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ABSTRACT

This project is part of an urban project which is the Rimac Urban Regeneration due to the
road tunnel’s impact between Rimac and San Juan de Lurigancho, it pretends to value part
of the Lima’s Historic Center in Rimac proposing new pedestrian circuits and equipment
that join its with the surrounding environment and from this to the city. As part of the
equipment, it proposes a Residential Complex which complement the shopping centers or
cultural centers according to the allowed uses. The Residential Complex approach
responds to the proposed circuit as the end area or as reception space with public parks
and public boulevards; the proposed departments correspond to the affordable housing
which are promoted by the government according to the reference parameters “Mi
Vivienda” program due to constant demand for those in Metropolitan Lima, they’re
between 35 and 80 m2.

RESUMEN

El proyecto forma parte de un proyecto urbano que es la Regeneracién Urbana del Rimac
a partir del impacto vial de los tuneles entre el Rimac y San Juan de Lurigancho, el cual
pretende revalorar la parte del centro histérico de Lima en el Rimac, proponiendo nuevos
circuitos y equipamiento que unan este sector del Rimac con su entorno inmediato y de
esta a la ciudad. Como parte del equipamiento se propone un conjunto residencial que
complementa a los centros comerciales o zonas culturales propuestas seguin los usos
permitidos. El planteamiento del conjunto residencial responde al circuito propuesto,
como el area final o de recibo al Rimac con parques y alamedas publicas; las viviendas
propuestas corresponden a las viviendas econdmicas que promueve el estado dada la
demanda constante de estas en Lima Metropolitana, segin parametros referenciales del
Programa Mi Vivienda, viviendas entre 35 y 80m2.
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INTRODUCCION

Este documento presenta el proyecto de Regeneracién Urbana del Rimac con el desarrollo
del CONJUNTO RESIDENCIAL ALCAZAR, proyecto de tesis para la obtencién del titulo de
arquitecta.

La tesis estd estructurada en cinco partes:

En la primera parte se desarrolla el planteamiento del estudio, con la evaluacién previa y
el analisis de la problematica de la zona de estudio y los alcances del proyecto.

En la segunda parte se desarrolla el marco referencial del proyecto, el cual es referencia
para la toma de partido e hipétesis del proyecto.

La tercera parte desarrolla la metodologia, donde se plantea la hipotesis del proyecto y las
propuestas urbana y arquitectdnica, con el sustento técnico necesario.

En la cuarta parte se encuentra el listado de libros, tesis, articulos textos, etc. utilizados
para el marco referencial del proyecto y para el planteamiento de la hipétesis o diversas
apreciaciones durante el desarrollo de la tesis.

La ultima parte comprende las l[dminas del proyecto, tanto del desarrollo de los planos de
arquitectura como los esquemas generales de las especialidades.

MOTIVACION

El motivo inicial del proyecto es seguir aprendiendo, desarrollando habilidades vy
continuar el proceso de reflexién al momento de disefiar un proyecto de arquitectura.

Otro motivo personal es el entrenar como arquitecta para inicialmente poder colaborar
con el proceso de transformacion y/o mejoramiento urbano, de Lima Metropolitana,
ciudad donde naci y me formé, cuyo movimiento en la construccién ha ido aumentando
significativamente en la ultima década.

OBIJETIVO

El objetivo inicial del proyecto es demostrar mi aptitud bdsica y suficiente para desarrollar
un proyecto de arquitectura, de cierta envergadura y complejidad, en este caso, un
Conjunto Residencial. Todo esto como resultado de los cinco afios de estudio y formacién
en la Facultad de Arquitectura Urbanismo y Artes (FAUA) y como parte de mi desarrollo
profesional como arquitecta.
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I.PLANTEAMIENTO DEL ESTUDIO

1.1. PRESENTACION

La vivienda en Lima Metropolitana, al igual que en otras ciudades metropolitanas de
Latinoamérica, ha tenido una demanda con crecimiento continuo en las ultimas décadas y
cada dificultad o insuficiencia en ella constituyen un problema a resolver todos los afios,
dado que es una necesidad basica.

Sin embargo, al igual que algunas ciudades latinoamericanas, Lima también ha tenido un
crecimiento espontaneo y disperso, en casi toda la ciudad, segregando zonas de la ciudad
por su bajo estandar técnico, siendo pocas las areas que gozan de un estandar técnico
aceptable. Incluso en algunas de estas areas donde aun se tiene un estandar técnico
aceptable, la demanda inmobiliaria estd aumentando de una manera desordenada y
agresiva. Todo esto da en conjunto una apariencia de una ciudad dividida y en proceso de
construccion.

En este contexto general, la vivienda, forma parte también de la ‘ciudad a construir’,
tomandola no sélo como unidad, sino como conjunto, como un elemento urbano, que
establece relaciones con los distintos usos complementarios.

De esta manera el proyecto de Regeneracion Urbana del Rimac — CONJUNTO RESIDENCIAL
ALCAZAR, se desarrolla tomando en cuenta el estado actual de la ciudad y la demanda de
la vivienda, como parte del desarrollo y mejora de la ciudad.

1.2. ANTECEDENTES

El proyecto fue iniciado en mis dos ultimos periodos académicos en la universidad,
durante el noveno y el décimo ciclo en el Taller de Tesis A, FAUA- UNI, con la catedra del
Arq. Alberto Fernandez Davila, Arg. Luis Solari, Arg. Ricardo Martin de Rossi, Arg. José
Vargas Via, Arq. José Luna y Arq. Miguel Terrazo.

En el pendltimo periodo se realizé el planteamiento del proyecto urbano. El tema tratado
fue la Regeneracion Urbana del Rimac, a partir del impacto de la construccién de los
tuneles y las rampas vehiculares entre el Rimac y San Juan de Lurigancho. Se comenzé con
un grupo de seis personas para el analisis y diagndstico de la zona de estudio y culmind
con un grupo de tres personas para el planteamiento grupal individual. En este ultimo
grupo cada integrante selecciond un proyecto arquitectdnico, el proyecto que yo
seleccioné y desarrollé fue el Conjunto Residencial en la Av. Alcazar.
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Durante el ultimo periodo se desarrollé el proyecto arquitectdnico individual, con los
ajustes en el proyecto arquitectdnico y en el planteamiento urbano. En este periodo se
realizé las ldminas basicas del proyecto, ademads de la sustentacién técnica referencial.

1.3. ESTADO DE LA CUESTION

El siguiente estado de la cuestion se centra en el tema de la vivienda, el Centro histérico
de Rimac, y en el impacto de la construccidon de la rampa vehicular en el Rimac y Lima
Metropolitana.

A. La primera cita expone el crecimiento y ocupacion de la vivienda en el distrito del Rimac
durante las ultimas décadas.

- “Entre 1920 y 1940 se empieza a experimentar un proceso de crecimiento y expansion a
causa de la gran cantidad de migrantes venidos para ocupar las nuevas plazas laborales
creadas a raiz de la industrializacion y modernizacion de Lima. Los nuevos espacios de
vivienda son las quintas, corralones, callejones y solares. A partir de 1950 empieza a
usarse los cerros y zonas desérticas, posteriormente surgen urbanizaciones para los
sectores medios de la sociedad, y es asi como a partir de la parte colonial del Rimac, surge
el distrito actual, con diversas formas de poblamiento. La gran demanda habitacional se
expresa en el hacinamiento, la sobreutilizacion del espacio y la exagerada subdivision,
produciendo inmuebles de baja calidad arquitectonica, desorden, deterioro urbano y
trayendo como consecuencia la tugurizacion y destruccion de edificios histdricos que son
usados como viviendas populares.”*

B. Las dos siguientes citas evidencian la inseguridad en el Centro Histérico del Rimac por la
delincuencia existente y su repercusién en el medio urbano del distrito.

- “Segun el Ranking Ciudad Nuestra construido sobre la base de los cuatro indicadores:
victimizacion por hogares, evaluacion favorable de los serenazgos y de la Policia, y
percepcion de insequridad, (...) al final de la tabla, se ubica el Rimac como el distrito el
menos seguro”. ?

-“Desde enero proximo empezard la recuperacion del Centro Histdrico del Rimac, anuncio
su alcalde, al dar cuenta del proyecto "Del puente a la alameda"”. Asimismo, precisé que
con apoyo de la empresa privada se impulsard un circuito turistico seqguro, que va del jiron
Trujillo hasta prolongacion Tacna, zona donde habrd participacion activa del serenazgo

para dar sequridad al turista.” 3

! Extracto de la Historia del Rimac, de la pagina oficial de la Municipalidad distrital del Rimac.

2 Encuesta realizada por Ciudad Nuestra entre el 11 de febrero al 3 de mayo del 2012.

3 “Rimac inicia recuperacion de su centro historico” RPP/ Lima. Jueves, 15 de diciembre 2011 |10:10 am.
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C. Las dos siguientes citas explican las razones de la construccidon de la nueva rampa
vehicular entre el Rimac y San Juan de Lurigancho y lo que constituye como nuevo
elemento urbano.

- “La coordinadora de proyectos de la Municipalidad de Lima, indicé que la obra realizada
en la interseccion de la avenida Alcdzar con Prolongacion Tacna tendrd dos tuneles de 300
metros cada uno, “Santa Rosa” y “San Martin”, que interconectardn los distritos limefios
(Rimac y San Juan de Lurigancho).” “Lo importante de esta obra es que se estdn generando
ejes viales como el de Paseo de la Republica, Prolongacion Tacna hasta lo que es la
entrada al tunel y en la zona de Prdceres de la Independencia, a través de Sebastidn
Lorente y la avenida Grau”.?

- “Los hitos o mojones son otro tipo de puntos de referencia, pero en el cual el espectador
no entra en él, sino que es exterior. Un objeto fisico definido con bastante sencillez, por
ejemplo, un edificio, una sefial, una tienda o una montafa. ” °

D. La siguiente cita comunica el cambio de uso de los terrenos donde existia el Club de
Tiro, después de la construccion de la rampa vehicular entre el Rimac y San Juan de
Lurigancho.

- “Por su parte, el Viceministro de Vivienda, Construccion y Saneamiento, informd que
proximamente se habilitard el terreno del Fuerte Hoyos en el distrito del Rimac, donde se
proyecta construir unas 5.000 viviendas de corte social.” ©

F. Respecto al alza de costos de la oferta y la demanda insatisfecha de viviendas en Lima
Metropolitana.

- “A pesar de la tendencia al alza de costos, la venta de viviendas se dispard 47% en los
doce meses de andlisis (afio 2011), es decir, este afio superard al resultado acumulado en
los ultimos cinco afos.” Sin embargo, “El director del Instituto de la Construccion y el
Desarrollo (ICD), explico que existe una oferta cercana a las 19 mil viviendas al afio (en
Lima Metropolitana), pero la mayoria se construye a costos que superan los USS50 mil.
Por ello, no es posible cubrir la demanda insatisfecha de 340 mil viviendas. Estos peruanos
buscan inmuebles que cuesten menos de US$50,000.” 7

4 “Taneles que unirdn el Rimac con San Juan de Lurigancho estaran listos en Noviembre”. El Comercio.pe miércoles 12
de mayo del 2010 | 07:18

> Urbanista Kevin Lynch, en el libro “La imagen de la ciudad”.
6 “Ofreceran viviendas desde S/. 20 000 en el Rimac” RPP/ Seccién Economia Martes, 12 de Junio 2012 | 3:35 pm.

7 g precio de los terrenos se cuadriplicé en solo cinco afios de vida”. Peru21.PE Viernes 02 de diciembre del 2011 |
07:01 am.
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1.4. FORMULACION DEL PROBLEMA

1.4.1. Los problemas en el drea de estudio:

- El deterioro del medio fisico del Centro Histérico del Rimac. Evidenciado en la
tugurizacion (edificios ilegales, con malas condiciones de saneamiento, en riesgo debido
al desgaste de las estructuras, etc.) y el hacinamiento (mds poblacién de la que deberia
caber en un espacio determinado).

