercio cuya
construccién data de inicios de 1900, pero que ha sido modificada; hecho que
casi ha ocasionado la destruccién de la antigua construccion, puesto que el
primer piso ha sido reemplazo por ladrillo, mientras que presenta madera en el
segundo nivel; la altura actual es de 6.00 m. La segunda edificacion fue
destruida para ser convertida luego en parqueo, el frontis tiene 3.00 m. La
tercera, sufrié el mismo tragico final; en la década de 1990 fue convertida en
galeria comercial y en el afio 2010 se agreg6 a la construccién, una béveda de
canén de estructura metalica, lo que le dio al edificio la altura maxima de 10

metros.

La cuarta y quinta edificacidén, formaron parte de un solo terreno a inicios de
1900; posteriormente, la edificacién sufri6 dafos estructurales que no fueron

reparados por los propietarios y, entre 1980 y 1990, fue totalmente demolida y
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subdividida, para luego ser convertida en estacionamiento; la altura de la
edificacion es de 2.50 m. La sexta y séptima edificacion fueron parte del mismo
terreno que luego sufrié graves danos, solo se rescaté de ellas, parte de la
fachada original y posteriormente el terreno fue subdivido. La portada data de
mediados de 1800 y tiene una altura de 3.50 m.

Tramo Av. Nicolas de Piérola

El todo el frente de Nicolas de Piérola (hasta la Av. Abancay) hay seis
edificaciones. La primera edificacion tiene tres pisos y es de estilo neoclasico,
aunque fue remodelada en el 2010 para ser convertida en restaurante; de ella,
se alter6 la fachada original y la estructura interior; actualmente tiene una altura
de 13 m. El segundo edificio data de la década de 1950, es un edificio
multifamiliar que revoluciond con el tratamiento del sol, pero que posteriormente
fue olvidado y ahora hay almacenes, oficinas, tiendas, etc. La edificacion de
nueve pisos mantiene el disefo original de la fachada, al igual que la carpinteria
de fierro y una altura de 27 m.

La tercera edificacion fue alterada en la década de 1990 para ser unificada a los
predios de Jr. Puno a inicios del 2000 y en 2010 se construyé la ampliacion de
la galeria comercial, de 10 m de altura. La cuarta edificacion, de cuatro pisos y
de estilo neoclasico, fue construida a inicios de 1920, el disefio de la portada de
piedra es original, los balcones tenian carpinteria de madera y fueron
reemplazados por unos de triplay, siguiendo su disefo original, la altura maxima
es de 14 metros.

La quinta edificacion también data de la década de 1920, su disefo ecléctico se
basa en ventanas arcadas, puertas con arco de doble radio, antepechos en el
segundo piso con balaustres de yeso, al igual que las jambas, las cornisas y el
frontdn curvo; la altura de la edificacion es de 10 metros aproximadamente. La
sexta edificacién ocupa al proyecto de tesis sobre el terreno del Parque de la
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Cultura y el séptimo edificio, es el del ex Ministerio de Educacion, hoy Poder
Judicial. Se mantiene el disefo original, la piel de metal y vidrio de la torre
principal y las secundarias; no ha sido ampliada o modificada, solo sufrié la
instalacién de aire acondicionado, que implicé la ubicacién de equipos sobre la

fachada posterior de la edificacion.
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Figura 66. Frente Av. Nicolas de Piérola.

Elaboracion: el autor.

3.2.2 Variables de diseino

Las variables de disefio estan directamente conectadas a los
diferentes elementos compositivos del entorno. Quien redacta la tesis, encontrd
apropiados, para el disefio de la fachada: espacios interiores, patios y la
interrelacion de los distintos niveles del proyecto mediante una apropiada

circulacion vertical.

Ventanas — pafios y entrepainos

La disposiciéon vertical de las ventanas es una condicion esencial en las
edificaciones del Centro Histérico, asi como en las construcciones que se
ubican frente al proyecto de tesis. Por tanto, corresponde mencionar que es un
elemento que serd reproducido en esta investigacion, con variaciones,
alteraciones vy diferentes ritmos, y dimensiones, para que el resultado final no
sea una mera copia de un estilo antiguo o peor aun, en la monotonia del disefio

de fachada.
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Edificio Jr. Azangaro — Jr. Apurimac

Figura 67. Edificio Jr. Azangaro — Jr. Apurimac.

Elaboracion: el autor, 2015.

Este edificio, en particular, cuenta con el disefio de ventanas verticales que
unifican los niveles superiores y entrepiso con una carpinteria de madera o
bastidor externo de doble altura; la propuesta hubiera sido la misma si se
intentaba unificar un posible tercer piso. El resultado, segun muestra la imagen,
resalta la verticalidad de la fachada, unificando y homogenizando el frente de Jr.
Azangaro. Otro de los aportes de esta propuesta se centra en los entrepafnos y
la relacién vertical que tiene con las ventanas. El efecto sélido y vacio en un
ritmo proporcional, segun la longitud de la fachada, es propio de edificaciones

clasicas con sus grandes portadas con pilastras.

Centro Cultural Universidad San Marcos

Figura 68. Centro Cultural San Marcos
Elaboracion: el autor, 2015.
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El disefio de las ventanas del Centro Cultural es tradicional: con el pafo solido
al inferior de la ventana y entrepanos entre cada una. De igual manera, es
importante resaltar la verticalidad de este elemento independientemente, que se
aleja de los intereses del tesista para con el disefio final del proyecto de tesis.

Edificio Poder Judicial

Figura 69. Edificio Poder Judicial.
Elaboracion: el autor, 2015.

La fachada del edificio cuenta con un disefo original de mampara que abarca
toda la longitud de la elevacién (20 pisos) y este ejemplo, en particular, muestra
a la mampara reforzada con una estructura metélica con divisiones verticales
para estandarizar los pafos de vidrio con un ancho apropiado y divisiones
horizontales con la altura correspondiente a cada piso. Entonces, la altura de
cada pano de vidrio que se obtiene es de un piso como maximo y el ancho tiene
una relacién de 1/3 del alto, con lo que se evidencia la condicion de las

ventanas verticales.

Este disefio especial es propio de las construcciones de estilo internacional, en
las que las subdivisiones horizontales y los entrepafios ya no son de
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importancia y se maximiza la utilizacién de materiales novedosos que, en este

caso, son el vidrio y el metal.

Edificio Ambassador

Figura 70. Edificio Ambassador.

Elaboracion: el autor, 2015.

Este edificio, de la década de 1930, es otro claro ejemplo de ventanas verticales
y también de proporciones y subdivisiones del pafo de vidrio. Si bien queda
claro que, a simple vista, pareciera que se trata de una ventana horizontal
subdividida por 21 piezas iguales; la verdad es que, al igual que en el edificio
del Poder Judicial, posee estructuras metalicas que resaltan por sobre la
horizontalidad de la abertura; aquellas, le dan la importancia adecuada a la

verticalidad del pafo de vidrio.

Otro detalle particular refiere al tratamiento de pafo y entrepafio o ventana y
entrepano con el mismo material. Una propuesta arriesgada, debido a que se
trata de un edificio multifamiliar que en la actualidad tiene usos mixtos con

oficinas y almacenes.
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Puertas

En lo que a ingresos o puertas principales se refiere, se han seleccionado
ejemplos que, se consideran, tiene un valor estético o formal y cuyo disefio
representa un gran aporte para desarrollo del proyecto de tesis. Cabe
mencionar que se tratan de tres edificaciones, cada una con ingresos

independientes en sus diferentes frentes a la calle.

Estos ejemplos no seran reproducidos en su totalidad, pero los detalles del
aspecto, dimensiones, subdivisiones con pafos y entrepafios son tomados en
consideracién para que el resultado final del proyecto sea de gran valor para el

entorno en el que se emplaza.

Edificio Poder Judicial

Figura 71. Edificio ex Hotel Crillon.

Elaboracion: el autor, 2015.

Para ser un acceso secundario, la dimension del vano es importante para la
magnitud del edificio, si se tiene en cuenta que la elevacién en la que se ubica
esta mampara es de 10 pisos aproximadamente y un acceso de menor

dimension hubiera reducido los valores compositivos del edificio.
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El disefio es simple: perfiles metélicos en forma de damero y vidrio de tonalidad
oscura, las puertas fueron disefiadas y dimensionadas de tal manera que no
alteraran este disefio, que también se repite en otros sectores del edificio. El
edificio del Poder Judicial fue innovador desde su construccion y el uso de

carpinteria metalica, con cerramientos de vidrio, se reproduce hoy en dia.

Edificio oficinas Defensoria del Pueblo

Figura 72. Edificio Defensoria del Pueblo - Oficinas

Fuente: Google Maps, 2015.

Remodelado en el 2010, luego de que un incendio dahara parte de la
estructura, tuvo una mencién importante para el colegio de arquitectos debido al
uso de materiales que, hasta ese momento, no habian sido utilizados en
edificaciones dentro del Centro histérico. EI muro cortina del primer piso
representa un aporte importante que en la actualidad viene siendo reproducido
por agencias bancarias dentro del Centro Histérico. El disefio del muro cortina
es simple: columnas y vigas de fierro pintadas de negro y vidrio reflejante, un
material que fue muy criticado por no brindar la calidez que se pide en las
normas y ordenanzas que hablan del uso de materiales en nuevas edificaciones

y remodelaciones en el Centro Historico
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La gran fachada de vidrio resultara en un aporte importante para la fachada del
proyecto de tesis y el correcto tratamiento de lleno y vacio, sera la mejor opcion

para que el centro financiero tenga mejor relacién con el entorno.

Edificio Ex Hotel Crillon

Figura 73. Edificio Ex Hotel Crillon.
Fuente: Google Maps, 2015.

Fue remodelado en el aflo 2012, el ingreso principal al edificio fue cambiado por
materiales modernos siguiendo el disefo original de perfiles metalicos y vidrios
incoloros. La dimensién de la mampara de ingreso guarda relaciéon con la
fachada del edificio. El disefio de la mampara es tal que los pafos que
corresponden a las puertas no se diferencian a simple vista de los pafos fijos,
el resultado final es acorde al valor artistico y arquitectdnico del edificio y el
aporte este acceso es importante para el disefio de los accesos del proyecto de

tesis.
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Edificio Fiscalia de la Nacion

Figura 74. Edificio Fiscalia de la Nacion.

Fuente: Google Maps, 2015.

El disefio particular del ingreso del edificio se debe a que cada puerta de
acceso conlleva a una consulta distinta. El disefio cuenta con perfiles metalicos
y vidrios semi-reflejantes. Las puertas tiene 2.10 m de alto, luego, 3.00 m de
pano fijo y al final, 1.00 m de perfiles y panos de vidrio de menor tamano. El
disenio de la mampara de acceso no es, necesariamente, un ejemplo a seguir
para los fines del proyecto de tesis, pero sirve para mostrar que el uso de
carpinteria metdlica y vidrio es muy utilizado en el Centro Histérico y es por esta
razdn que se encuentra en esta lista.

3.2.3 La funcionalidad

La Ordenanza 201, o Plan Maestro del Centro Historico, adjunta un
plano de zonificacion muy detallado y un cuadro de Normas de Zonificacion de
los Usos de Suelo, para que los nuevos proyectos guarden relacion con los
usos que se mencionan dentro del area denominada patrimonio de la
humanidad y, con méas detalle o diversidad, en los corredores de uso especifico.
Entonces, al seguir lo ya descrito por la ordenanza, se adjunta el Cuadro N° 01
de Normas de Zonificacién de usos de Suelo del Centro Histérico (cuadro 55).
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Segun se describe en el cuadro, el proyecto de tesis, que se ubica
en la Av. Nicolds de Piérola, pertenece a la ZTE-1 o Zona de Tratamiento
Especial 1 y los usos de suelo del proyecto de tesis son los que el cuadro
subraya como permitidos (cultural, comercial, administrativo); asi como los
porcentajes de area libre, retiro, nUmero de estacionamientos por cada uso de
suelo y en particular, la altura de la edificacion es sustentada con el analisis de
alturas del entorno inmediato para que el proyecto pueda tener unos metros
mas en la esquina con el edificio del Poder Judicial y asi obtener una mejor

volumetria.
CUADRON"01:
NORMAS DE ZONIFICACION DELOS USOS DEL SUELO DEL CENTRO HISTORICO DELIMA
) USOS GENERALES LOTE ALTURA DE )
ZONA CARACTERISTICAS URBANAS PERMITIDOS (2) MINIMO EDIFICACION (1) AREA LIBRE RETIRO ESTACIONAMIENTO
Mayormente denfro del Area Gubemamental, Elexistente | a. Zona Patrimonio a.Enedificaciones | a. Lalineadela a.Incremento de
Parimonio Cultural de la Administrativo, Financiero, (Nose | Culturaldela existentes edificacidn debe estacionamiento no exigible
ITEA Humanidad Cultural, Turistico, Culto, permitird | Humanidad: 9 mis semantendranlas | coincidirconla en remodelaciones de
ZONADE Comercial y Vivienda subdivision dreas libres lineade
TRATAMIENTO de Iotes) respectivas. propiedad
ESPECIAL 1 | Concentra Ambientes Urbano b. Resto del Centro b. En alineandose los b. No exigible en lotes
Monumentales y Monumentos de Histdnco: 11 mts. edficacones frentes de la ubicados en vias peatonales
1er. Orden, predomina arquitectura nuevas edificacion en toda
de caricter Religioso e Insfitucional exceptuanda sulongitud,
Mayormente fuera del Area Patnmo- | Comercial, Servicios, c. Corredores Uso Comercio: 30% b. Se permitird c. Exigible en obra nueva que
nio Cultural de 2 Humanidad Talleres yVivienda. Especializado: 22 En edificaciones refiro en elfonde | abarque la totalidad del lote
mts. (8 pisos) comerciales: 20% | dellote. con frente mayera 10
ITE2 metros
ZONADE Concentra Ambientes Urbano d. En las laderas de c.Enotras Un (01) estacionamiento
TRATAMIENTO | Monumentales del siglo XXy gran los cermos San edificaciones cada 100 m2 de drea de
ESPECIAL 2 | densidad de inmuebles de Valor Cristobal, Santa nuevas, lo comercio y oficinas y uno (01)
Monumental Rosay El Aftillola NECESENG para cadad viviendas
- altura maxima sera iluminar y ventilar
Dentro y fuera del Area Patrimonio Vivienda, Comercialy de 3 pisos. los ambientes d. El estacionamiento para
ITE3 Cultural de [a Humanidad. Talleres Artesanales seginel RNC usos especiales se regird por
ZONADE o sefialado en el Cuadro de
TRATAMIENTO Normas de Zonificacion
ESPECIAL 3 Comercial del Area |l del
Cercado de Lima.
ESPECIFICACIONES NORMATIVAS
[1J Las Alturas de Edificacion indicadas, co rresponden alas apro badas mediante la Ordenanza N® 062-MML, con excepcién del numeral «d». Estas seran vige ntes hasta que se
apruenen las nuevas Alturas de Edificacion que deberan ser elaboradas por la Comision ESPEE\ﬂl a que se refiere la Segunda Disposiciﬁn Transitoria de la presente Ordenanza
[ZJ La Compatib\lidad de los Usos del Suelo del Ceniro Historico de Lima esta establecida en el Indice de Usos para la Ubicacion de Actividades Urbanas del Centro Historico y Cercado
de Lima, que se ilp[LIEDEﬂ en el Ariculo 3 de la prSEIﬂB Ordenanza

Cuadro 55. Normas de zonificacién de los usos del suelo.
Fuente: El Peruano, 2014.

En cuanto al uso de los espacios interiores, cada uso, permitido en
el proyecto de tesis, cuenta areas publicas y privadas que se comunican a
través de una fluida circulacién horizontal, con espacios de transicion, de
descanso y de trabajo al aire libre. Cada piso y cada edificio esta abastecido
con un sistema de seguridad de proteccion contra incendios, con la capacidad

de proteger tanto a los usuarios como a la infraestructura; los pisos, estan
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dotados también de servicios que cumplan con la capacidad portante de cada
nivel, asi como de servicios para personas con discapacidad.

Pensando en las personas con discapacidad, todo el proyecto
cuenta con rampas que facilitan el trayecto y montacargas en espacios mas
reducidos o complejos. El nimero de ingresos se fundamenta en la fluidez del
recorrido y a que no se produzcan aglomeraciones que puedan provocar caos Yy
panico ante una eventual situacion de riesgo. Cada piso cuenta con areas de
recepcion y hall de espera, también posee ventilacion e iluminacién natural: el

aporte mas importante en cuanto condiciones de habitabilidad.

Al tener en cuenta que cada locatario tiene necesidades distintas, al
igual que el uso de espacios interiores, se plantean ductos de electricidad y
comunicaciones para que los alimentadores puedan ser llevados con
comodidad hasta el lugar que se requiera o necesite. Se proyectan ductos de
aire acondicionado con el sistema de chillers, en el s6tano y fancoils en pisos
superiores, para asi distribuir agua helada hasta los dispositivos de cada

ambiente interior.

En el caso del Férum, los espacios publicos que se plantean son:
salones de usos multiples, salas de reuniones, biblioteca y salas de lectura,
salas de exposiciones y auditorio. Se disena el foro como un concepto mixto
que comprende centro cultural y centro de exposiciones; no se debe ni puede
enfocarsele como centro de educacion o adiestramiento. El centro comercial,
tiene sus origenes en las construcciones tipicas limenas: espacios privados
alrededor de un gran patio central donde convergen diferentes situaciones
socio-econdémicas, socio-culturales, etc. Partiendo de esta matriz de diserio el
patio central se conecta con el forum y la sede bancaria. La sede bancaria
cuenta con una agencia en el primer piso y oficinas administrativas en pisos

superiores.
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El Banco de la Nacién, propietario del terreno, tiene su sede central
en San lIsidro y entonces, para el directorio, surge la necesidad de ubicar una
importante sede en el Centro Histoérico, sede que sufrié danos tras la Marcha de
los 4 Suyos del afo 2000. El edificio estd preparado para que pueda
implementarse en él cualquier tipo de oficina, la que presenta el proyecto de
tesis es un ‘open office’ en el que las Unicas areas privadas son las

administrativas y salas de reuniones.