-La alta demanda insatisfecha para los sectores socioeconémicos C, D y E.

-La ocupacion expansiva reflejada en la preferencia de las viviendas unifamiliares y en la
exagerada subdivisidon de viviendas, con el frente minimo, con frentes irregulares, que no
se cifien a retiros o alturas o tratamiento de fachadas.

- La ocupacion de viviendas en dreas inapropiadas e inseguras. El poblador demandante
ocupa de forma empirica y negligente sin previsidén para un futuro préximo, las areas con
mas riego o problemas de tenencia para satisfacer esa necesidad, acrecentado por la poca
capacidad adquisitiva de los pobladores versus el alto costo para dotarla de un minimo
estandar técnico.

- La inseguridad en el distrito.
1.4.2. Las preguntas

- ¢Cémo influye la construccion de la nueva rampa vehicular en el centro Histérico del
Rimacy en su entorno inmediato?

- ¢Como impacta la construccion de la nueva rampa vehicular en las viviendas de la zona
de estudio?

1.5. DELIMITACION DE LOS OBJETIVOS

1.5.1. Objetivos Generales
- Reconocer las principales caracteristicas del area de estudio.

- Analizar el impacto de la construccion de los tuneles entre San Juan de Lurigancho vy el
Rimac.

1.5.2. Objetivos especificos
- Realizar una propuesta integral para el area de estudio.

- Realizar un proyecto de vivienda viable y con cualidades arquitectdnicas.
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1.5. DELIMITACION DEL OBJETO DE ESTUDIO

EL objeto de estudio a desarrollar es el proyecto del Conjunto Residencial en el Rimac, en
la Av. Alcazar, en un sector del Ex - Club de Tiro.

1.6. JUSTIFICACION E IMPORTANCIA DEL ESTUDIO

PRACTICA: El conocimiento y entendimiento de los problemas de la vivienda en el distrito
del Rimac y Lima Metropolitana, permitirda orientar el crecimiento en altura vy
densificacidn urbana del distrito y parte de la ciudad.

TEORICA: El estudio aportara un ejemplo a tomar en cuenta en la base tedrica, sobre los
criterios a tomar en el disefio de una vivienda en un darea historica afectada por el
equipamiento vial, por nuevos elementos urbanos.

METODOLOGICA: El estudio adopta inicialmente un andlisis deductivo para la descripcion
del lugar, y en la seccion donde se desarrollan la propuesta urbana y el proyecto
arquitecténico también se utilizara el analisis inductivo.

VIABILIDAD: El estudio es posible porque se puede acceder a informacion vy
documentacion, asi como para realizar trabajo de campo.

1.7. LIMITACIONES PREVIAS AL ESTUDIO
- El estudio enfrenta los problemas urbanos de forma general e inductiva.

- La tesis desarrolla los planos de arquitectura desde los planos generales hasta los
detalles mas relevantes. Siendo los Planos de de las especialidades esquemas generales
sin mayor detalle, habiéndose tomado las consideraciones generales en el planteamiento
arquitectonico.

-El estudio de mercado se basa en fuentes secundarias y los estimados de inversidn son
referenciales.

2. 1.MARCO CONCEPTUAL

2.1.1. LAVIVIENDA.

Edificacion independiente o parte de una edificacién multifamiliar, compuesta por
ambientes para el uso de una o varias personas, capaz de satisfacer sus necesidades de
estar, dormir, comer, cocinar e higiene. El estacionamiento de vehiculos, cuando existe
forma parte de la vivienda. &

8 Seglin Reglamento Nacional de edificaciones



CONJUNTO RESIDENCIAL ALCAZAR DALITH QUISPE TORRE. FAUA-UNI. 2012
2.1.2. LAVIVIENDA EN LIMA METROPOLITANA

2.1.2.1. La vivienda del urbanismo barrial. Es aquella que proviene de las barriadas (hoy
convertidas en distritos populares), que pueden o no haber tenido apoyo del estado u
otro apoyo técnico desde sus inicios en el planteamiento urbano (esquema general) y
dotacién de servicios. Su expresién arquitecténica mas comun es la “arquitectura chicha”
y generalmente son autoconstruidas o con el apoyo de un maestro de obra.

2.1.2.2. La vivienda del urbanismo estatal. Son las viviendas realizadas a través de
proyectos del estado para solucionar el problema de la vivienda en alguna determinada
area de la ciudad. Generalmente son Conjuntos Habitacionales. La expresion de estos
edificios los brinda todo el conjunto de unidades de vivienda segun el disefio del
arquitecto o arquitectos a cargo. La obra es supervisada por arquitectos, ingenieros, etc.

2.1.2.3. La vivienda del urbanismo privado burgués. Son las viviendas realizadas por el
sector burgués de la ciudad. Generalmente estdn ubicadas en dareas con un mejor
estandar técnico que los dos tipos anteriores. La expresién de estos edificios los puede
brindar todo el conjunto de unidades de vivienda o sdlo una vivienda particular segun el
disefio del arquitecto o arquitectos a cargo. La obra es supervisada por arquitectos,
ingenieros, etc.

En el area de estudio del Rimac, encontramos tres grandes grupos: las viviendas del
Centro Histérico con categoria de monumento (las antiguas viviendas del Urbanismo
Privado), las viviendas de las urbanizaciones o conjuntos multifamiliares del Urbanismo
Estatal y las viviendas del Urbanismo barrial. Como viviendas monumentos, tenemos las
casas solariegas, la casa patio, la quinta, el cuarto de callején, el cuarto de corraldn, casas
de conjuntos mixtos (combinacién de los anteriores), la casa vecindad, etc.; todas estas de
uno o dos pisos, generalmente con estado deficiente de la estructura e infraestructura,
muchas con la condicién de inhabitable.

Ejemplo Casa Patio — Jirdn Libertad 266

En las urbanizaciones y conjuntos multifamiliares del urbanismo estatal se pueden
encontrar generalmente viviendas de dos hasta cinco pisos, variando de densificacion,
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hechas de material noble, con estructuras en buen estado e infraestructura necesaria. Los
pobladores en su mayoria son residentes, generalmente del sector socioeconémico C.

Las viviendas en ladera del Urbanismo Barrial, producto del crecimiento espontaneo,
tienen generalmente uno a tres pisos, de material noble o provisional, algunas en
condiciones de riesgo, dado que no tienen reforzamiento alguno frente a un sismo (como
los muros de contencidn), algunas con infraestructura propia o compartida. La poblacién
generalmente es residente, del sector socioeconémico C, Dy E.

Vista del Cerro San Cristébal desde el Cercado y desde la Alameda de los Descalzos
2.1.2. LA VIVIENDA ECONOMICA

Es la vivienda con el area techada suficiente para satisfacer las necesidades basicas de
vivienda, pero que ademas ahorra en gastos en tecnologia por la concentracién de
instalaciones. La vivienda también se considera econdmica cuando esta se encuentra
rodeada de equipamiento y transporte metropolitano (o transporte al area de trabajo) de
forma rapida y directa.

2.1.3. CONJUNTO RESIDENCIAL

Conjunto de viviendas bajo el régimen de copropiedad, que pueden estar construidas
sobre uno o varios lotes. Los Conjuntos residenciales estan compuestos por edificaciones
independientes unifamiliares o multifamiliares, espacios para estacionamiento de
vehiculos, dreas comunes que generan un beneficio a sus habitantes. Estos servicios son:
recreacion pasiva (areas verdes y mobiliario urbano), recreacidén activa (juegos infantiles y
deportes), seguridad (control de accesos y guardiania) y actividades sociales (salas de
reunioén). Los proyectos que se desarrollen en lotes iguales o mayores a 450 m2 podran
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acogerse a los pardmetros de altura y coeficiente de edificacion establecidos para
Conjuntos Residenciales, de acuerdo a la zonificacién correspondiente. °

2.1.4. REGENERACION URBANA

Proceso que al actuar sobre las causas generales y los factores especificos que dan origen
al deterioro, constituyen al desarrollo de las funciones, asi como al mejoramiento de las
condiciones del medio ambiente. La generacion urbana es pues, un concepto integral, vital
y dindmico; “regenerar” es generar de nuevo y sefiala por tanto un fin no inmediato que se
alcanza con la accion propuesta, sino la puesta en marcha de un proceso. No es una accion
aislada que erradica, transpone y oculta un problema que sufre un drea urbana, sino un
programa integral que debe orientarse a atacar en muchos frentes el fendmeno del
deterioro urbano y las causas y factores que lo originan. Una estrategia de regeneracion
urbana, como proceso dindmico, puede implicar reacciones de rehabilitacion,
remodelacion, renovacion, mejoramiento, etc., pero no se limita a ninguna de ellas. Las
encuadra en programas que abarcan no solo lo fisico ambiental, sino muy especialmente
lo econémico y lo social.*°

2.2 MARCO CONTEXTUAL

2.2.1 LADEMANDA DE LA VIVIENDA EN LIMA METROPOLITANA

La demanda de la vivienda en Lima Metropolitana ha crecido casi de forma continua en los
ultimos anos, asi los evidencian los estudios realizados por consultoras del mercado
inmobiliario, el MVCS, etc. Esto a pesar del alza de precios en el ultimo par de afios. Sin
embargo existe una alta demanda insatisfecha para otros sectores que no esta dispuestos
o preparados a pagar los precios promedio ofertados. Segun el andlisis de la demanda de
viviendas hasta el 2012, la consultora Tinsa sefiala:

Las ventas de viviendas en Lima subirdn casi un 40% este afio (unas 30 mil unidades), lo
que confirmard que el sector inmobiliario se mantiene firme pese a la desaceleracion de la
economia mundial, segun un informe presentado este jueves por la consultora
internacional Tinsa.(...) “El comportamiento es esperado porque tenemos un gran déficit
de vivienda y una oferta muy baja todavia. Si tengo una oferta corta y una gran demanda
eso hace decir que estamos en un boom inmobiliario, pero estamos en un boom de
oportunidades”, explico el ejecutivo. (..) El estudio de coyuntura inmobiliaria de Tinsa
sefiala que Lima tiene una demanda insatisfecha de 120,000 viviendas al afio, que se
suman al déficit existente de 400,000 unidades, mientras que la oferta en el mejor de los
casos solo asciende a unas 50,000 unidades anuales.*!

% Seglin Reglamento Nacional de edificaciones
10COPEVI, Estudios de regeneracién urbana, México D.D.F. Plan Director, 1976.

11 “Ynas 30 mil viviendas se venderian este afio en Lima”. PERU 21.PE/ Economia. Jueves 26 de julio del 2012 | 05:26.


http://peru21.pe/2012/07/11/economia/creditos-hipotecarios-crecerian-30-anual-proximo-quinquenio-2032653
http://www.tinsa.pe/
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EL Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento (MVCS) y la CAmara Peruana de la
Construccion (CAPECO) han manifestado también:

De acuerdo a cifras del Ministerio de Vivienda, Construccion y Saneamiento (MVCS) al
2007, el déficit es de un millén 967,878 unidades habitacionales, de las cuales un millén
578,133 corresponderia a un déficit cualitativo (mejora de viviendas) y 389,745 a un déficit
cuantitativo (nuevas viviendas). Asimismo refirio que del déficit total, el 66.2 por ciento se
encuentra en zonas urbanas. (..) Segun la Cdmara Peruana de la Construccion (Capeco), la
demanda insatisfecha de viviendas en Lima Metropolitana estimada al 2011 asciende a
394,903 hogares, los cuales no satisfacen sus expectativas de compra potencial en el
mercado de edificaciones urbanas. (..) Recorddé que la mayor demanda proviene de
segmentos de la poblacion de menores ingresos pero que en conjunto significan una
demanda valorizada, solo para Lima Metropolitana, de 4,366 millones de ddlares, es decir,
un 2.7 por ciento del PBI.*?

M En los préximos tres afios jestdn interesados en comprar?