Como si la propuesta de distribucion interior no cubriera las
necesidades, el Banco de la Nacién, como principal gestor del proyecto, tiene la
administracion del férum y de sus espacios privados. Con esto se resolveria la
falta de espacios para reuniones o exposiciones para grupos pequefos; incluso
espacios para conferencias o exposiciones abiertas al publico.

El férum esta disenado para albergar eventos culturales, sociales,
econdmicos. El deseo es que se integren la comunidad y el municipio para
elevar las condiciones sociales, culturales y econdmicas del entorno y es que,
como se ha podido observar en capitulos anteriores, existe un gran porcentaje
de hacinamiento y contaminacion social, lo que conlleva a enfermedades y

caos.

3.2.4 Latecnologia

Los primeros caserios, ubicados en el area que hoy corresponde al
Centro Histérico de Lima, estaban construidos mayormente con adobe, tras la
llegada de los esparnoles al Peru, en 1500, estos trajeron consigo nuevos
materiales y tecnologias constructivas; con ellos se obtuvieron construcciones
con adobe en primer piso y quincha en el segundo nivel, entrepisos de madera
y cubierta con torta de barro. Entre los aflos 1500 y 1700, se perfeccionaron los
trabajos con piedra y ladrillo: bases estructurales de piedra y primeros pisos con
ladrillo. A finales de los afos 1800, las edificaciones municipales y de
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personajes importantes incorporaron vidrios templados procedentes de ltalia, el
vidrio se utiliz6 de manera masiva tras la revolucion industrial de 1900. El boom
del concreto se dio a inicios del siglo XX y desde entonces la tecnologia sirvid
para brindarle al concreto mayor resistencia y alargar las distancias entre
elementos estructurales; el concreto armado cambidé el panorama de las

edificaciones en la capital, asi como en el resto de las ciudades del Peru.

En el libro del arquitecto Juan Gunther, Memorias de Lima, se
puede ver una fotografia que evidencia como la tecnologia constructiva de la
década de 1940 cambi6 por completo el ‘skyline’, no solo del Centro Historico,
también de Lima Metropolitana. La construccién del Edificio Alzamora Valdez o
ex Ministerio de Educacion, hoy Poder Judicial, trajo consigo un sistema

constructivo novedoso y que con el paso de los afos fue muy utilizado.

Actualmente, el mundo de la construccién y sus tipos de sistemas
constructivos, los cuales se deben a la tecnologia, permiten que las
construcciones sean mas resistentes a sismos, aislen el calor de incendios,
aislen el impacto sonoro y técnico del interior o exterior. Entonces, bajo estas
premisas, se listan las tecnologias constructivas a utilizar y tecnologia en
electrénica que aporte cualidades especificas como iluminacion, audio y video,

ventilacion y proteccion contra incendios.

El articulo 12, del Reglamento Nacional de Edificaciones, dentro del
capitulo Il — Ejecucién de Obras en Ambientes Monumentales, aprueba la
introduccién de elementos de caracter contemporaneo, siempre que no

perturben la armonia del conjunto y puedan contribuir a su enriquecimiento.

1. Tecnologia constructiva

El sistema constructivo principal es concreto armado y albafileria simple, con

losas macizas con viguetas prefabricadas ‘Firth’ y doble malla. Se utilizan
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placas de concreto en los cerramientos de cisternas de consumo y contra
incendio, asi como en los muros de contencion. El tipo de concreto con el que
trabaja la empresa UNICON es altamente resistente, de fraguado acelerado y
de resistencia acelerada; estas cualidades se logran a través de la tecnologia e
investigaciones respecto a los materiales primarios y aditivos.

2. Equipamiento Técnico

lluminacion

Todas las lamparas son del tipo LED. La gama de lamparas Philips resulta
apropiada para los usos culturales, comerciales y administrativos. Debido a la
gran cantidad de equipamiento de fuerza, ahorrar energia en iluminacion

ayudarda a compensar la cantidad de CO2 que el proyecto pueda generar.

Audio y Video

Productos de alta gama seran instalados en todos los ambientes del proyecto,
en especial el auditorio el cual esta equipado con los mejores equipos de audio
y video, ya sea para conciertos, conferencias o proyecciones cinematograficas.

La marca americana Mcintosh trae amplificadores, pre-amplificadores,
receptores, ecualizadores y fuentes de poder de alta fidelidad; la marca
japonesa Yamaha, trae controladores, mezcladores asi como monitores, micros
y grabadores. El cableado estara provisto por la marca americana Audioquest,
sean del tipo RCA o Stereo en distintas dimensiones, los audifonos son de la

marca americana Grado y la alemana Sennheiser.
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Ventilacion y extraccion

Actualmente, en el Peru existen varios representantes de marcas como Bryant,
Carrier, Coleman, Emerson, York, etc. Una de las empresas mas importantes
es Refricorp, expertos en instalaciones mecéanicas de calefaccion, extraccidén y

refrigeracion.

3. Instalaciones contra incendio

El equipamiento contra incendio esta considerado bajo las exigencias de la
NFPA y cuyos dispositivos estén aprobados por Factory Mutual y Underwiters
Laboratory. En el Peru, hay representantes de la empresa colombiana OSHO
Ingenieria, quienes se encargan del disefio del sistema de proteccién contra
incendios, de la puesta en marcha o instalacién de los equipos y de los planes

de inspeccién y mantenimiento.

El equipamiento consta de sistemas de deteccién Siemens, iluminacién de
emergencia de Brooks Equipment, extintores de AMEREX, la marca Flame
Guard tiene productos para sistemas de agua contra incendios, los rociadores
seran de la marca colombiana Hidrinco y las bombas de agua contra incendio,
son de la marca mexicana PICSA.
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CAPITULO IV
DESARROLLO DE EXPEDIENTE TECNICO

4.1 Planos y contenidos del expediente

Ubicacién U-01

Master Plan A-01 - A-02
Plataformas A-03

Plot Plan A-04
Topografia A-05
Arquitectura 1/200 A-06 — A-14
Arquitectura 1/100 A-15-A-32
Arquitectura 1/50 A-33 — A-41
Detalles A-42 — A-56
Estructuras E-01 — E-02
Inst. Eléctricas IE-01 —IE-16
Inst. Sanitarias IS-01 —1S-16
Evacuacion EV-01 — EV-08

Senalizacion SE-01 — SE08
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4.2 Memoria descriptiva
Sintesis de Pan Maestro Urbano y Proyecto

Programa arquitectonico
Memoria descriptiva del proyecto
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CONCLUSIONES

El centro urbano se sitia en un entorno especial, rodeado de edificaciones
con gran valor artistico y posee dentro, un conjunto urbano con mas de

400 anos de historia.

Es el Estado quien debe invertir en la proteccion del conjunto Patrimonio
Histérico de la Humanidad y promover intervenciones que puedan
diversificar los usos de suelo, incluyendo la vivienda como principal fuente

de desarrollo para el Centro Histérico.

Se entiende que, en un futuro, este proyecto puede ser llevado a la
realidad bajo la supervisidn de las entidades municipales y sera viable solo

si se ejecuta con la estructura que el autor analiza y propone.
Cualquier alteracion a la idea base, modificacibn o suplantacién del

proyecto, debe considerar un nuevo analisis, no solo del conjunto urbano,

también de su estructura social, econdémica y cultural.
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RECOMENDACIONES

Que futuros investigadores tengan como herramienta de trabajo la
presente investigacién para el desarrollo de proyectos nuevos que se
sitien dentro del Centro Histérico tomando como referencia lo antes
analizado y estudiado para lograr un resultado acorde a las necesidades

del entorno.

En el centro histérico existen mas de 100 edificios abandonados o en
estado ruinoso que pueden ser perfectamente intervenidos y donde se
puede poner en practica los O6ptimos resultados que presenta la

investigacion.

Es y sera una necesidad real, el construir un paso a desnivel en el cruce
de las avenidas Nicolas de Piérola y Abancay.

Todo profesional que desee intervenir en la estructura urbana, el conjunto
edilicio o en edificaciones aisladas que estén comprendidas dentro de la
Zona Monumental, debera solicitar la aprobacion del Ministerio de Cultura
y la Municipalidad Metropolitana de Lima.
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PROYECTO DE TESIS - CENTRO FINANCIERO PARA LA RECUPERACION DE MANZANA EN EL CENTRO HISTORICO

FICHAS DE ANALISIS TIPOLOGICO Y MORFOLOGICO

1. INFORMACION BASICA
1. TIPO DEVIA 2. NOMBRE DE VIA |3. NUMERACION 4. PROPIETARIO
AVEMIDA NICOLAS DE PIEROLA 1222 CENTRO CULTURAL DE SAN MARCOS
5. INGQUILINDS 16. PROBLEMATICA SOCIAL 7. TIPOLOGIA / USO 18 COMNDICION DEL INMUEBLE
ARCQUITECTURA CIVIL DOMESTICA
- VIVIENDA MONUMENTO

1. PLANO GENERAL

1. PLANO DE UBICACION E | ENES

2, PLANO DE UBICACION

3
%

L

A, MICOLAS DE PIEROLA

e go—¢
SOQ0 o0

p ABANCAY (0010

3. USDACTUAL

4, N¥ DE PISOS

IIl. CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION

5.  AREA

6. MATERIALES

CENTRO CULTURAL 2 PISOS

CONCRETO, LADRILLO, QUINCHA

7. ESTADO DE CONSERVACION ESTRUCTURAL

TODOS LOS ELEMENTOS HAN SIDO RESTAURADOS

8. INST. SANITARIAS

9. INST. ELECTRICAS

NO PRESENTA DAROS TECNICO - GEOLOGICOS, NI BIOLOGICOS.

COLECTORES ¥ REDES TOTALMENTE

NUEVOS

ALIMENTADORES ¥ REDES INTERNAS
TOTALMENTE NUEVAS
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10, ELEVACION

IV. ANALISIS TIPOLOGICO - MORFOLOGICO

ELEMENTOS ARQUITECTONICOS

1. BASE

2. PAREDES

3.  ABERTURAS

4. CC

FACHADA PRINCIPAL, POSTERIOR ¥ MEDIANERA

PUERTAS ARCADAS DE MADERA

CIELOS RASOS DE CARA CON PASTA DE BARRO

BASE DE PIEDRA + CONCRETO

PLAMAS DE LADRILLO ¥ GUINCHA

VENTANAS ARCADAS [IE MADERA

ESTRUCTURA DE MADERA EN TECHD

(TELAR DE CARA COM TORTA DE BARRO) VENTANAS CON FONTON CURVO Y ANGULAR CUBIERTA DE PASTELERO
COMPOSICION ARQUITECTONICA
5. SIMETRIA 6. REGLLARIDAD 7. PROPORCION 8. SOLIDEZ
EJE EN PORTADAS DE INGRESO ¥ SIMETRIA TODA LA FACHADA PRINCIPAL, VENTANAS EDIFICIO DESPROPORCIONAL EN LARGO COMPOSICION DE PAROS Y ENTREPANOS
EN VENTANAS ¥ ENTREPANOS ¥ ENTREPARNOS SON REGULARES CORRECTA
IDEM DECORACIONES DE VENTANAS LA FACHADA LATERAL ES TODA IGREGULAR DENTRO DEL CARACTER
9. GRAFICOS

10.  NATURALEZA DEL EDIFICIO

11, CONCLUSIONES FINALES

258




“PEPIUNWEY
ns ap sewsajqosd so| ajuaw ednid o jeuossad
op sEwRlg Rt Hadnao Ruee o
1EEA S { YNENLION-YNYMID & LLTloy
sau0law uod "DLIOIUD [BP SAIUDPISI 50| B BIBUEL
solow eun ap sesBaqul op pepliqisod €| 25
*SBIUBPISAI 50| IP O[OS OU BYSIA B| A DUIOWR B
ua oaised oyzedw) sesauad ap uy |2 vod 'esadde VIgIN -
2.q)| 2p oueqn opedsa |2 ud SESIDAIP SAPEDIAIE { YNENLION-YNYNIQ 3 HSBING TN 2
A sapeuny)na sewesfoad anjou) ap vodo ) XD
“seruad) A sospusad ap osadoud un sod
esed 15 anb 40 ap FUNVISNCD / via3n
ap eanuade ) euoea0 ‘|ewsoy sa afeluasiod { YNEALION-YNYNID L VORGIAA
uesd ua anb d d: ap
2
: dap Jod sepuan
S0UILD3) SOSA SO B So1, It m“__.".—."”.h__.. vhala [ VNIDIHO
so121aa3s A sopanposd Jeagisianp
esed epeausd uorsianu) ap pepigisod e 2jsma
QUEGIN OUWIOIUD [B BPEiEap A |BOOS UDRTURLEILCD JLNWISNDD ON SVLNIHII
Je€ INb ‘OURGIN ODECSD [IP OSN [EW |3 BUODEID /WL f YNENIg
“ajGeISa A 21BNy Sew adey as
odwail |2 oD “ewuoju 0Podau (@ Lo Jenupued m_»zq._hzou onN SANIIVNTY
eied EpINASYI BIGO 3P ouEw cpuakeiie andis (LY Lol
ojjo.uEsap ap sapepyqrsod JINVISNOD
UIS SAjELLUOJUI SOR0BAU U BIURIEA 35 S WL/ yNEnIg on s
sepeald savoisianu) se| sajqisoduwn aey ANYISNOD / V1Y on SOuIaVEVY
A 10jen NS apsaId OAILIE BUBIEIIWOU0IS 0335 |2 { YNENLION-YNENIO

OYITIBOWNI OTI0HYYS3a

18n30 uosadsu)
INS 30 SOSN 30 INYOANI

QHYIIHOIS AIDNVIVE

259



VARIABLES E INDICADORES

VARIABLE X (Independiente)

VARIABLE Y (Dependiente)

en la intervencion de los espacics publicos en la ciudad de lima existe una debilidad en
los criterios de toma de decisiones de los gobiernos municipales y arquitectos o
disefiadores debido a una vision reducida de lo que es el espacio publico y la falta de
una concepcion integral del mismo

los espacios intervenidos no se han consolidade como espacios plurales y de
integracion, ni como dinamizadores urbanos.

INDICADORES / FUENTES

INDICADORES / FUENTES

Jvision reducida del signicado de espacio publico
. desconocimiento de las dinamicas y pre-existencias de los espacios intervenidos

numero de actividades previas a |a intervencion que se han mantenido
(observacion en campo y monumental)

permanencia de actores culturales o institucionales previamente
i lados i k ion en campo ¥ menumental)

ir L{ tas,

. falta de estudios de diagnostico previos
numero de estudios realizados previos a la intervencion (revision
documental)

. no consideracion de uses pre-existentes que se coinciden con el proposito de |2
inervencion

numero de usos pre-existentes no considerados (entrevistas,
observacion monumental)

. noinsercion de la propuesta al interior de Planes de Desarrollo
ubicacion de la propuesta al interior de un plan de desarrollo (revision
documental)

Jutilizacion de lenguajes formales no adecuados al lugar v a los usuarios

. grado de identificacion de los usuarios con los criterios
numero de actividades y usos del espacio publico que responden a los
criterios de disefio (observacion en campo y encuestas)

ffalta de concepcion integral del espacio publice
. predominio de dimension fisica por sobre dimension socio-cultural {funcion
integradora y lugar de encuentro)

relacion entre ejecucion de obra fisica e intervenciones en el campo
socio-cultural {entrevistas y observacion monumental)

/no consolidacion del espacio como lugar plural y de integracion

. uso plural del espacio por estrato socio-economico
porcentaje de usuarios de distrito de diferente conposicion social y
economica (encuestas)

[fracase como dinamizador
. cambio de uso de los inmuebles del entorno vinculados al proyecto
numero de inmuebles del entorno que han cambiado de uso a partir de
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CONTEO DE INGRESANTES

Lunes 9 de Marzo de 2015

Horario N2 Personas |Total Pers. Usuario % | Sub Total De Paso Sub Total
8-9am 720 2 14.4 98 705.6
9-10am 1800 4620 1.8 324 98.2 1767.6
10-11am 2100 4.2 88.2 95.8 2011.8
5-6pm 2520 4.5 113.4 95.5 2406.6
6-7pm 2400 7080 3 72 97 2328
7-8pm 2160 1.4 30.24 98.6 2129.76
Viernes 13 de Marzo de 2015

Horario N2 Personas |Total Pers. Usuario % | Sub Total De Paso Sub Total
8-9am 900 2.1 18.9 97.9 881.1
9-10am 1920 5040 2 38.4 98 1881.6
10-11am 2220 4.4 97.68 95.6 2122.32
5-6pm 2400 49 117.6 95.1 2282.4
6-7pm 2340 6960 4.2 98.28 95.8 2241.72
7-8pm 2220 35 77.7 96.5 2142.3
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ANALISIS DE LA PROPUESTA
MAPEQ DE STAKEHOLDERS