Lote 16.0% 2.8% 108% 17.0% 19.4% 9.9%

Departamento  9.0% 7.0% 10.2% 7.7% 10.0% 13.2%
Casa 7.7% 4.5% 4.5% 7.9% 8.4% 7.4%

M Buscadores de departamentos
NIVEL SOCIO

e ECONOMICO %
mA 6

HB 32

i mC 49
” mD 13

POREDAD %

W 25-34 34
W 35-44 33
W 45-54 21
Ws55amas 12

ViVi

Demanda Inmobiliaria a Junio del 201213
2.2.2. LA CAPACIDAD ADQUISITIVA DE USUARIOS EN LIMA METROPOLITANA

La capacidad adquisitiva promedio de las familias de Lima Metropolitana ha aumentado
durante los ultimos gobiernos, después de la hiperinflacion sucedida a finales de los afios
80’; aunque también la canasta familiar ha aumentado. Sin embargo, este promedio es
engafoso tomando los madximos y minimos, siendo algunos sectores socioecondmicos los
mas beneficiados. Esto se evidencia en las distintas encuestas realizadas por el INEl y otras
consultoras hasta el 2012.

12 “Cubrir déficit nacional de vivienda demandaria $ 13500 millones en diez afios” Andina. 16/02/2012 | 13:00.
13 “E| 39% de limefios busca una vivienda en la periferia” PERU 21.PE/ Economia. Miércoles 06 de junio del 2012 | 07:18.
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“Durante el primer trimestre de 2012, el ingreso promedio mensual proveniente de la
actividad principal (masa salarial) de los trabajadores de Lima Metropolitana se
incrementd en 13.1%, respecto al mismo periodo de 2011, informd hoy el Instituto
Nacional de Estadistica e Informdtica (INEI). (...) Segun la Encuesta Permanente de Empleo
(EPE), el ingreso promedio durante los meses analizados fue de S/.1, 324. Por género, los
hombres percibieron S/.1, 528, mientras que las mujeres S/.1, 060, lo que representa un
incremento de 13.5% y 13.7%, respectivamente.”**

Tomando en cuenta el ingreso y gasto familiar que puede variar segun estrato
socioecondmico, si dos, 0 mas miembros de la familia colaboran y trabajan con igual o
mas que el ingreso promedio, se puede invertir o ahorrar durante ciertos meses para la
mejora al interior de la vivienda o la compra de una nueva. Ex evidenciado en los diversos
andlisis de consultoras pertinentes.

“Cada vez son mds los hogares que cuentan con los recursos para cumplir el suefio de
comprar la casa propia, pero al tratar de hacerlo realidad no encuentran ddnde. (...) Hay
500 mil familias en Lima que califican para un crédito hipotecario y hasta tienen ahorrado
el dinero para la cuota inicial, pero al afio solo se construyen 40 mil inmuebles, indica
Ricardo Arbulu, gerente general de la consultora Plusvalia.”®

INGRESO PROMEDIO MENSUAL EN LIMA METROPOLITANA ENE 2009 — ENE 2012 (EN
NUEVOS SOLES) 6
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14 “Ingreso promedio mensual de limefios aumento un 13.1%” Peri21. PE/Economia. Lunes 16 de abril del 2012 | 04:40.
15 “precios de viviendas aumentaron en 20% en los Gltimos 3 meses”Perti21. PE/ Economia Martes 17/07/2012 | 06:41
16 |magen del Boletin Econémico del Instituto Peruano de Economia y AFP Integra en Marzo del 2012.Fuente INEI.


http://www.inei.gob.pe/
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2.2.3. EL CREDITO BANCARIO

El crédito bancario para vivienda se utiliza para financiar los diferentes planes de
inversién de vivienda tales como: Compra de casa o lote, construccién en lote propio,
compra de lote y construccién, reparacién, ampliacién y mejoras de casa y cancelacion de
hipotecas de vivienda con otras entidades y cuya garantia es hipotecaria. En Lima
Metropolitana y el Perd, existen distintos créditos bancarios para vivienda, privados y los
que otorga el estado, como el crédito Mivivienda y Techo Propio, los que en los ultimos
afios otorgan mas facilidades para pagar en 10, 20 o 30 aios.

CALCULODEUNA

mlLas inmobiliarias

= Para un departa-

= Este sisterma aplica

fraccionan lainicial, mento de §/.180 mil, también paralos
sobre todo para luego del 10% de créditos Mivivienda,
sus proyectos en inicial, el crédito seria pero hasta porun
construccion. por 5/.162 mil. montode 5/182,500.
sLa empresaImagina «En ese casola cuota sSe accede, ademas, al
lo aplica en su obra mensual a pagar seria Bono de Buen Pagador
Alto Colonialen Lima. alrededorde 5/.1,500. por $/.12,500.

Secuencia de adquisicidn de un crédito ¥’

2.2.4. LA OFERTA DE VIVIENDAS EN LIMA METROPOLITANA

La oferta de viviendas en Lima Metropolitana ha aumentado de forma creciente en los
ultimos afios. Aunque aun resulta insuficiente para la demanda existente, porque esa
oferta satisface mas a algunos sectores socioeconédmicos. En el ultimo par de afios,
también ha aumentado el precio de las viviendas, y segun indican los organismos
pertinentes, seguiran aumentando.

Segun el Ministerio de Vivienda Saneamiento y Construccién, en promedio la oferta ha
crecido en los Ultimos afios, desde el 2003 hasta el 2010:'8

Durante el 2011 y los inicios del 2012 el crecimiento ha continuado:

“Los metros cuadrados correspondientes a las edificaciones vendidas crecieron el 2011 en
28,68% frente al aiio 2010. Asimismo la oferta de edificaciones se incrementd en el afio

7 Imagen tomada de Perti21.PE seccién MIS FINANZAS. Martes 07 de agosto del 2012 | 07:44
18 Tabla tomada del Compendio Estadistico 2011 de la pagina virtual de La OGEl y el MVCS.
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2011 en 7,16% en comparacion al afio 2010; (...). Asi también, la actividad edificadora
nueva segun destinos muestra que la vivienda es el tipo de edificacion con mayor
participacién con 78,79%.%°

“En el segundo trimestre del 2012 se vendié mds que en los ultimos cuatro afios en Lima y
Callao, en relacion a las unidades que ingresaron al mercado. El ratio de demanda real se
recuperd, estaba en 0.49 en el primer trimestre y hemos llegado a 0.90. La demanda estad
respondiendo” (..) El incremento del ratio de demanda real y oferta fue impulsado por la
adquisicion de unidades inmobiliarias en el nivel socioecondmico (NSE) B y C, hacia donde
va dirigida el 87% de la oferta de viviendas. (...) El sector Construccion continua creciendo
en un contexto de retroceso de la economia global por la demanda insatisfecha de

edificaciones para vivienda en Lima y el pais”.?°

LIMA METROPOLITANA: Oferta Inmobiliaria de Edificaciones Nuevas

2003 - 2010
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“”

Sobre la demanda insatisfecha y el alza de los precios de las viviendas: “..por otro lado,
existe una sobreoferta de viviendas por encima de los 150 mil ddlares ascendente a 3,215
viviendas. (..) La Cdmara de Comercio de Lima considerd que si bien el avance en el sector

19 «xvI Estudio de edificaciones de Lima y Callao (1 parte)” Segun el director técnico del Instituto de la Construccion vy el

Desarrollo (ICD) de Capeco. Aldea Urbana Blog 2.0. 7 de Diciembre del 2011.

20 “yenta de viviendas en Lima y Callao aumenté 27.9% en 2do trimestre”. Terra/ Economia 26 de Julio de 2012 | 17:12.
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Construccion es destacable, la oferta de viviendas ha sido dirigida a los sectores de altos y
medianos ingreso...”*!

Precios totales en S/.

LIMA METROPOLITANA: 900.000
EVOLUCION DE PRECIOS DE ' NSE A
VIVIENDAS 2009 AL 2012 SEGUN 800,000
SECTORES SOCIOECONOMICOS 700,000 —
600,000

“En promedio la variacién del

b - 500,000 -— — ; NSE AB
valor de la vivienda en los NSE AB,
B y C entre el 2009 (segundo 400,000
trimestre) a 2012  (primer 300,000 NSEB
trimestre) es de 38%”. 200,000 —

; , - 100,000 NSE C
Tipologia de viviendas de 02 ——mm
dormitorios. Fuente: TINSA 0 ' ' ' !
Elaboraciéon: Oficina de proyectos 0’?3& Qif“ (3.?‘} 0,‘;\ ,\’,'é“ .\’i\‘r& ,\/Z‘:\ ,\;‘55 'L’é

. 00 .3 - oY .3 % Y .3 o
de planeamiento y desarrollo. S DT DT DT AR DT DT DT AP

2.2.4.1. OFERTA DE VIVIENDAS PROMOVIDAS POR EL ESTADO EN LIMA METROPOLITANA'Y
SERVICIOS COMPLEMENTARIOS

Hace mas de 10 anos la oferta de viviendas por parte del estado era singular en
comparacion al 2012. La oferta era representada por algunos conjuntos habitacionales, en
areas donadas por el estado como San Felipe, Limatambo, etc. Apoyando también en el
saneamiento de las areas barriales con programas de saneamiento, titulacién y préstamos
para construccién. (COFOPRI'Y el BANCO DE MATERIALES).

En los ultimos diez afios, tras la estabilidad econdmica del pais, la oferta aumentd de
forma progresiva con la creacidén de programas de vivienda como MI VIVIENDA, TECHO
PROPIO Y MI CONSTRUCCION Y MIS MATERIALES.?2

EL CREDITO MI VIVIENDA

El Nuevo Crédito MIVIVIENDA, es un producto del Fondo

@ MIVIVIENDA S.A.que se ofrece a través de las diversas

ﬁ 14~ Instituciones Financieras del mercado local, (Bancos,
T Financieras, Edpymes, Cajas Municipales de Ahorro

MIVIVIENDA | """ Py jas Viuniclp y

Crédito, Cajas Rurales de Ahorro y Crédito, Cooperativas de
“ Ahorro y Crédito o Empresas Administradoras Hipotecarias).

21 “Cubrir déficit nacional de vivienda demandarfa US$ 13,500 millones en diez afios”. Andina. 16/02/2012 | 13:00.
22 |Informacién obtenida de la Pagina Web del MVCS- Programas de Vivienda.
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El Nuevo Crédito MIVIVIENDA financia la compra de viviendas terminadas, en construccién
o0 en proyecto, que sean de primera venta, cuyo costo total sea desde 14 UIT (S/.
51,100.00) hasta 70 UIT (S/.255, 500). 2

Valor de la|Valor del
Vivienda PBP

Desde 14 UIT
hasta a 50 UIT
Mayor a 50 UIT
hasta 70 UIT

Cuota Inicial

S/.12,5000 |[Maximoel 20%
del Valor de la
S/. 5,000 Vivienda

TECHO PROPIO

Es un sistema de vivienda creado para que la poblacién de
menores recursos pueda comprar una vivienda que cuente con
todos los servicios basicos: luz, agua y desaglie.

El objetivo es promover, facilitar y establecer mecanismos
adecuados y transparentes que permitan el acceso de los
sectores populares a una vivienda digna, en concordancia con
sus posibilidades econémicas; asi como estimular la efectiva
participacién del sector privado en la construccién masiva de
viviendas de interés social.

PROGRAMA MI CONSTRUCCION Y MIS MATERIALES (SIMILAR AL BANMAT)

Estd destinado a contribuir a la reduccion del déficit habitacional existente en el Pais
mediante la construccién de viviendas a través de Asociaciones / Cooperativas / Grupos
Organizados, con la participacién de empresas contratistas o para la compra de viviendas
ofertadas por un Promotor Inmobiliario. Se aplica para la edificacién de un minimo de 20
viviendas, que cuenten con las condiciones habitabilidad (agua, desagle, electricidad, vias,
veredas y de ser posible equipamiento urbano. El programa ha sido propuesto en
remplazo del Programa del Banco de materiales (BANMAT).