STAKEHOLDER NOMBRE EXPECTATIVAS TIFO DE STAKEHOLDER PODER INTERES TIPO DE INFLUENCIA
QUE LA PROPUESTA FINAL NO SATISFAGA LAS
PROYECTO DE TESIS CENTRO FINANCIERD |  NECESIDADES DEL GRUPO INVERSOR ¥ ALTERE DIRECTO BAIO ALTO POSITIVA
LOS VALORES FORMALES DEL UIRBANISMO
OBTENER RENTABILIDAD DE LIN TERRENO CON
:
BANCO DE LA NACION DEP. DE PLANEAMIENTO ANTECEDENTES CONFLICTIVOS DIRECTO ALTO ALTO POSITIVA
QUE EL PROYECTO EXPONGA LAS POSIBILIDADES
PROLIMA PROLIMA tlritiashsnip b INDIRECTO BAIO ALTD POSITIVA
QUE EL PROYECTO ND ALTERE EL VALOR
MC MINSTERD DE CuLTURA | O R A e o DIRECTO MTO BAID POSITIVA-NEGATIVA
QUE NO SE LE RELACIONE LA ADM DEL PARQUE
MML MUNICIPALIDAD DE LIMA CON ACEPTAR SOBORNOS INDIRECTO ALTO BAID MNEGATIVA
MINISTERIO DE QUE LA APROBACION DEL PROYECTO ND TRAIGA
M EDUCACION INVESTIGACION POR EL PARGUE. MOERCT AT BAID NEGATIVA
PRESIDENCIA CONSEID DE | QUE NO 52 RELACIONE EL PARQUE CON LAVADO.
Pem i Rt INDIRECTO ATO BAID NEGATIVA
GREMIO DE INVERSIONISTA LOS TENGA EN CUENTA EN LA
e VARIOS ssestltiarsialiol DIRECTO BAIO ALTO POSITIVA-NEGATIVA
INVERSIONISTA LOS TENGA EN CUENTA EN LA
GREMIO DE TAXISTAS VARIOS st il DIRECTO Ao BAID NEGATIVA
SER PARTE DEL PROYECTO, CON ALTOS SUELDOS,
CONSTRUCCION CVIL VARIOS UTILIDADES SIN CAPACITACION Ni DIRECTO ATo BAID NEGATIVA
PRODUCTIVIDAD
CENTRO CULTURAL | QUE EL PROYECTO CAMBIE EL PANORAMA SOCIAL
CC UNMSM UN CULTURAL DEL ENTORND DIRECTO BaND BAIOD NEUTRA
PROVEEDORES VARIOS BENOAR LN BUEN SERVICIO AL SAICACCION DB DIRECTO ATo ALTO POSITIVA
PROYECTO
T QUE EL CAPITAL DEL INVERSIONISTA SER BIEN
VARIOS RETRIEUIDO CON UNA BUENA CARTERA DE INDIRECTD BAIO ALTO POSITIVA
INMOBILIARIOS
CLIENTES
CLENTES VARIOS UN BUEN SERVICIO ¥/0 PRODUCTO DIRECTO ALTO BAID POSITIVA-NEGATIVA
COMUNIDAD vARIOS THiGAM O i DIRECTO BAIO BAID NEUTRA

CON EL DESARROLLO DE LA COMUNIDAD
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RESUMEN ECONOMICO DEL PROYECTO

Inventario m2
Sector
Proyecto Total
Sotano 13,355.50
Primer Piso 6,487.55
Pisos Superiores 22,825.20
Total 42,668.25
Terreno 6,973.55
CONSTRUCCION DEL PROYECTO
uss/ma2 superf./m2 subtotal USS parcial USS final USS
costo de terreno® 1,450.00 6,973.55 10,111,647.50|
costo de la obra®* 621.00 42,668.25 26,496,983.25
costo del proyecto 5.00 42,668.25 213,341.25
37,184,652.13 27,073,004.63
licencias 2.50000 42 668,25 106,670.63
certificados de operaciones 1.50000 42,668.25 64,002.38|
comercializacion 4.50000 42,668.25 192,007.13
576,021.38
PRECIO VENTA APROX.***
uss/ma2 superf./m2 parcial USS subtotal USS
area repercutible 1,000.00 8,010.67 8,010,665.00]
venta comercio 1,500.00 5,878.17 8,817,248.93 ety
venta oficinas 2,000.00 9,143.83 18,287,658.30/
venta parquen 1,500.00 7,199.10 10,798,650.00
subtotal m2 30,231.76|
forum diferencia m2 12,436.49
PRECIO ALQUILER APROX.***
USS/m2 x mes superf./m2 parcial x mes subt USS anual subt USS 4 afios
area repercutible 12,50 8,010.67 100,133.31 1,201,599.75 4,806,399.00
renta comercio 50.00 5,878.17 293,908.30; 3,526,899.57 14,107,598.28
renta oficinas 17.30 9,143.83 158,188.24 1,898,258.93 7,593,035.73
renta pargueo 115.00 7,199.10 827,896.50 9,934,758.00 39,739,032.00
ler margen 16,561,516.25 66,246,065.01
renta forum®**** 17.50 12,436.49 217,638.57 2,611,662.88 10,446,651.52
2do margen 19,173,179.13 76,692,716.52
30,357,533.62
* El costo del terreno en este caso es 'cero’ por gue el terreno es propio.
e Fuente: Cuadro de Valores Unitarios
i Fuente: Colliers International
i Fuente: Gerencia Comercial Hotel Marriot
OPERACION FINAL
UsS/m2 superf.,/m2 parcial US5 subtotal USS
area repercutible 1,000.00 8,010.67 8,010,665.00
venta comercio 1,500.00 5,878.17 8,817,248.93
venta oficinas 2,000.00 9,143.83 18,287,658.30/ 51,137,547.98
venta parqueo 1,500.00 7,199.10 10,798,650.00
renta forum 17.50 12,436.48 5,223,325.76
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CONTABILIDAD AND 1Y 2

Us$ ARO 1GV USS PARCIAL USS SUBTOTAL USS
INGRESOS VENTA-ALQUILER 51,137,547.98 9,204,758.64 60,342,306.62
FACTOR DE VENTA ANUAL 15,341,254.39 2,761,427.59 18,102,591.99
IMPUESTOS 1,917,658.05 345,178.45 2,262,836.50
AMORTIZACION BANCO 10,829,201.85 1,949,256.33 12,778,458.18 1.450,244.18
PAGO DE SERVICIOS 1,065,706.25 192,007.13 1,258,713.38
GASTOS DE MANTENIMIENTO 213,341.25 38,401.43 251,742.68
GASTOS DE PERSONAL TECNICO 85,336.50 15,360.57 100,697.07

14,112,243.90

CONTABILIDAD ARO 3

uss ARO 1GV USS PARCIAL USS SUBTOTAL USS
INGRESDS VENTA-ALQUILER 51,137,547.98 9,204,758.64 60,342,306.62
FACTOR DE VENTA ANUAL 8,943,070.90 1,610,832.76 10,559,303.66
IMPUESTOS 1,118,633.86 201,354.10 1,319,287.06
AMORTIZACION BANCO 5,414,600.93 974,628.17 6,389,229.09 81.517.18
PAGO DE SERVICIOS 1,493,388.75 268,809.98 1,762,198.73
GASTOS DE MANTENIMIENTO 533,353.13 96,003.56 629,356.69
GASTOS DE PERSONAL TECNICO 320,011.88 57,602.14 377,614.01
CONTABILIDAD ARO 4

uss ARO 16V USS PARCIAL USS SUBTOTAL USS
INGRESOS VENTA-ALQUILER 51,137,547.98 9,204,758.64 60,342,306.62
FACTOR DE VENTA ANUAL 15,341,264.39 2,761,427.59 18,102,691.99
IMPUESTOS 2,301,189.66 414,214.14 2,715,403.80
AMORTIZACION BANCO 5:414,600.93 974,628.17 6,389,220.09) 572540432
PAGO DE SERVICIOS 1,513,400.63 326,412.11 2,139,812.74
GASTOS DE MANTENIMIENTO 640,023.75 115,204.28 755,228.01
GASTOS DE PERSONAL TECNICO 320,011.88 57,602.14 377.514.01
CONTAEILIDAD ARIO 5

UsS ARO 1GV USS PARCIAL USS SUBTOTAL USS
INGRESOS VENTA-ALQUILER 51,137,547.98 9,204,758.64 60,342,306.62
FACTOR DE VENTA ANUAL 20,455,019.19 3,681,903.45 24,136,922.65
IMPUESTOS 3,068,252.88 552,285.52 3,620,538.40
AMORTIZACION BANCO 5,414,600.93 974,628.17 6,389,229.09 9,595,787.01
PAGO DE SERVICIOS 2,133,412.50 384,014.25 2,517,426.75
GASTOS DE MANTENIMIENTO 1,066,706.25 192,007.13 1,258,713.38
GASTOS DE PERSONAL TECNICO 640,023.75 115,204.28 755,228.03
CONTABILIDAD ARO &

Us$ ARO 16V USS PARCIAL USS SUBTOTAL USS
INGRESOS VENTA-ALQUILER 51,137,547.98 9,204,758.64 60,342,306.62
FACTOR DE VENTA ANUAL 38,353,1650.99 6,903,568.98 45,256,729.96
IMPUESTOS, 5,752,974.15 1,025,535.35 6,788,509.49
AMORTIZACION BANCO 5.414,60003 974,628.17 £,389,229.00 27,295,880.55
PAGO DE SERVICIOS 2,133,412.50 384,014.35 2,517,426.75
GASTOS DE MANTENIMIENTO 1,065,706.25 192,007.13 1,258,713.38
GASTOS DE PERSONAL TECNICO 853,355.00 153,605.70 1,006,370.70
CONTABILIDAD ARIO 7

uss aflo 16V US$ PARCIAL US$ SUBTOTAL US$
INGRESDS VENTA-ALQUILER 51,137,547.98 9,204,758.64 60,342,306.62
IMPUESTOS 7,670,632.20 1,380,713.80 9,051,345.99
PAGO DE SERVICIOS 2.133,412.50 384,014.25 2517.426.75|  46,507,849.80
GASTOS DE MANTENIMIENTO 1,066,706.25 192,007.13 1,258,713.38
GASTOS DE PERSONAL TECNICO 853,365.00 153,605.70 1,006,970.70
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ENCUESTA

PERFIL DEL USUARIO

Tipo de Usuario Directo X Indirecto
Actividad Comercio Ambulatorio

Ocupacion Comerciante

Sexo Femenino Edad 62 afios
Edad

Nivel de Estudios

Carcacteristicas Generales

¢Vive en la localidad? Si X No

¢éDistrito en el que vice?