Con MICONSTRUCCION puedes canstuic
o iar tuvivienda con un
financiamiento de hasta S/. 54,750,

o con cuota fija hasta por 8

aflos. Puedes solicitarlo en diversas
Insti ves Fit

Lol%nmt ‘u oraue o Fondo HVIVIENDA pinsa en
1] 1 o) F . - :iw l?lﬂ!! MICONSTRUCCION es
7 ey |

23 Unidad Impositiva Tributaria para el afio 2012 est4 establecida en S/. 3,650.00
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En cuanto a los servicios complementarios como recreacién, educacién, comercio, etc., el
estado exige unos porcentajes minimos de area libre o educacidn, los que no siempre son
cumplidos eficientemente, pues el area de recreacion desaparece con la inclusién de areas
para estacionamiento. Dado que el proyecto normalmente sélo comprende el drea de
vivienda, soélo en algunas ocasiones se aprovecha adecuadamente el equipamiento de
servicios vecinos, como centros comerciales, parques publicos, colegios, etc.

2.2.4.2. OFERTA DE VIVIENDAS DEL SECTOR PRIVADO EN LIMA METROPOLITANA Y
SERVICIOS COMPLEMENTARIOS

El sector privado tiene diversas propuestas para cada estrato socioecondmico. En cuanto a
la oferta por parte de especialistas, son los sectores A y B los menos abordados (pero mas
rentables) y el C es el mas comun (por la mayor demanda). En cuanto a oferta de viviendas
autoconstruidas también se encuentran viviendas para sectores como el C, D Y E, cuyo
estandar técnico no es muy bueno y suelen ser riesgosas (Viviendas en ladera en peligro
de deslizamiento, viviendas hacinadas y tugurios).

En cuanto a los precios actuales, adondevivir.com sefiala que los precios mas altos se
encuentran en los distritos de San Isidro y Miraflores, con un promedio de USS 2.047 y
USS 1.812 por m2, respectivamente. Los precios el afio pasado en los mismos distritos
eran USS 1.610 en San lIsidro, seguido por Miraflores con USS 1.589 por m2, seguln
informo el XVI Estudio de Edificaciones de Lima y Callao. Segun informd La Republica, a
estos distritos les siguen La Molina (con USS 1.131 por m2), San Borja (con USS 1.415 por
m2), Surco (USS 1.335 por m2) y Jesus Maria, Lince, Magdalena, Pueblo Libre y San
Miguel tienen un precio promedio de $ 1.029 por m2.

La oferta de estas viviendas en los distritos anteriormente mencionados, se ve enriquecida
generalmente por los servicios que ofrecen, pues cuentan con mejor estandar que el
promedio en Lima Metropolitana. Sin embargo en los Ultimos afios un porcentaje de la
oferta de viviendas desarrolladas por especialistas, esta desnaturalizando las proporciones
de la vivienda minima, y dreas de recreacion, con el fin de conseguir mayor rentabilidad,
construyendo edificios muy altos sin servicios complementarios que respondan a las
nuevas necesidades.

2.2.5. OFERTA DE VIVIENDAS Y SERVICIOS COMPLEMENTARIOS EN EL AREA DE ESTUDIO.

En el drea de estudio, la oferta de viviendas esta conformada por las viviendas
unifamiliares o multifamiliares de las areas barriales (en drea de baja pendiente frente a
las vias locales o en ladera) y las del Centro Histdrico (con poblacién flotante, de baja
densidad, y en deterioro generalmente). Estas forman parte de la oferta privada.

Como parte de la oferta del estado, también se encuentran algunos pares de

multifamiliares construidos o areas habilitadas para ese fin (como las dos areas producto
de la division del Club de Tiro), bajo el programa Mi Vivienda y Techo Propio.


http://www.adondevivir.com/
http://www.larepublica.pe/22-05-2012/suben-precios-de-terrenos-para-viviendas
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La oferta de vivienda por el sector privado y estatal, aun resulta insuficiente para la
demanda insatisfecha existente en el distrito y la ciudad. Evidenciado en que existe aun
hacinamiento, personas vivienda en area en peligro de derrumbe, ocupacién de viviendas
informales sobre dareas inicialmente planteadas como jardines (En la Av. Prolongacién
Tacna), etc.

En cuanto a servicios complementarios el area de estudio tiene servicios informales los
gue en la manera en que son llevados son degradantes del area del Centro Histérico y el
distrito en general, como es el comercio ambulante alrededor de los Mercado Limoncillo y
Nuevo Limoncillo. En cuanto a recreacidn la zona tiene un déficit, al igual que casi toda
Lima Metropolitana, déficit que aumenta en cada sector del drea de estudio, siendo el
sector que corresponde al Centro histérico el mas afectado. En cuanto a colegios, la zona
de estudio si cuenta con varias areas educativas en un radio menor a 300 metros.

(El diagnostico del area de estudio donde se detalla el estado de cada sector se encuentra
en el punto 3.6.1.1.2. Analisis del sitio.)

Estos aspectos de déficit en el area de estudio son tomados en cuenta para el
planteamiento de la Regeneracion Urbana y el proyecto de la tesis.

2.2.6. EL CENTRO HISTORICO DEL RIMAC

“El Rimac es el lugar mds antiguo, tradicional e histérico de la Ciudad de Lima, Capital del
Peru. Se encuentra al norte de la misma, en la ribera opuesta del Rio Rimac.

Existen testimonios arqueoldgicos de la presencia de pobladores desde el Horizonte
Temprano, como lo evidencia el llamado Templo La Florida. A la llegada de los
conquistadores espafnoles a mediados del siglo XVI, en el valle se encontraban un conjunto
de “curacazgos” o gobiernos locales, que habian sido conquistados por los Incas entre
1460y 1470. Aqui, el espaiol Francisco Pizarro, fundaria la Ciudad de los Reyes o Lima, el
18 de Enero de 1535.

Donde hoy se levanta el actual distrito del Rimac, existia el curacazgo de Amancaes, cuya
poblacion se dedicaba a la pesca de camarones en el rio. Esta parte del valle era una zona
de cruce obligatorio de norte a sur desde tiempos prehispdnicos, ya que los espafioles
encontraron un puente de sogas de la época inca que reemplazaron por uno de madera y
otro de ladrillo, hasta que se construyo uno de piedra, que se usa hasta la actualidad. Al
hacerse accesible esta ribera del rio, espafioles de diversos niveles se interesaron en
adquirir terrenos, hasta que en 1563 empezd una epidemia de lepra entre los esclavos

24 pagina Web de La Municipalidad del Rimac. Seccién Historia.
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africanos, motivando que un hombre piadoso llamado Antdn Sdnchez, construya la iglesia
y hospital de leprosos de San Ldzaro, en el jiron Trujillo, que fue el centro del poblado que
comenzaba a crecer, con la construccion de casas con huerta. Hacia el siglo XVII se crearon
nuevas calles y se vendieron terrenos, construyéndose sobre estos, edificios de uno y dos
pisos para vivienda y luciendo en las fachadas, los tipicos balcones de madera, algunos de
los cuales se conservan hasta la fecha y son considerados monumentos historicos.

En esta época, el Virrey Marqués de Montesclaros construye el Puente de Piedra, que
reemplazaria a los anteriores puentes, asi como la Alameda de los Descalzos, ambos en
1610. Para el siglo XVIII, el Rimac se convierte en un lugar de solaz y esparcimiento de la
sociedad colonial limefia, con el arreglo de la Alameda de los Descalzos, la construccion del
Paseo de Aguas, la Plaza de Toros de Acho, todos por el Virrey Manuel de Amat, quintas de
recreo con jardines como la Quinta Presa y varios conventos y templos que se van a sumar
a los construidos en el siglo XVI, sin embargo, a pesar de este momento de bonanza, entre
fines del siglo XIX e inicios del siglo XX, se empieza a definir el cardcter popular del distrito,
con la construccion de viviendas multifamiliares populares.

El Rimac como distrito, nace recién el 2 de Febrero de 1920, gracias a un Decreto Supremo
promulgado por el Presidente del Peru, Augusto B. Leguia. El primer Alcalde del distrito fue
Don Juan Bautista Nicolini Bollentini, quien inicio el funcionamiento de la Municipalidad en
una casona alquilada, ubicada en jiron Trujillo, hasta que el 31 de Diciembre de 1937, el
Alcalde Dr. Augusto Thorndike inaugurd el actual Palacio Municipal del Rimac, ubicado
frente al Parque Juan B. Nicolini.

Entre 1920 y 1940 se empieza a experimentar un proceso de crecimiento y expansion a
causa de la gran cantidad de migrantes venidos para ocupar las nuevas plazas laborales
creadas a raiz de la industrializacion y modernizacion de Lima. Los nuevos espacios de
vivienda son las quintas, corralones, callejones y solares.

A partir de 1950 empieza a usarse los cerros y zonas desérticas, posteriormente surgen
urbanizaciones para los sectores medios de la sociedad, y es asi como a partir de la parte
colonial del Rimac, surge el distrito actual, con diversas formas de poblamiento. La gran
demanda habitacional se expresa en el hacinamiento, la sobreutilizacion del espacio y la
exagerada subdivision, produciendo inmuebles de baja calidad arquitectdnica, desorden,
deterioro urbano y trayendo como consecuencia la tugurizacion y destruccion de edificios
historicos que son usados como viviendas populares. A pesar de tantos problemas, el
Rimac, ligado a la evolucion histérica y a los avatares de la ciudad capital, cuenta con un
importante patrimonio histérico monumental (prehispdnico, colonial y republicano), asi
como un rico patrimonio vivo o contempordneo, conformado por artistas creadores y
difusores de cultura, como expresion de la idiosincrasia y calidad humana de los vecinos.
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Por sus caracteristicas excepcionales, la Organizacion de las Naciones Unidas para la
Educacion, la Ciencia y la Cultura “UNESCO”, declaro al drea denominada Centro Histdrico
de Lima (en el que estd incluido el distrito del Rimac), “Patrimonio Cultural de la
Humanidad”, en mérito a su cardcter monumental e historico, al mismo nivel que otros
espacios mundialmente conocidos, como las Pirdmides de Egipto, la Ciudad del Vaticano,
la Acrdpolis de Atenas, etc.

En la zona antigua del Rimac, se conservan casonas con balcones, conventos e iglesias,
edificios y espacios publicos monumentales de la Colonia, que conforman el 40% de
monumentos del Centro Histdrico de Lima.”

2.3 BASE TEORICA
2.3.1. LA CIUDAD DISPERSA

“La ciudad dispersa como modelo urbano se inicio en los afios 50 en Estados Unidos
durante el boom del automdvil. Su idedlogo fue el arquitecto y urbanista Ludwig
Hilberseimer, que proponia, como Le Corbusier, separar los usos de vivienda (ciudad jardin)
y oficinas, y un gran defensor de este modelo fue Frank Lloyd Wright. En ese momento el
coche era un simbolo de la libertad, vehiculo del suefio americano, y no habia habido
ninguna crisis del petroleo ni se conocia los efectos nocivos de las emisiones del CO2 en la
atmdsfera. (...) En la ciudad dispersa, no es rentable una densa red de transporte, de forma
que resulta imprescindible el coche individual, con las repercusiones ambientales ya
conocidas.”?®

“La ciudad dispersa estd producida por la conjuncion de actividades y elementos muy
diversos (viviendas, centros comerciales, fabricas o colegios) que invaden el territorio de
forma extensiva e indiscriminada: lo que crece principalmente es el espacio que ocupan las
viviendas y el destinado a un uso privado, lo privado destruye lo publico.(...) Describir
entonces como es una ciudad dispersa es definir un uso extensivo del territorio, una ciudad
en la que se consolida la separacion de funciones en el espacio: un lugar para dormir, otro
para trabajar, otro para el ocio, que también es espacio para comprar, en el mundo
capitalista en que vivimos. Es una ciudad en la que el urbanismo se estructura en torno a
las viviendas de baja densidad, en la forma de chalet, en las grandes superficies y espacios
comerciales, y en las grandes vias de transporte terrestre, claro estd mediante transporte
privado, ya que la ciudad difusa o dispersa es una ciudad para transitar, no para vivir.” ®

25 “Urbanismo”. Pagina web Arquitectura Sostenible. Seccion Urbanismo. Articulo 4 de Diciembre del 2011.

26 Articulo “Densidad urbana: ciudad compacta frente a ciudad dispersa”. Cultura by Suite 101.1 de Diciembre de 2011.


http://www.arquitecturasostenible.org/urbanismo/
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Asentamientos informales en distintas etapas de formacién (Ancén, Cerros de San Cosme
y el Agustino). %’

2.3.2. LA CIUDAD COMPACTA

La ciudad compacta es el modelo que Lima Metropolitana esta tratando de seguir en los
ultimos anos, después del crecimiento disperso sucedido en desde aproximadamente los
afios 40’ en las barriadas de la ciudad. Este modelo no se debe confundir con la
Megaciudad ultradensa que ya es el otro limite no recomendable.

“Ciudad compacta se asocia, en muchos casos y de forma simplista, a ciudad vertical, a
ciudad construida con edificios altos (grandes o pequefos rascacielos). Siendo esta
asociacion de ideas muy intuitiva y realidad en algunos casos, como el paradigma de
Nueva York, mds exactamente Manhattan, no existe una relacion obligada, univoca, entre
compacidad y gran altura de la edificacion. Ciudad compacta si tiene una referencia clara
a un desarrollo urbano continuo y denso. Compacidad y densidad si es una asociacion
correcta y necesaria en la concepcion de esta ciudad.

El concepto de ciudad compacta no sdlo se refiere a la fabrica fisica, a la forma en que estd
edificada, sino que implica una compacidad de funciones, una mezcla e interrelacion de
actividades, favorecidas por la densidad, que comparten un mismo tejido urbano, no
segregadas por una zonificacion unifuncional. La mezcla, la hibridacion, la proximidad de
la vivienda, el comercio, el teatro, el parque, el colegio, etc. son componentes inseparables

27 Artic. “La ciudad desde la casa: Ciudades espontaneas de Lima”. Autores Elia Sdez, José Garcia y Fernando Roch. 2009.
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de la ciudad compacta y una de sus cualidades mds positivas y garantia de una austeridad
en el uso de las energias necesarias para su funcionamiento”.?®

Viviendas frente al Rio Amstel en Holanda 2°

2.3.3. LA MEGACIUDAD ULTRADENSA

El término “Megaciudad” es utilizado para definir a las ciudades que tienen mds de diez
millones de habitantes. Normalmente estos entornos urbanos estdn conformados por
distintas entidades politicas y por lo general coexisten en ellas condiciones de centro y
periferia.(...) Por lo general, las Megaciudades son fuertes actores de la economia global,
concentran en ellas zonas corporativas especializadas en servicios, una produccion
industrial que tiene la tendencia de salir de los centros urbanos, localizandose en espacios
estratégicos para la movilizacion de productos y, ademds, las grandes urbes representan
grandes dmbitos de consumo.(...) Existen grandes diferencias entre aquellas Megaciudades
localizadas en paises desarrollados y las que se encuentran en paises en vias de desarrollo.
Por un lado, en los paises desarrollados existen conurbaciones controladas por la
extension de las infraestructuras sobre territorios que se van sumando ordenadamente;
mientras que en las Megaciudades ubicadas en los paises en vias de desarrollo, las
conurbaciones se logran a través de asentamientos irreqgulares, que carecen de
planificacion y de infraestructura.®

Sin embargo se menciona también que la Megaciudad ultradensa no resulta un buen
modelo urbano a seguir dado el alto consumo energético que requiere vy la degradacién
del lugar.

“Los bloques de pisos y edificios de oficinas de gran altura también son insostenibles. La
seria amenaza del elevado coste energético hace que tanto los entornos ultradensos
basados en rascacielos como la dispersion suburbana de baja densidad hayan dejado de
ser viables. El urbanismo ultradenso crea mds problemas de los que resuelve, con una

28 Articulo “Ciudad compacta — Ciudad dispersa”. Otro Mundo es posible- Revista Sostenibilidad. 25 de enero de 2008.

29 “Rmsterdam turismo, sus barrios y plazas” Paisajes. Fotos de paisajes de todo el mundo. Lunes 17/ 10/ 2011.

30 |nforme “Megaciudades”, realizado por la Autoridad del Espacio Publico de la Ciudad de México en el 2011.
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dependencia energética que utiliza los recursos de una vasta region circundante y depende
ciegamente de un suministro ininterrumpido de petrdleo barato. (...) Es una pena ver como
ciudades de los paises en vias de desarrollo se autodestruyen en un intento por imitar a las
ciudades occidentales disfuncionales (para ellos, simbolos de poder y progreso). Las
ciudades del sudeste asidtico y de China, como Bangkok y Shanghdi, funcionaban bastante
bien hasta hace poco, cuando de un plumazo echaron a perder su tradicional geometria
conectiva. Sus errores incluyen la construccion de rascacielos, calles mds anchas y un
laberinto de autopistas para servir a los nuevos nodos ultradensos. Estas ciudades estdn
condenadas para siempre a verse ahogadas por el trdfico.”>?

Megaciudad de Nueva York #?

2.3.4. SMARTH GROWTH?33

Crecimiento inteligente

Es un movimiento a favor de la densificacién residencial, mayor oferta de vivienda
asequible, la renovacién de los centros urbanos, usos mixtos del suelo, y transportes
publicos colectivos. El llamado “crecimiento inteligente” intenta combatir los efectos
negativos del suburbio de baja densidad, especialmente la dispersion de las zonas
residenciales, el consumo de suelos agricolas y naturales, la polucién atmosférica, y la
actual oferta de vivienda que beneficia los grandes lotes periféricos. El “crecimiento
inteligente” puede ser considerado como una nueva fase del proceso de gestion del
crecimiento urbano, pero una fase que por primera vez incorpora una fuerte participacion
del publico y de entidades sin fines de lucro, y una busqueda de soluciones
especificamente locales.

El crecimiento inteligente se define como un crecimiento que sirve a la economia, a la
comunidad, y al medio ambiente. Esta simple definicion sintetiza a las tres principales
causas de preocupacion que justificaron su aparecimiento: la necesidad de mantener el
crecimiento econdmico, de vecindarios funcionales, y de los recursos naturales.

31 Articulo “La ciudad compacta sustituye a la dispersion”. Autor: Nikos A. Salingaros. .
32 “ a5 ciudades y el cambio climatico”. Blog Ciudades del Futuro. 27 de enero del 2012.

33 Tomado de SCRIPT NOVA REVISTA ELECTRONICA DE GEOGRAFIA Y CIENCIAS SOCIALES. Barcelona- Espafia. 1/08/2003
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Muchas de las ideas en que se apoya el crecimiento inteligente no son nuevas. En el
pasado, ya fueron incorporadas en conceptos como “coordinacidn del crecimiento
regional”, “desarrollo sostenible”, “preservacidn y conservacion historica”, o incluso
“nuevo urbanismo”. Las palabras “crecimiento inteligente” sugieren accién con menos
dogma, y rapidamente gand popularidad en una era en la cual el interés del publico en un
problema también depende de una expresion memorable (Krieger 1999).

Paralelamente a las nuevas concepciones de disefio urbano, y en parte reforzandolas, ha
aumentado el interés en la recreacion de la estructura social de los viejos asentamientos
urbanos, basado en la mezcla de actividades, pequefios trayectos, la interaccion personal,
animacion callejera, e la existencia de espacios comunitarios.

La vivienda asequible (Arigoni 2001), el acceso a los servicios bdsicos como la salud y la
educacion, eran algunas de las preocupaciones prioritarias. Con el tiempo, los temas se
diversificaron, incluyendo a la seguridad en los vecindarios, al acceso a los espacios
naturales, y la preservaciéon de los ambientes urbanos y naturales.

Principios basicos del crecimiento inteligente

1. Usos mixtos del suelo.

2. Aprovechar las ventajas del disefio de edificios compactos.

3. Crear una amplia variedad de opciones de vivienda.

4. Crear vecindarios peatonales.

5. Fomentar comunidades distintas, atractivas y con fuerte sentimiento local.

6. Preservar los espacios abiertos, suelos agricolas, la belleza natural, y las zonas
ambientales cruciales.

7. Reforzar y dirigir el desarrollo hacia las comunidades existentes.
8. Proporcionar alternativas variadas de transporte.

9. Hacer con que las decisiones de desarrollo sean predecibles, justas y a los costos mas
eficientes.

10. Promover la colaboraciéon entre la comunidad y los responsables en las decisiones de
desarrollo.



CONJUNTO RESIDENCIAL ALCAZAR DALITH QUISPE TORRE. FAUA-UNI. 2012

Portland, Estados Unidos.

2.3.5. TEORIA SOBRE EL TRANSIT ORIENTED DEVELOPMENT — TOD3*

Es una tendencia en el desarrollo urbano llamada desarrollo orientado al transito (en
inglés Transit Oriented Developmenty siglas TOD). Este movimiento sobre el nuevo
urbanismo se cred online en 1998 y ha pasado a promover el buen urbanismo, el
transporte inteligente, el TOD y la sostenibilidad. Esta organizacién impulsa medidas para
que los gobiernos revitalicen y densifiquen muchas ciudades y las conviertan en
comunidades donde nos podamos desplazar a pie.

T .

el o

- . o

Areas peatonales y ciclovias segin planteamiento del TOD. Estados Unidos.

34 pagina web Ecointeligencia. Articulo “ ¢Es el desarrollo al transito una solucién?” 7 de Octubre 2011
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El desarrollo orientado al transito implica la creacion de comunidades compactas y
caminables basadas en el transporte publico de masas a fin de que la gente mantenga su
calidad de vida sin depender de un automévil para su movilidad personal. El
movimiento TOD se promociona como una gran solucion a los graves y crecientes
problemas del cenit del petrdleo y el calentamiento global, creando comunidades densas y
caminables conectadas a una linea de tren que reduce enormemente la necesidad de
conducir y la quema de combustibles fdsiles.

Este escenario del desarrollo orientado al transito contempla lo siguiente : un disefio
caminable para los peatones es la mdaxima prioridad; la estacion de tren es una
caracteristica importante del centro urbano; zonas regionales prdoximas a oficinas,
comercios minoristas y servicios ciudadanos; urbanizaciones de alta densidad y alta
calidad con facil acceso a una estacion de tren; sistemas de transporte que incluyan
trolebuses, tranvias, trenes ligeros y autobuses; un disefio que permita el uso facil de
bicicletas y motocicletas; la reduccién y gestién del aparcamiento dentro de un circulo a
una distancia de diez minutos a pie alrededor del centro de la ciudad o la estacién de tren.

Como aproximacion, el tamafio de un TOD se corresponde con el area circular de un
kilbmetro que rodea a una estacion de transporte publico. Un kildmetro es
aproximadamente una caminata de 10 minutos y es una distancia que la mayoria de la
gente esta dispuesta a caminar para realizar un viaje. Un vecindario TOD también puede
extenderse a lo largo de una ruta por donde pasan muchos recorridos de autobuses,
creando un area de bastante servicio.
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2.1.2 NEW URBANISM 3>

El concepto urbanistico New Urbanism se inaugura en 1979 de la mano del promotor
inmobiliario Robert S. Davis cuando encargéd a la oficina de los entonces noveles
arquitectos y disefiadores urbanos Andrés Duany y Elizabeth Plater-Zyberk un proyecto
urbanistico que recogia laestructura y morfologia de los poblados tradicionales
norteamericanos, pero incorporando al automdvil como elemento ineludible de la
movilidad. En 1981 se trazo sobre una extension de 80 acres (unas 32 hectareas) el disefo
de Seaside, un proyecto de rehabilitacion de un frente maritimo en la costa de Florida,
donde se marcé como objetivo construir una ciudad a escala vecinal que recrease la vida
tradicional de pueblo y lograr al mismo tiempo establecer un ambiente urbano de calidad.
El New Urbanism promueve la creacion y el mantenimiento de un ambiente diverso,
escalable y compacto, con un contexto apropiado para desarrollar arquitectura y
comunidades enteramente estructuradas de forma integral: lugares de trabajo, tiendas,
escuelas, parques y todas las instalaciones esenciales para la vida diaria de los residentes,
situadas todas dentro de una distancia facil de caminar. Por ello el New Urbanism
promueve el uso de trenes y transporte ligero frente a las carreteras y caminos
convencionales, mediante estrategias que reduzcan la congestién de trafico, aumenten la
oferta de viviendas asequibles, y frenen la dispersion urbana.
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PRINCIPIOS DEL NEW URBANISM
1. CAMINABILIDAD. La mayoria de las edificaciones dentro de radio de camino de 10

minutos entre la vivienda y el trabajo. Peatonalidad de las calles Disefios amistosos con
edificios cerca de la calle, drboles en los estacionamientos y velocidad reducida

2. CONECTIVIDAD. Red en rejilla a fin de dispersar el trafico facilitar el transito a pie
Jerarquia de calles, bulevares y callejones Red peatonal de la alta calidad.