¢Visita las atracciones de la localidad? Si X No
o Plaza San Martin, Plaza de Armas, Cerro San
¢Cudles? .
Cristobal
éConcurre a eventos culturales locales? Si No X
¢Cual?
Observaciones

1 La sefiora llego a Lima hace 40 afios y vive en el Cercado de Lima desde esa fecha.

2 Conoce solo 03 lugares a los que hace referencia y considera que los demas deberian ser de
ingres gratuito
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ANALISIS POR USO - CENTRO CULTURAL UNMSM
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AFORO

Aforo IProyecto m2 Coef, Densidad hab/m2 ocupacion estimada
Sotano= 0 hab/m2 Sotanos 13355.50 1] 0.00
Forum= 5m2/hab FORUM 9416.52 5 1,883.30

4,643.91
Comercio= 5m2/hab COMERCIO 7032.85 5 1,406.57
Oficina= 9,5m2/hab OFICINAS 12863.38 9.5 1,354.04
Aforo IProyecto m2 Coef. Densidad hab/m2 ocupacion estimada
Sotano= 0 hab/m2 Sotano 13355.50 0 0.00
Forum= 5m2/hab {ForUM 9416.52 5 1,883.30

6,148.40
Comercio= 5m2/hab COMERCIO 7032.85 5 1,406.57
Oficina= 4,5m2/hab OFICINAS 12863.38 4.5 2,858.53
Aforo IProyecto m2 Coef. Densidad hab/m2 ocupacion estimada
Sotano= 0 hab/m2 Sotano 13355.50 0 0.00
Forum= 5m2/hab {ForUM 9416.52 1 9,416.52

15,110.88
Comercio= 5m2/hab COMERCIO 7032.85 5 1,406.57
Oficina= 3m2/hab OFICINAS 12863.38 3 4,287.79

Aforo resultado segln el indice de ocupancia de la RNE A.080 - OFICINAS
Aforos resultado a los resultados y condicionantes de disefio, segun la experiencia en proyectos de

remodelacion y rehabilitacion en Arte Express y Compafiia.
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AFORO DINAMICA PEATONAL

FORUM
m2 Util Coef. Densidad Aforo
9416.52 5 1,883.30
ingresantes Ingreso |Salida Volumen Pers./hora Ratio/hora
Personal 7.30-8.20 18.00 24 pers. 24 24
Publico 9.30 17.30 1.247 pers. 155.875 70.14
Auditorio 12.00 21.00 402 pers. 402 402
CENTRO COMERCIAL
m2 Util Coef. Densidad  |Aforo
7.032.85 5 1,406.57
ingresantes Ingreso |Salida Volumen Pers./hora Ratio/hora
Personal 6.30-9.00 18.00-21.00 34.00 13.6 13.6
Comercio 10.00 19.00 1,719.19 191.02 101.32
Restaurante 8.00 20.00 1.476.16 123.01 123.01
Oficinas 9.00 20.00 143530 130.48 110.91
OFICINAS
m2 Util Coef. Densidad Aforo
12,863.38 4.5 2,858.53
ingresantes Ingreso Salida Volumen Pers./hora Ratio/hora
Servicio 7.30-8.30 18.00 18 24 24
Personal 9.00 20.00 2,840.53 258.23 219.50
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PLAN MAESTRO URBANO Y DEL PROYECTO

Plan Maestro Urbano

Politicas Generales de Intervencién:

La directriz principal consta en resolver las problematicas sociales /
edificatorias y de densificacion, para la mejora y/o evolucion del tejido urbano,
desarrollados en cuatro estratégicas de intervencion sobre bienes inmuebles y
ambientes urbano monumentales involucrados en el drea de impacto del
proyecto. Estas intervenciones se constituyen en base a las normas citadas en
este documento y buscan siempre la solucién que no altere las condiciones

culturales y normativas existentes.

A/ Consolidacion Volumétrica en las Avenidas Abancay y Nicolas de Piérola

Con construcciones de hasta 22m segun lo menciona y subraya el Plan
Maestro del Centro Histérico, Ordenanza 201 y la respectiva sustentacion con
los parametros urbanisticos y edificatorios. Con la finalidad de homogenizar las
avenidas en sus ambos frentes y modernizar los usos de suelo que no afecten
el desarrollo econémico y social del entorno, elevando la altura de las
edificaciones hasta 22m obteniendo una visual moderna dentro de un entorno

densificado.

B/ Consolidacién en Zona Monumental con Obra Nueva hasta 9m y Nuevos

Usos de Suelo

Acorde a lo mencionado en el Plan Maestro del Centro Historico,
Ordenanza 201; bajo previa aprobacién del Ministerio de Cultura y la
Municipalidad Metropolitana de Lima. Promoviendo los usos compatibles

referidos al turismo, la cultura, recreacién y retirar aquellos vinculados a la
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ensefianza y otros que produzcan el deterioro fisico, técnico y ambiental del
Centro Histérico. De igual manera, incorporar obra nueva en armonia con la

escala y caracter del entorno.

C/ Consolidacion de la Zona Monumental con Restauracion y Puesta en
Valor del Patrimonio Edificado

Con nuevos usos que eleven los valores historicos y sociales del tejido
urbano, siendo el Ministerio de Cultura y la Municipalidad de Lima los revisores
y quienes aprueben dichos proyectos. Consta también del mantenimiento y
recuperacion de la traza urbana primigenia, reconstruyendo en los predios
disponibles reorientando los nuevos usos a la cultura, a establecimientos

turisticos y a la vivienda.

d/ Obra Nueva Dentro y Fuera de la Zona Monumental

Especificamente en los Corredores de Uso Especifico (Av. Abancay y Av.
Nicolas de Piérola). La altura maxima de dichas construcciones segun las
Normas de Zonificacion de Uso de Suelo del Plan Maestro y los parametros
urbanisticos y edificatorios es de 22m. Tal como menciona el Art. 8 de la Ord.
062, es importante consolidar el rol del Centro Histérico como centro politico-
institucional, civico-cultural, turistico-recreativo y de culto de la metropoli.
Promover la especializacion de funciones y actividades econdémicas e

intensificar el proceso de residencia, dinamizando asi el mercado inmobiliario.

Adicional a estos 04 propuestas de intervencion se desarrolla un
‘underpass’ (paso a desnivel) conocido errbneamente como ‘bypass’ (paso
lateral) siguiendo lo enunciado en el Art. 18 del Plan Maestro del Centro
Historico; en el cruce de las venidas Abancay y Nicolas de Piérola; siendo la Av.
Abancay la que baje y termine como via rapida. Como vimos en el Capitulo Il, el
transito vehicular en la Av. Abancay durante el horario de oficina es elevado y
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en el horario nocturno resulta intransitable. Es por esta razén que la Av
Abancay debe pasar bajo nivel y con la ayuda de la Municipalidad Metropolitana
de Lima, se reubicaran los paraderos para mejorar asi el transito y reducir las

aglomeraciones vehiculares en este cruce de avenidas.

Siguiendo con lo descrito en el Plan Maestro del Centro Histérico (Art. 17) y
avalado con el Art. 6 (La politica de transito y transporte) del Reglamento de la
Administracién del Centro Histérico de Lima, se propone la implementaciéon de
estacionamientos debajo de la Av. Nicolas de Piérola y del Parque Universitario;
para asi reducir los niveles de contaminacion y la pérdida de interés peatonal

dentro del caso histérico.

Con estas propuestas o intervenciones en el tejido urbano, se obtendra un
centro histérico revitalizado, vivo y con una dinamica moderna que hoy en dia
cuentan las ciudades mas importantes de América Latina y Europa. El rol que
tengan las entidades municipales frente al interés de la inversion privada sera
vital para que llegar a un buen resultado y que las ideas de cambio no se

queden truncas.
Plan Maestro del Proyecto

Lineamientos de Propuesta:

La iniciativa para la construccion de un 'Centro Financiero' en el Centro
Historico de Lima se desarrolla a partir de la integracién de las Ordenanzas 062
"Reglamento de la Administracion del Centro Histérico de Lima" y la Ordenanza

201 "Plan Maestro del Centro de Lima" relacionadas al uso de suelo y al uso de

las alturas.
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Ordenanza 062

Articulo 2.-
Las acciones de conservacién del Centro Histérico comprenden: el
planeamiento metropolitano, el manejo urbanistico del area delimitada, la

intervencidn en edificios y espacios publicos, su control y administracién.

b) El urbanismo para el CENTRO HISTORICO est4 dirigido a realzar sus
caracteristicas monumentales, segun los diferentes grados de intangibilidad y
dentro de los siguientes conceptos:

- Mantenimiento y recuperacién de la traza urbana primigenia,
eliminando retiros frontales y ensanches viales y reconstruyendo en
los predios disponibles.