35 pagina Habitacion Roja. Articulo New Urbanism.
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3. DIVERSIDAD. Tiendas, oficinas, apartamentos, y hogares integrados en la misma
vecindad dentro de edificios Diversidad de gente en cuanto a niveles de edades, ingresos,
culturas y razas.

4. MEZCLA. Mezcla de tipos, tamanos y de precios en la proximidad.

5. ARQUITECTURA DE CALIDAD. Enfasis la estética y la comodidad de las personas
Situacion especial de aplicaciones civicas y sitios comunitarios.

6. ESTRUCTURA TRADICIONAL. Espacio publico en el centro, abierto y disefiado como arte
civico.

Amplia gama de aplicaciones y de densidades dentro del radio de camino de 10 minutos.
Planteamiento transect: las densidades mds altas en el centro de ciudad en progresiva
disminucién hacia su radio.

7. DENSIDAD CRECIENTE. Mas edificios, residencias, tiendas, y servicios mas cercanos con
facilidad para llegar a ellos caminando.
Principios de disefio escalables a una gama completa de densidades de ciudad.

8. TRANSPORTE ELEGANTE. Trenes para conectar ciudades.
Disefio peatonal amistoso que anime un mayor uso de la bicicleta o el scooter asi como a
caminar diariamente.

9. SOSTENIBILIDAD. Minimizacion del impacto medioambiental del desarrollo Tecnologias
respetuosas con el medio ambiente que maximicen el rendimiento energético.

Respecto por ecologia y valor de sistemas naturales.

Reduccion del uso de combustibles fdsiles y finitos.

Produccion local (local por local). Mas caminar, menos conducir

10. CALIDAD DE VIDA. Como conjuncién de todos los principios lograr una alta calidad de
vida.

New Urbanism se entiende como un movimiento internacional para reformar el disefio de
las construcciones, buscando crear lugares mejores para vivir esencialmente reordenando
el ambiente construido en las ciudades, aldeas, y comunidades vecindades. Implica como
la creacion de ciudades y aldeas nuevas y compactas.

En la actualidad hay unos 500 proyectos de New Urbanism previstos o en ejecucion solo
en los Estados Unidos, la mitad de ellos en centros urbanos histdricos.
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lll. METODOLOGIA

3.1. TIPO DE INVESTIGACION
El tipo de investigacion es analitica y explicativa.

3.2. HIPOTESIS

Es factible realizar un proyecto de vivienda con escala metropolitana entre los ejes viales
formados por La Av. Alcazar y la Av. Prolongacién Tacna, que aproveche eficientemente
los nuevos usos propuestos por el Proyecto de Regeneracién Urbana del Centro Histérico
del Rimac, después del cambio de escala existente de su entorno inmediato y el
aumento de nuevos flujos vehiculares y peatonales, a partir de la construccién de los
tuneles que unirdn San Juan de Lurigancho y el Rimac en el eje de la Av. Prolongacién
Tacna y los tuneles en el eje de La avenida Alcazar que acceden al Cono Norte; ya que
durante el proceso de regeneracién en la que se busca solucionar integralmente los
problemas como el deterioro, desorden y una alta inseguridad, es necesaria la existencia
de una poblacién residente que demande servicios, que generen mayor dinamismo, con
actividades constantes para reactivar y mantener vivo el Centro Histdrico.
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3.3. ALGORITMO

Centro Histérico del Regeneracidn Urbana
) —_— &
Rimac (CRH) en el CHR
Monumentos Monumentos
deteriorados e =——p | rehabilitados con usos Crecimiento
inhabitables pertinentes urbano
hacia una
Espacio publico Espacio publico cludad
P publl — P P : compacta,
deteriorado y aislado renovado e inclusivo .
cohesionada
y segura.
Inseguridad en las Calles iluminadas y
calles seguras
Vivienda de baja Vivienda de media o
densidad, en areas —p | alta densidad, en areas
inhabitables Optimas y habitables

3.4. ENUNCIADO DE PARAMETROS

Los parametros a tener en cuenta inicialmente son los brindados por la Municipalidad de
Rimac, ademads de los competentes en el Centro Histérico del Rimac en el caso de la
propuesta urbana; en el caso de la propuesta arquitectdnica se tiene en cuenta también
los parametros exclusivamente de vivienda para el Centro Histérico, y los pardmetros
utilizados por la oferta actual de vivienda por parte del estado, como los utilizados para
el programa Mi Vivienda, del que se toma referencia.

Los parametros a tomar en cuenta son los usos generales permitidos, el lote minimo, el
frente minimo, la altura de la edificacidn, los retiros en frente, los retiros en el fondo, la
cantidad de aparcamientos para estacionamiento, el area libre segun uso, la densidad de
personas por hectarea.

Ademas de lo anterior, también se toma en cuenta las areas maximas o minimas de las
viviendas, de acuerdo a los costos promedio que el usuario puede pagar, segun el sector
socioecondmico al que se dirige directamente el proyecto.

3.5. UNIVERSO Y MUESTRA

El universo estd representado por el drea de estudio en el Rimac, que toma parte del
Centro Histérico de Rimac y alrededor del cruce vial de las Av. Prolongacidon Tacna y Av.
Samuel Alcdzar, que es afectado por los proyectos de interconexién vial en las Av.
Prolongacion Tacna y Av. Samuel Alcazar en el distrito del Rimac.
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La muestra esta representada por las dreas con potencial para intervencién, ya sea para
construccidon o para mejora, entre estas el area utilizada para el proyecto Conjunto
Residencial Alcazar.

3.6. SECUENCIA DEL DISENO DEL ESTUDIO
3.6.1. DESARROLLO DEL TEMA
3.6.1.1 EL PROYECTO URBANO

3.6.1.1.1. AREA DE ESTUDIO

AREA 'DE INTERVENCION N Rampa Vehicular

4 N
- 5 1 ‘ L]
« = DEL PLANTEAMIENTO" AN i _entre Rfmac y San*
| AR g » 5 | >
# *

~URBANO . “JUan de Lurig.ancho

!

"4 Av.Samuel " | AREIA DEL

= Al_cézar_—]__'.__’" _ ' -~ "LOTE

*
¢

-

.
-
-
. d

Av.

Prolongacion I >

) Rimac:;Peru
»Tacha ot

Area de intervencién
del planteamiento urbano.

[ JArea del lote del

Conjunto Residencial Alcazar

El area de estudio se ubica alrededor de la interseccidn formada por las avenidas Alcazar
y Prolongacidn Tacna, en el distrito del Rimac. Se eligié este sector del drea de impacto de
la construccién de los tuneles entre Rimac y San Juan de Lurigancho, porque se observé
que esta zona representa un area inmediata de encuentro de diversos flujos tanto
vehiculares como peatonales, que la dota de un potencial para aprovechar en bien de la
mejora y crecimiento del distrito y de la ciudad.
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3.6.1.1.2. ANALISIS DEL SITIO

Se determind un area de de intervencion, con un nodo de inicio en el Cruce de la Av. Alcazar y la Av. Prolongacién Tacna, con un
radio variable de influencia alrededor de 400 metros (en forma de elipse) que abarca 4 zonas.

Tuneles

Tuneles:

Av. Samuel Alcazar

5

La Zona I: Area comprendida por la Av. Prolongacién Tacna, Jr. Chira, la alameda de los Descalzos, y la Av. Samuel Alcazar. La Zona IlI: Area
delimitada por la Av. Samuel Alcazar, el convento de los Descalzos, y el cerro San Cristébal y el proyecto de los tuneles de Santa Rosa. La Zona
Ill: Area comprendida entre la Av. Samuel Alcazar, el proyecto de los tineles de Santa Rosa y la Av. Antén Sdnchez. La Zona IV: Area comprendida
por la Av. Samuel Alcdzar, el Psje. Madrid, Jr. Chiray la Av. Prolongacion Tacna.
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A. Aspectos Generales3®

El area de estudio se encuentra en el distrito del Rimac, que se ubica en la provincia y
region de Lima, forma parte del “Cono Norte”. Limita al norte con el distrito
Independencia, al este con el distrito de San Juan de Lurigancho, al sur con el Cercado de
Lima y al oeste con el distrito de San Martin de Porres. Este distrito esta flanqueado por
laderas en el borde este que comparte con San Juan de Lurigancho. El clima del distrito al
igual que la mayoria de distritos de Lima Metropolitana, tiene una temperatura promedio
entre 17 y 22 °C y una precipitaciéon anual de 7.5 mm. Tiene clima templado y mucha
humedad.

B. Evolucién Histdrica3’

El Rimac es un distrito con parte de su territorio de caracter histérico compartiendo con el
Cercado de Lima la categoria de Centro Histérico de Lima. Es un distrito con gran valor
para la historia de Lima Metropolitana, tiene testimonios arqueoldgicos como el Templo la
Florida que data desde el Horizonte temprano; donde existia el curacazgo de Amancaes
antes de la época colonial.

Durante la época colonial, era un suburbio conocido como el “Barrio de San Lazaro” o
“Bajo el Puente”, debido al Hospital de Leprosos de San Lazaro e iglesia San Lazaro que se
encontraban cruzando el rio. De esta época tiene caminos y monumentos histéricos que
forman parte de los itinerarios del Rimac y la ciudad, como el Puente de Piedra, Alameda
de los Descalzos, Paseo de Aguas, La Plaza de Toros de Acho, Quintas como la Quinta
Presa, Conventos, Templos, etc.

Fig. 1. Vista del puente de Montesclaros y del Jr. Trujillo que conduce al antiguo barrio de San Lazaro. Fines Siglo XIX

36 En referencia al portal web de la Municipalidad Distrital del Rimac. Seccidon Ubicacién.
37 En referencia al portal web de la Municipalidad Distrital del Rimac. Seccidn Historia.
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Fig 3. Vista de la Alameda de los Descalzos rodeado de bosques. Fines Siglo XIX38

Entre el siglo XIX y XX, se construyen viviendas multifamiliares para sectores populares. El
Rimac es registrado como distrito desde el 2 de Febrero de 1920, durante el gobierno de
Augusto B. Leguia. Entre 1920 y 1940 empieza la expansion en el Rimac, debido a la

38 Fig. 1, 2 y 3 tomadas la pagina web Lima Ignota- Tras el Rastro de su Historia.
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migracion a Lima de esos afios. Se construyeron quintas, corralones, callejones y solares.
Alrededor de 1950 se ocupan también los cerros, posteriormente también se crean
urbanizaciones. La demanda de vivienda se expreso entonces como viviendas hacinadas,
tugurios, subdivision exagerada, etc. Estos acontecimientos trastocaron la imagen y el
caracter urbano del distrito, maltratando o abandonando algunos edificios y espacios
publicos de la época colonial, dando forma al distrito actual del Rimac.

Sin embargo, aun habiéndose deteriorado una parte del drea que corresponde al Centro
Historico de Lima, forma parte del “Patrimonio Cultural de la Humanidad” segun la
UNESCO por su caracter monumental e histdrico. EL drea de estudio abarca un sector del
Centro Histdrico del Rimac, ademas de tener la influencia de circuitos que inician en el
vecino Centro Histérico de Lima. El proyecto promueve la revaloracién de los
monumentos existentes. (Ver Ldmina G1)

C. Poblacidén y superficie

El Rimac tiene una superficie aproximada de 11.87km2, y una poblacién aproximada de
176 169 habitantes. El drea de estudio seleccionada para el planteamiento de la
Regeneracion Urbana del Rimac es 0.85 km2 con una poblacién aproximada de 9117
personas.

D. Crecimiento urbano

El crecimiento urbano del Rimac al igual que toda la ciudad, se incrementé de forma
inminente alrededor de los afios 60, donde ademds de la ocupacion colonial, se ocupo el
valle restante, la zona 4rida y las laderas. La poblacién del distrito aumentd lentamente
hasta antes de los afios 90’. Sin embargo desde esos afios hasta el 2012, la poblacién
empez6é a decrecer, por las condiciones insalubres y de inseguridad que produjo el
hacinamiento y la tugurizacién de las viviendas que generalmente se ubicaban en las
casonas coloniales. Sin embargo en los ultimos afios con los nuevos proyectos urbanos de
vivienda, proyectos de recuperacién de edificios o espacios publicos, etc. y el impacto de
los tuneles de unidn entre el Rimac y San Juan de Lurigancho se concibe al distrito como
un distrito que se proyecta para ser densificado y equipado.

Durante el analisis del drea de estudio, se establecié 4 sectores a partir del eje formado
por el cruce de la Av. Alcazar y la Av. Prolongacion Tacna. Esto revelé un diferente
crecimiento urbano de cada zona. La zona 3 y 4, conformado generalmente por
urbanizaciones son las que tuvieron un alto crecimiento reflejado en la altura de pisos
diferencidndose por equipamiento u ocupacién en ladera, la zona 2 ha tenido un
crecimiento regular en altura y poblacion y la zona 1 conserva regularmente la
configuracion colonial en cuanto a altura pero con menor poblacién. (Ver Ldm G2).

E. Zonificacidn

La zonificacion en el drea de estudio ha variado en el Ultimo par de anos en el area que
fue dividida por la rampa vehicular, que continua el uso ZT2 de la Av. Prolongacidon Tacna.



CONJUNTO RESIDENCIAL ALCAZAR DALITH QUISPE TORRE. FAUA-UNI. 2012

Zonificacién vigente:

-ZONAS DE USO RESIDENCIAL:

Resid. de Densidad Media (RDM)
Residencial de Densidad Alta (RDA)
Vivienda Taller (VT)

-ZONAS DE COMERCIO:

Comercio Vecinal (CV)

Comercio Zonal (CZ) Il

-ZONAS DE EQUIPAMIENTO:

Educacion EX Otros Usos (OU)
Zona de recreacion publica

Zona de habilitacion recreacional
Proteccién y tratamiento paisajista
-CENTRO HISTORICO = - = - -

Zona de tratamiento especial (ZTE)
Zona de Tratamiento Especial 1 (ZT1) Il
Zona de Tratamiento Especial 2 (ZT2)

e TR
w

I- &
€

F. Usos del suelo: (Ver ldamina G3)

El drea de estudio tiene parte y limita con
el area perteneciente al Centro Histérico
de Lima con reglamentacién especial. En
esta drea  también  encontramos
viviendas de baja densidad, comercio
local, talleres y otros usos representados
por iglesias y conventos.

La zona de vivienda predominante es de
mediana densidad, viviendas de una o
dos familias, aunque también hay
algunos proyectos de alta densidad.
Existen algunos parques publicos para
recreacidon, que pertenecen a conjuntos
de vivienda.

En las Av. Samuel Alcazar, Av. Francisco
Pizarro, y el Jr. San German existe
comercio local y vecinal.

También encontramos dreas de Otros
Usos como el Cuartel de Instruccion de la Guardia Republicana.

VIVIENDAL ! comEeRcioOM EDUCACIONEE SALUDI] RECREACIONE INDUSTRIAL]
OTROS USOSME  C. HISTORICOE
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39 Imagenes y esquemas viales propios.
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VIALIDAD EN EL DISTRITO
DEL RIMAC

El Rimac es atravesado por
la via nacional
Panamericana Norte; las
vias arteriales Tupac Amaru,
Caquetd y Samuel Alcazar;
las vias colectoras Morro
Arica, Amancaes,
Villacampa, La Capilla,
Tarapacd, Pizarro, Proceres,
Cajamarca y Viru y demas
vias locales. En el grafico se
observa los tuneles
proyectados en el Rimac.

1]
—

Area del distrito
Vias Nacionales
Vias Arteriales
Vias Colectoras

Intersecciones
especiales

O

VIALIDAD EN EL AREA DE
ESTUDIO

El area de estudio esta

atravesada por la Av.
Samuel Alcdzar y la Av.
Prolongacién Tacna,

ademas de La Alameda de
los Descalzos, Jr. Trujillo,
Chira, Jr. Guardia
Republicana y Jr. Chiclayo.

Area de intervencidn

del planteamiento urbano.

D Area  del del

Conjunto Residencial Alcazar

lote

— = = Vias

Flujo vehicular
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H. Reconocimiento de problemas. Existen diversos problemas desde el deterioro y desuso
de edificaciones en el area de estudio, hasta zonas inseguras causadas no solo por las
areas con posibilidad de derrumbamiento sino también por la delincuencia. (Ver lamina
G4)

. Areas disponibles. En el drea de estudio se localizaron areas disponibles para construir,
principalmente en el eje formado por la Av. Prolongaciéon Tacna y las areas vecinas a la
rampa vehicular, también areas para mejorar principalmente en las arreas intangibles.
(Ver [dmina G5)

J. DIAGNOSTICO .A partir de las zonas de estudio establecidas inicialmente se analizé y
reconocio las principales fortalezas, oportunidades, debilidades y amenazas de cada area
del planteamiento urbano, en el que se notd diferencias evidentes entre cada una.

ZONA 1. “BARRIO ANTIGUO”

Esta zona ha sido denominada en el proyecto como “barrio antiguo” porque alberga las
edificaciones consideradas como monumentos del Centro histérico de Lima.

COMERCIO AMBULANTE. Existe gran cantidad de comercio ambulante al interior de
viviendas o invadiendo la via, alrededor del Mercado Limoncillo (el antiguo y el nuevo),
hasta el Jirén Tumbes y el Jiron Trujillo. Fig.1y fig2.

ESTADO DE DETERIORO O DESUSO DE EQUIPAMIENTO COMERCIAL. Las estructuras de
madera estan debilitadas. Existe un comercio vecino que estd en desuso y en estado de
abandono. Fig3.

DEFICIENTE SERVICIO DE BAJA POLICIA. Se puede observar cimulos de basura alrededor
del Mercado Limoncillo (antiguo y nuevo) y alrededor del comercio informal vecino. Fig3.

Figl.Vista de comercio ambulante en el Pasaje Tumbes. Fig2. Vivienda en estado deficiente, realiza comercio desde su
casa. Fig3.Edificio comercial abandonado, y Mercado de Limoncillo en estado deficiente. 4°

40 Imagenes propias tomadas in situ, afo 2011.
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DEFICIENTE ESTADO DE CIRCULACION PEATONAL. Las veredas en el lirédn Truijiillo se
encuentran total o parcialmente deterioradas, deteriorando mas la imagen urbana de este
parte del centro histdrico, que tiene casas que son consideradas patrimonio. Fig4.

VIA DE CARACTER PEATONAL. A pesar del mal estado de las vias y dado que la via vehicular
tiene bajo flujo , la via es también usada por el peatdn frecuentementey mds aun en
procesiones.Fig4y 6.

EL JIRON TRUJIILO — TRADICIONAL VIA FESTIVA. El Jirén Trujillo forma parte de diversos
circuitos durante fiestas religiosas. Por lo que tiene un valor mayor para la ciudad, ademas
de albergar diversos monumentos. Fig5vy 6.

[

Fig 4, 5y 6. Vista del Jirdn Trujillo en el mes de Octubre, durante los pasacalles en veneracion y antes de la procesion del
Sefior de los Milagros.

LOS MONUMENTOS Y OTROS EDIFICIOS REPRESENTATIVOS. En la zona 1, encontramos
equipamiento representativo como el Colegio Nacional nocturno, el Centro Unidn
Pedregal, ademds de monumentos de los inicios de la época Republicana, consideradas
patrimonio de la ciudad (a pesar de su estado fisico), como las diversas casonas en el Jirén
Trujillo, frente a la Alameda de los Descalzos, Alameda de los Bobos y el Paseo de Aguas.
Fig7,8y09.

7

Fig 7. Colegio existente. Fig 8. Centro Unién Pedregal Fig9. Casona del Jirén Trujillo 4!

41 Imagenes propias tomadas in situ, afio 2011.
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Fig. 10y Fig. 11 Casonas frente a la Alameda de los Bobos durante el mes de Octubre antes del pasacalle.

Lima.

-Presenta
monumentos de
valor histérico de
distintas épocas.

- Mejor calidad de
vida de los
vecinos.

publico (Basura) .
-Comercio Ambulatorio.
-Falta de mantenimiento
de vias

-Vivienda precaria.

F 0] D A
- Pertenece al - Promocion del -Inseguridad. -Destruccion del
Centro Histérico de | circuito turistico. | -Contaminacidn del espacio | patrimonio.

- Desconocimiento vy
pérdida de valor del
centro histérico.

- Conflicto de intereses

entre vecinos.

ZONA 2. “AREA RESIDENCIAL PRIVADA”

Esta zona es llamada “area residencial privada” porque tiene una conformacién cerrada
respecto a los sectores vecinos.

AREAS PUBLICAS. Esta zona tiene parques de mayor dimensién, mejor cuidados respecto a
las demas areas. La seccidn de sus vias incluye jardin en toda la zona.

ALTURA DE EDIFICACIONES. Es comun encontrar de tres a cinco pisos de altura.

EQUIPAMIENTO. La zona es bdasicamente residencial, aunque tiene una facultad de
turismo y gestién hotelera.

FLUJO VEHICULAR. Es leve, a pesar de que la mayoria cuenta con vehiculos.

Fig. 12 y 13 Viviendas alrededor a parque de la Urbanizacién La Huerta.*?

42 |magenes propias tomadas in situ, afio 2011
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Fig. 14 y 15 Viviendas alrededor a parque de la Urbanizacién La Huerta.

F (o) D A
-Area -Aprovechamiento - -Contaminacién
consolidada con | de cercania al | Desaprovechamiento | ambiental debido al
espacios convento de los | de espacios publicos | proyecto del tunel
publicos. descalzos como | vecinos. Santa Rosa.
-Mayor monumento a | - Desconexion de | -Aumento de la
seguridad. valorar. barrios vecinos. delincuencia.

ZONA 3. “AREA BARRIAL EQUIPADA”

Esta drea es denominada “drea barrial equipada” porque es un drea producto de la
expansion de las barriadas, y cuenta con distinto equipamiento.

PERFIL URBANO DISCONTINUO. Debido a la evidente diferencia de alturas y que no existe
alineacion las edificaciones en su mayoria, el perfil urbano de esta zona es muy irregular,
pudiendo existir viviendas de cinco pisos con material noble con un vecino inmediato de
un piso con material provisional. Fig 16 y 17.

Fig. 16 y 17 Viviendas de distinta altura en una misma calle.®3
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VIVIENDA INFORMAL EN LADERA. Como parte de las ocupaciones informales, en esta drea
existe vivienda barrial en ladera. Que dado el empirismo y negligencia de la mayoria de los
pobladores se convierte en problema. Fig. 18 y 19.

Fig. 18 y 19 Viviendas de distinta altura en una misma calle

EQUIPAMIENTO. Esta zona cuenta con equipamiento representativo, como losas
deportivas, un colegio de dimension importante para la zona, iglesia y estacionamiento

publico.Fig 21 al 24.