- Mantenimiento y recuperacion de la volumetria, suprimiendo los
elementos y volumenes que atenten contra la armonia del contexto e
impidan las visuales a los monumentos y entornos naturales.

- Incorporacién de la Obra Nueva en armonia con la escala y caracter
del entorno.

- Promover los usos compatibles referidos al turismo, la cultura,

recreacion, actividades institucionales.

c) La ejecuciébn de obras publicas o privadas es objeto de control,
coordinacion y compatibilizacion por los entes competentes que la conservacion
del CENTRO HISTORICO, requiere.

d) Se reconoce y promueve, la participacion directa de personas e
instituciones en temas de Conservacion del CENTRO HISTORICO.

e) Se fomenta la inversiébn privada como ejemplo importante en la
recuperacion del CENTRO HISTORICO, conciliando los intereses de los

inversionistas con los de conservacion.
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Ordenanza 201

Articulo 35°.- Objetivos de Corredores de Uso Especializado.

Los Corredores de Uso Especializado tienen por objetivos, los siguientes:

a) Consolidar y mantener una volumetria de hasta 8 pisos concordante con
los monumentos, ambientes urbanos monumentales y entorno del area sobre
las avenidas del Centro Histérico, salvo autorizacion fundamentada que
apruebe mediante Decreto de Alcaldia la Municipalidad Metropolitana de Lima;

f) Estimular los estacionamientos subterrdneos como medio para evitar
efectos contaminantes y pérdida de animacion urbana en el Centro Historico;

g) Promover la descongestion del Centro Histérico como condicion basica
de su recuperacion;

j) Agilizar el transito vehicular del Centro Histérico de Lima, asi como su
circunvalacion usando vias periféricas;

l) Recuperacion de la calidad ambiental;

m) Incorporar obra nueva en el tejido urbano preexistente sin distorsionarlo.

Los ejes urbanos sujetos a estas Normas y Estudios, son:

Av. Alfonso Ugarte

Av. Tacna (Desde el puente Sta. Rosa hasta la Av. La Colmena)

Av. Inca Garcilaso de la Vega.

Av. Abancay.

Av. Emancipacion (Desde plaza Castilla hasta Av. Abancay).

Av. Nicolas de Piérola (desde la plaza Dos de Mayo hasta Av. Grau)

Av. Grau con la ampliacion y remodelacién de la Av. Locumba.

Jr. Huanuco desde la Av. Grau hasta el puente Huanuco, con caracteristicas
de corredor especial

Av. Prolongacion Tacna, con caracteristicas de corredor especial.
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En estos Corredores de Uso Especializado los usos y actividades urbanas

permitidas se sujetan a los Lineamientos Generales que contiene el documento

para corredores de uso especializado que forma parte de la presente

ordenanza.

Anexo N? 004-PCL: Lineamientos Para Corredores De Uso Especializado

2. Tratamiento de Edificaciones en los Corredores de Uso Especializado.

Altura de edificacién maxima:

8 pisos

Coeficiente de edificacion maxima: 5.0

Coeficiente de edificacién uso comercio: 0.8 del area del lote

Area libre uso comercial:

Area libre uso residencial:

Estacionamiento:

Retiros:

Resumen

20% area del lote

35% area del lote
1 estc./100 m? de area comercial, oficinas y 1
estc./cada 4 viviendas.
No se aceptan en el frente, laterales ni
ochavos en fachada, sélo retiro en el fondo del

lote.

Se trabajan los Plan Maestro Urbano y del Proyecto basados clara y

especificamente en documentos municipales, ordenanzas que son fruto del

analisis de arquitectos, urbanistas, historiadores, economistas, etc; cruzando

informacién con el poblador quien es y sera la razén por la cual funcionan las

ciudades

Se propone la recuperacion del patrimonio edificado aportando nuevos usos

de suelo que revaloricen el patrimonio urbano y edilicio, regenerando la imagen

urbana y recuperando los espacios publicos de alto valor histérico.
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Se propone una obra nueva que traiga consigo un nuevo boom inmobiliario
y diversifique las oportunidades comerciales del suelo dentro y fuera del Centro
Histérico.

Se propone un ‘under pass’ 0 ‘by pass’ en el cruce de las Avenidas Nicolas
de Piérola y Abancay, para descongestionar el transito de este paradero y
reducir los niveles de contaminacion que tanto afecta a pobladores,
comerciantes y trabajadores del entorno.

El Centro Financiero es el resultado a la alteracion de la traza primigenia del
Centro Histérico debido a la demolicién total de 03 unidades inmobiliarias que
constituian parte del tejido de la ciudad. Se propone una volumetria que se
integra con el entorno, se resuelven las problematicas de integracién con el

Edificio del Poder Judicial con un analisis de alturas puntual y sin excesos.
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MEMORIA DESCRIPTIVA

El terreno, que forma parte del Centro Histérico de la Humanidad, presenta
una forma irregular, con frentes curvos y diagonales; obteniendo asi diferentes
vistas al entorno, cada una de ellas privilegiadas.

Se trata entonces de un complejo en el que convergen usuarios de todos
los estratos econémicos y sociales de Lima, en el que las interrelaciones de
ambito cultural, comercial y laboral revalorizan el patrimonio urbano y edilicio,
regenerando la imagen urbana y recuperando los espacios de alto valor

historico.

El principal objetivo del proyecto consisten en compaginar las necesidades
de un programa Cultural, Comercial y de Oficinas Administrativas, dentro de un
ambiente historico, con una volumetria que se adapta en el conjunto y eleva el
caracter original del mismo; teniendo como meta recuperar la trama urbana y

poner en valor el Centro Histérico de Lima.

El Centro Financiero de Lima (actividades bancaria y bursatii como
estrategia comercial) cuenta con 03 edificios, cada uno con ingresos
independientes, sétanos de servicios y parqueo y circulacién vertical
independiente. Se resuelve el complejo de planta compacta, adaptandose a la
geometria total del terreno y a la leve topografia existente, ordenando el
programa de manera que el Centro Comercial se ubique al centro y que los
usos Culturales y Financieros sean los soportes de este. El resultado de todo
esto es que se obtienen 04 ingresos ubicados en los cardinales Norte, Sur, Este
y Oeste; los cuales conllevan al espacio principal del complejo, la Plaza

Comercial.

Fue importante para el correcto alineamiento de la volumetria con el

entorno, que la altura del primer piso sea de 4.50m y que los pisos superiores
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tengan 3.50m. Este aporte valioso brinda calidades espaciales distintas, sean
recorridos largos, espacios de transicidon o contenedores. De la misma manera
importante es que el plano del primer piso tenga la base elevada sobre el nivel
de la calle, manteniendo la continuidad espacial y visual y adecuando el
recorrido con total flexibilidad.

El edificio Financiero que tiene requerimientos de altura por parte de los
propietarios, se le ubicé frente al Edificio del Poder Judicial (Ex Ministerio de
Educacion), en la esquina de la Av. Nicolas de Piérola y Jr. Sandia; obteniendo
una mejor composicion volumétrica del complejo y un edificio financiero que se
eleva sobre los 22m de los parametros urbanisticos y edificatorios para que la
conformacién volumétrica original del entorno y el paisaje urbano no se vean

alterados por la insercién de este nuevo proyecto.

Forum

El Férum se ubica en la esquina de la Av. Nicolas de Piérola y Jr. Azangaro,
donde se encuentra el ingreso principal que da con el Hall del edificio y de
donde inicia toda la circulacion vertical. Este espacio se encuentra definido por
un plano vertical y otro con elementos lineales verticales, conformando un
volumen espacial libre y flexible. Se ha propuesto un patio de luz natural que se
eleva 05 pisos y remata en un lucernario de estructura metalica y cubierta de
vidrio y que esta elevado a 50cm aprox. del nivel de piso de la Azotea. El
Férum, tiene en el primer piso las oficinas de administracion o inscripcién y
ubicado a los extremos del terreno la Biblioteca Publica sobre el frente de Jr.
Azéangaro a y el Auditorio sobre el frente de la Av. Nicolas de Piérola.

El Auditorio esta preparado para albergar eventos musicales, conferencias,
oratorios, espectaculos teatrales de mediana escala etc. y esta disefiado para
acoger a 342 todas con una visién favorable del escenario. El Hall se encuentra
sobre la Av. Nicolas de Piérola y el ingreso a la Sala de Espectadores se ubica
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en el Segundo Piso. Una escalera fija de 2.40m de ancho y un elevador de
discapacitados conectan ambos niveles. EI complejo esta preparado con 02
salidas de emergencia en primer piso y 01 escalera de evacuacién presurizada

en segundo piso.