Fig. 20 Losa Deportiva publica. Fig. 21 Iglesia local. Fig. 22 Losa Deportiva. Fig. 23 Iglesia local**

F

()

D

A

- Presencia de
equipamiento urbano
cercano.

- Mayor valoracion de la
propiedad.

- Aumento de vivienda
comercio.

- Perfil urbano discontinuo.
- Informalidad de viviendas
ladera.

-Inseguridad

- Contaminacion ambiental
debido al proyecto del
tunel santa rosa.
-Aumento de la
delincuencia

4% Imagenes 18 al 23 propias tomadas in situ, afio 2011.
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ZONA 4. “AREA RESIDENCIAL DE ALTA DENSIDAD”

Esta zona es considerada como un “area residencial de alta densidad” por el crecimiento
regular de tres, cuatro o cinco pisos en toda la zona.

ALTA DEMANDA DE VIVIENDAS. En esta zona hay una alta demanda de viviendas, el
conjunto de estas tiene el perfil mas definido y la mayoria de los frentes estan alineados,
existe una mayor area construida respecto a las demas zonas, es mas densa, a pesar de
gue existe algunos parques, el equipamiento de areas verdes o areas de esparcimiento
resulta insuficiente para algunos grupos.

Fig 24, 25y 26. Viviendas de altura similar en la misma calle

EQUIPAMIENTO. Esta area tiene equipamiento para recreacién como losas deportivas y
parques. También tiene una comisaria, y tres unidades escolares publicas.

Fig 27 y 28.Parque publico. Fig 29.Losa deportiva y ocupacion informal vecina. 45
F (o} D A
- Existencia de area | - Intervencion en | -Inseguridad. -Contaminaciéon ambiental
deportiva vy de | nuevas areas | - Alto densidad de viviendas en | debido al proyecto del
esparcimiento. publicas. relacion a la cantidad de drea | tunel santarosa.
- Presencia de publica.
equipamiento. - Desinterés de la poblacion.

43 Imagenes 24 al 29 propias tomadas in situ, afio 2011.
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CUADRO NO1: NORMAS DE ZONIFICACION DE LOS USOS DEL SUELO DEL CENTRO HISTORICO DE LIMA

ZONA CARACTERISTICAS URBANAS USOS GENERALES LOTE MiN.| ALTURA DE EDIFIC. AREA LIBRE RETIRO ESTACIONAMIENTO
Mayormente dentro del Area Gubemamental, El existente | a. Zona Patrimonio a. Enedificaciones || a. Lalineadela a. Incremento de
Patrimonio Cultural de la Administrativo, Financiero, (No se Cultural de la existentes edificacion debe estacionamiento no exigible
Humanidad Cultural, Turistico, Culto, permitira | Humanidad: 9 mts. se mantendran las coincidir con la en remodelaciones de

Comercial y Vivienda subdivision areas libres linea de

de lotes) respectivas. propiedad,

Concentra Ambientes Urbano b. Resto del Centro b. En alineandose los b. No exigible en lotes
Monumentales y Mocnumentos de Histdrico: 11 mts. edificaciones frentes de la ubicados en vias peatonales
1er. Orden, predomina arquitectura nuevas edificacion en toda
de caracter Religioso e Insfitucional. exceptuando su longitud.
Mayormente fuera del Area Patrimo- | Comercial, Servicios, ¢. Corredores Uso Comercio: 30% b. Se permitira ¢. Exigible en obra nueva que
nio Cultural de la Humanidad Talleres y Vivienda. Especializado: 22 En edificaciones retiro en el fondo abarque la totalidad del lote

Concentra Ambientes Urbano
Monumentales del siglo XX y gran
densidad de inmuebles de Valor
Monumental.

Dentro y fuera del Area Patrimonio
Cultural de la Humanidad.

Vivienda, Comercial y
Talleres Artesanales

mts. (8 pisos)

d. Enlas laderas de
los cemros San
Cristobal, Santa
Rosay El Altillo la
altura maxima sera
de 3 pisos.

comerciales: 20%

c. En otras
edificaciones
nuevas, lo
necesario para
iluminar y ventilar
los ambientes
segunel RNC

del lote.

con frente mayor a 10
metros:

Un (01) estacionamiento

cada 100 m2 de area de
comercio y oficinas y uno (01)
cada 4 viviendas

d. El estacionamiento para
usos especiales se regira por
lo sefialado en el Cuadro de
Normas de Zonificacion
Comercial del Area |l del
Cercado de Lima.

Segun la lamina G6, la disponibilidad de terrenos para construccion se halla en los lotes con zonificacién ZTE2 y ZT3. El resto del drea
del estudio se ve afectado por la revaloracion del lugar y la nueva demanda que atraigan los edificios y espacios publicos propuestos,
por lo que estos también pueden adoptar ciertos pardmetros para continuar el perfil de la calle o formar nuevos espacios urbanos.

3.6.1.1.4. PROPUESTA URBANA

A. Objetivo

- Cohesionar el Centro Histdrico del Rimac con el Centro Histérico de Lima, creando nexos con el resto de la ciudad, respetando los

elementos historicos existentes.

46 Cuadro de “Normas de zonificacidn de los usos del suelo del Centro Histdrico de Lima” tomada del Portal de la Municipalidad de Lima. 2011
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B. Conceptos

a. El barrio antiguo (Zona I) y el barrio nuevo del Rimac, (Zona I, Il y IV), como zonas
interrelacionadas con una activa dindmica urbana.

b. El Rimac ya no sélo un lugar de paso sino un lugar de pausa, un lugar seguro y
confortable.

NUEVA ENTRADA A SIL

;i_'.

" A S
LA.IDEA ESCONECTAR. EL
BARRIO ANTIGUO“CON_ EL
+ BARRIO NUEVO DEL RIMAC
A . “TRAVES. “DE- SUS
ALAMEDAS, SE * PLANTEA
UNA"NUEVA ALAMEDA LA
CUAL SE CONECTARA A LA .
ALAMEDA ANTIGUA .POR’
MEDIQ. DE <EJES
 TRANSVERSALES.

«
NUEVA ALAMEDA.

ENTRADA ANTIGUA AL RIMAC -
ARCO DEL PUENTE DE_PIEDRA.

LA IDEA ES CONECTAR LOS DOS‘INGRESOS 0
ENTRADAS * A LA CIUDAD. LA VIA DE
CONEXION..ES" EL- JR." TRUJILLO. EL NUEVO
INGRESO AL DISTRITO DE SAN JUAN DE L. ES
EXPRESADO ~POR" TORRES SIGUIENDO. 3EL
PLANTEAMIENTO DEL:INGRES® AL DISTRITO
DEL RIMIAC DESDE EE-CENTRO DE'LIMA; QUE
ANTES ERA ENMARCADO POR UN ARCO.
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Subconceptos
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EL NUEVO CIRCUITO .

“Del puente a la alameda ” — “De la alameda hacia el portal”- “Del portal hacia la nueva
ciudad”. Retomo esta idea de circuito, parafraseo de la de Valdelomar, , debido a que
durante el diagndstico , reconocimos que después de cruzar el puente hacia el Rimac
habia una ruptura espacial entre dos areas monumentales de gran valor.

LOS USOS

Sector 4

Sector 1 % Sector 1

En | ldmina G5,se reconocio las areas disponibles para construir o mejorar. Se asignod usos
de acuerdo aspectos existentes, dividiendose estas areas en cuatro sectores.

Sector 1- “La vocacién natural” : EL COMERCIO. En el sector 1 la vocacion natural del
suelo sigue el uso comercial —esto evidenciado en los mercados Limoncillo nuevo vy
antiguo y demads venta ambulante- por lo que el uso propuesto también es de comercio.

Sector 2- “ El ndcleo”: EL NUDO FINANCIERO Y CULTURAL. Esta area es inmediata al
nuevo portal con una ubicaciéon central. Este sector se concibe como el “nucleo” del
planteamiento urbano, y se proyecta a ser el nuevo centro de interaccidén e intercambio
para los distritos de Lima Norte y entre Lima y San Juan de Lurigancho.

Sector 3- “La vivienda y la rampa”: LA VIVIENDA. Es un area mds privada en relacién a las
anteriores sectores, por lo que la vivienda se encuadra bien. Esta area se ve afectada
directamente con la presencia de la rampa, por su sentido longitudinal con altura
creciente. En esta zona se encuentra la nueva entrada de SIL (comercio y oficinas) y la
propuesta alternativa de un nuevo conjunto de viviendas, segun el planteamiento urbano.

Sector 4. “Indicios preexistentes”: LA NUEVA ALAMEDA. Esta drea se ha visto afectada por
la ocupacién informal a lo largo el frente, sin embargo se pueden notar indicios de un
espacio publico inicialmente planteado. En e proyecto se propone recuperar ésta drea que
permitira revalorar los edificios en la Zona IV.
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C. Areas de intervencion del proyecto urbano

o
e

e

Esquema del Planteamiento General con Usos Propuestos

e Limite de drea de estudio I Comercio [ 1 Cultural y Financiero [ vivienda “es Circuitos peatonales

De acuerdo a la Iamina
G6, las dreas con
posibilidad para
intervenir se
encuentran frente a la
Av. Prolongacion
Tacna. Se plantean
entonces tres sectores,
la primera zona de
comercio, la segunda
zona financiera vy
cultural y la tercera
con uso de comercio y
residencial en las
Zonas 1,2y 3. Ademas
de se plantean: una
nueva alameda en la
Zona IV, que aumente
el valor del suelo y la
apertura de nuevos
circuitos peatonales
hacia la Alameda de los
Descalzos y dareas de
recibo como inicio o fin
de estos circuitos en la
Zona |.
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IMAGEN OBJETIVO DE LA PROPUESTA DE REGENERACION URBANA DEL RIMAC

Segun los usos propuestos y segun la Zonificacidn existente ( y reinterpretada), la imagen objetivo muestra la intervencién a lo largo
del eje de la Av. Prolongacién Tacna y la nueva rampa vehicular, con una secuencia de edificios (con la altura permitida en los
corredores especializados: 22 metros) en el area disponible de la Zona 1, 2 y 3. Se prevé también la mayor demanda del suelo de las
edificaciones frente a la Av. Prolongacion Tacna en la Zona IV dada la dotacidn de la nueva y recuperada alameda arbolada y por el
nuevo flujo vehicular y peatonal que atraigan los edificios vecinos propuestos.
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PLOT PLAN DEL PLANTEAMIENTO URBANO.

La intervencidn se concentra en un tramo
de la Av. Prolongacion Tacna desde el
mercado Limoncillo hasta el inicio de la
ladera.

Se puede reconocer la division de los
sectores propuestos en el frente derecho a
excepcion de la vivienda al fondo que esta
en ambos lados. El frente izquierdo
responde a la proyeccién de la vivienda del
lugar debido al posible aumento del valor
del suelo del area.

VISTA EN PERSPECTIVA DEL CONJUNTO

Inicialmente se continda el perfil a lo largo
de la Prolongaciéon Tacna, segun la altura
permitida en el corredor de uso
especializado en la Av. Tacna.

En las zonas intervenidas se recurre a
distintos  criterios volumétricos para
acoplarse al medio existente:

-Se continué una via auxiliar cuya ruta
habia sido iniciada por los pobladores para
poder dotar a las casas del Jiron Trujillo un
nuevo frente y un frente privado de
servicio al nuevo equipamiento.

-En el ler y el 2do Sector dada la existencia
de monumentos de baja altura -las casonas
del Jirén Trujillo y Limoncillo-, se recurrié a
reducir la escala en el frente comun. En el
primer sector ademas se ancla el nuevo
hito con las torres planteadas.

En el 3er sector donde la existencia de la
Rampa, cuya monumentalidad  es
significativa, se propone volumétricamente
un edificio que compita con la rampa pero
también sea nexo con los barrios vecinos.

DALITH QUISPE TORRE. FAUA-UNI. 2012
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