La Biblioteca Publica tiene un espacio para 84 personas y 04 estantes de
archivo fisico sobre la historia y urbanismo de lima, literatura limefa y peruana,
e informacién que facilite los trabajos de escolares y universitarios residentes de
esta zona. Cuenta también con una biblioteca digital, la que esta conectada al
archivo del Centro Cultural San Marcos y al de la Universidad Peruana de
Ciencias Aplicada (UPC); compartiendo asi informacién valiosa que aporta a la
mejora del rendimiento académico escolar, asi como a la investigacién cientifica

en general.

Siguiendo la circulacion vertical desde el Hall de Ingreso se llega a los pisos
superiores donde se ubican los Salones de Uso Multiple y Salas de Reunién o
Trabajo en Grupo y desde donde se puede disfrutar del patio interior, gracias a
los espacios conexos, y de la vista hacia la calle. En el Cuarto y Quinto Piso,
sobre el bloque donde se encuentra el auditorio, se ubica la Sala de Lectura o
Sala de Multiusos con areas privadas de reuniones o exposiciones segun fuera
el caso. Este espacio cuenta con 02 salidas de emergencia que estan
conectadas por la escalera de evacuacion presurizada. Sobre el bloque que da
con la biblioteca publica se encuentra la Oficina General del Férum, elevada
sobre el nivel del piso de la Azotea y con estructura metalica y cierre de vidrio.

Centro Comercial

Ubicado justo en el centro del terreno, el edificio comercial cuenta con 02
ingresos ubicados sobre la Av. Nicolas de Piérola y el Jr. Apurimac. Estos
ingresos convergen en una gran plaza comercial que se eleva 05 pisos y se

cubre con el plano del falso techo en forma de damero de estructura metalica y
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de tipo vitral. Toda la organizacion espacial de los pisos superiores es lineal,
donde la circulacién ve hacia la plaza interior y los espacios dan hacia el

exterior.

El en segundo y tercer piso del frente hacia la Av. Nicolds de Piérola se
ubica e restaurante, un espacio amplio y con vista a la calle y hall de ingreso. La
cocina cuenta con los aparatos y equipos suficientes para un restaurante de tipo
Salad Bar y Comida al Peso. Todo el equipamiento de cocina es eléctrico,
debido a que existen fuertes regulaciones municipales para instalaciones de
cocinas y equipamiento a gas dentro del Centro Histérico de Lima. El Cuarto y
Quinto Piso de este mismo frente estan preparados para Oficinas

Administrativas con ingreso directo a las escaleras de evacuacion presurizadas.

En el Tercero y Cuarto Piso del frente en Jr. Apurimac esta disefiado para
oficinas de menor tamano, también conectadas a la escalera de emergencia
presurizada. El Quinto piso de este mismo frente esta reservado para el area
técnica de instalaciones de aire acondicionado del Centro Comercial y con
cierre exterior de celosia vertical tipo ‘Hunter Douglas’.

Oficina Banco y Bursatil

Ambas oficinas cuentan con ingresos independientes desde el Jr. Sandia,
cuentan también con espacios para instalaciones y servicios, asi como amplias
areas para la mejor distribucién de los puestos de trabajo. Cada oficina
presenta una triple altura, conectadas internamente con una escalera fija para la
circulaciéon vertical del tipo publica, los trabajadores y administrativos tienen la
facilidad de acceder a dichas oficinas desde el Hall de Ingreso. Cada una de
estos bloques de oficina cuenta con salidas de emergencia e ingresos a las
escaleras de evacuacion. Cuenta con una montante eléctrica y comunicaciones

con la capacidad para energizar la oficinas en su maxima demanda y albergar

286



también instalaciones de seguridad y back up de la informacién bancaria que se
considere privilegiada y privada.

A partir del cuarto piso en el frente hacia la Av. Nicolas de Piérola,
empiezan las oficinas del Banco de la Nacién, ubicAndose alli la Administracion
de Propiedades y Patrimonio del Banco. 04 pisos de Oficinas administrativas en
las que cada piso cuenta con cuarto técnico y servicios, hall de ascensores y
recepcion con sala de espera. Se disena la fachada del edificio como balcén
retrasado, proyectando las columnas hasta el plano de techo, obteniendo un
recorrido abierto que se hace infinito hacia la visual y que va hasta el Séptimo
Piso.

El Hall de Ingreso del Edificio configurado por 02 planos verticales, se ve
abre en altura al elevarse el plano del techo hasta el séptimo piso y colocando

una escalera fina que conecte los pisos superiores.

Estructura

La estructura del complejo cuenta con cimiento, columnas, vigas y techos
de concreto armado, separados por juntas constructivas para aligerar la masa
estructural. Placas de concreto son utilizadas en reforzar las rampas de
recorrido vehicular, cerramiento de las escaleras de evacuacidn presurizadas y

muros contencion de las cisternas de consumo y contra incendio.

El auditorio, al ser un espacio abierto, tiene una cobertura de losa
colaborante, reforzada con vigas metalicas en ‘I', del tipo perfil metélico con
dimensiones de 30x100cm (vigas principales) y 12cmx40cm (viguetas de

amarre).

El plano horizontal del falso techo de la Plaza Comercial en forma de
damero, de estructura metalica y de tipo vitral; esta reforzado por columnas
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metélicas de 30cmx30cm que se ubican sobre las columnas de concreto que
llegan hasta la base elevada del primer piso.
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	2.1.2 Evolución del terreno
	2.1.2.1 Parque "Luis Alberto Sánchez" o “Parque de la Cultura”
	El Centro de Lima cuenta, desde el 8 de octubre del año 2010, con un nuevo lugar de encuentro de la población: el Parque de la Cultura, inaugurado por el entonces presidente Alan García y el alcalde de Lima, Luis Castañeda Lossio. En el centro del par...
	Durante el virreinato ocupaba este terreno, o parte de él, el Estanco del Tabaco, lugar donde el virrey Teodoro de Croix (1784-1790) creyó conveniente emplear a personas (especialmente mujeres) de escasos recursos, repitiendo el proyecto que le había ...
	En el año 1840, se fundó, en este mismo lugar, el Colegio Nuestra Señora de Guadalupe (hoy en la Av. Alfonso Ugarte). Fue la antigua calle de la Chacarrilla en donde se estableció este importante centro de estudios y un par de años después Sebastián L...
	Podemos apreciar la gran relevancia de la zona en la historia urbana de la ciudad, haciendo una revisión del entorno; importancia que trasciende el plano meramente urbanístico-arquitectónico para abarcar el ámbito social, religioso, cultural y hasta e...
	La zona cuenta con edificios religiosos como la iglesia de los Huérfanos; en sus inmediaciones (en la cuadra siguiente) se ubicaba el Real Convictorio de San Carlos, de gran trascendencia en la vida intelectual y política de la segunda mitad del siglo...
	Al  echar una mirada a este ambiente urbano, se puede notar que luce muy deteriorado desde la segunda mitad del siglo XX, y es que devino en una zona en decadencia que permite comprobar el tipo de viviendas y la sociedad que lo habitaba. Es apenas un ...
	2.1.2.2 El entorno urbano
	El Jr. Azángaro, en su sétima cuadra, correspondía, durante el virreinato, a la calle de Huérfanos, llamada también “Calle de los Niños Huérfanos”
	La cuadra 8 del actual jirón Azángaro es la arteria que colinda con nuestra manzana por uno de sus lados. En la acera impar, con la numeración antigua, hemos encontrado las siguientes propiedades según un catastro de fines del siglo XIX (Figura 40), q...
	El inmueble, signado con el Nº 171 – 175 pertenecía, por esa época, a Martín Crovetto propiedad que, en el año 1891, fue adjudicada en remate por doña Josefina Cucalón a doña Carmen, Laura y Octavia Cucalón.
	La casa contigua, la Nº 179 – 181D, propiedad de doña  Carmen Cucalón y hermanas, hacia fines del siglo XIX, tuvo una interesante sucesión. El documento que se encontró es el de una venta realizada en 9 de julio del año 1853 entre el coronel Manuel Ar...
	Jr. Azángaro 8ª. Calle de San Carlos, acera impar
	2.1.2.4 Jirón Apurímac
	Es de interés del presente trabajo, consignar la casa de la esquina con Azángaro, con Nº 46 – 48, perteneciente al Convento de Santo Domingo, pues se encontró una descripción de utilidad que completa el panorama en relación a la casa del Jr. Azángaro ...
	La casa subsiguiente, es la signada con el Nº 74, de Josefina Coterno de Fransinet, aun cuando el dominio directo era del Colegio de Guadalupe.  Existe una escritura de venta, fechada el 8 de octubre del año 1866, entre Ilario Alvarado y  Pedro José S...
	Contigua a esta, en el Nª 76, esquina con Abancay, propiedad del Colegio de Guadalupe, se encontró la tasación de un inmueble. Se trata de dos solares y un pedazo de corralón que el Colegio Máximo de San Pablo tiene en la calle “que va de la Chacarill...

