
Intervenciones arquitectónicas del tipo remodelación y 

obra nueva en el Centro histórico de Lima 2000-2010. 

Caso: Real Plaza - Centro cívico de Lima 

Architectural interventions remodeling type and new building in the historical 

centre of Lima. 2000-2010. Case: Real Plaza - Centro cívico de Lima 

Resumen: 

En el Centro histórico de la Lima se concentra gran parte 
de la riqueza cultural e histórica de la ciudad. Sin embargo 
durante el transcurso de lo al"ios, ha ido afectado por 
procesos de deterioro que ponen en riesgo la conservación 
del legado histórico cultural que el centro alberga. 

Las intervenciones arquitectónicas contemporáneas del 
tipo remodelación y obra nueva, son herramientas que 
posibilitan la vinculación del Centro histórico con el 
resto de la ciudad, es decir la ciudad contemporánea, 
satisfaciendo sus necesidade y requerimientos actuale , y 
permitiendo de e ta manera la regeneración y permanencia 
del Centro hi tórico de Lima. 

El tema principal de e ta inve tigación es identificar 
los factores mínimos nece arios para el disel"io de 
intervencione arquitectónicas contemporáneas de 
calidad, del tipo remodelación y obra nueva, en el Centro 
histórico de Lima. 

Palabras clave: Arquitectura contemporánea, 
Intervenciones arquitectónicas, remodelación, obra nueva, 
centro histórico. 

Fánel Contreras Guevara* 

Abstract: 

The 1-1 istoric Centre of Lima, gathers, most of 
the cultural and historical richne s of the city, 
however during years it has been affected by many 
degradation processes that threaten the conservation 
of cultural historical legacy that this centre has. 31 

The contemporary architectural interventions, such as 
remodeled and new building type, are tools that could 
enable the l_inking between the 1-1 istorical centre and 
the contemporary city, meeting the current and future 
need and requirements, allowing the regeneration and 
permanence of the 1-1 istoric Centre of Lima. 

The main subject of this research is to identify the 
mínimum factor required for the design of contemporary 
architectural interventions of quality, pecially remodeled 
and new buildingtype in the 1-1 i toric Centre of Lima. 
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1. Introducción

En los últimos diez afio , debido al crecimiento 

económico del paí y del turi mo se han revalorizado 

los predios y edificio de caracterí ticas hi tórica 

o culturales del Centro hi tórico de Lima,

incrementando el número de intervenciones

arquitectónica del tipo remodelación y obra nueva
32 (CA PECO, 2011 ).

1 Reglamento de Admini tración del Centro 

histórico que e tablece la Municipalidad de Lima, 

vigente de de 1994, e tablece mediante re triccione 

e indicacione para el carácter formal, lo uso , la 

altura máxima , entre otra características, intenta 

con ervar la particularidade formales y e paciales 

del entorno. Sin embargo, e to no garantiza que la 

calidad de una intervención arquitectónica, ea la 

má adecuada para el lugar donde e emplaza. 

1 entorno urbano del Centro hi tórico de Lima, 

e tá conformado por distinta edificacione , que 

on I re ultado de una época y contexto cultural 

e hi tórico determinado. Mediante su propuesta 

formal, funcional y emplazamiento expre an 

tendencia y caracten t1ca formales propia de 

una d t rminada época, y e o e lo que la hace 

ingulare e importante . 

El pre nt aní ulo, e una ínte i de la te i de 

inve tigación pr ntada en la Univer idad acional 

de Ingeniería< 1i
_ El propósito de la inve tigación 

fue demostrar la importancia del entorno urbano, 

histórico y social; en la propo ición y realización 

de intervencione arquitectónica contemporánea 

del tipo remodelación y obra nueva. Así como, 

determinar la influencia de la 1111 ma en la 

expresión fo1mal y funcional de una intervención 

arquitectónica en el Centro hi tórico de Lima. 

Se emplea como punto de partida, lo concepto 

de arquitectura propue tos por Christian orberg­

Shulz, Giorgio Gra si, Aldo Ro i y Rafael Moneo; 

aplicados al contexto actual del Centro Hi tórico 

de Lima. Se determinó como ca o de estudio, la 

intervención arquitectónica Real Plaza - Centro 

cívico, ya que e trata de una de la obra má 

controversiale , realizada en los últimos afio , 

no olo por u dimensiones, ino también por la 

magnitud de lo cambio realizado en el conjunto de 

edificios que lo conforman. E to cambio incluyen 

tanto remodelaciones en edificio existente como 

área nuevas, transgreden el edificio original en u 

expre ión formal, (en u composición volumétrica, 

de fachada y de e pacios); como también la 

propue ta urbana del conjunto. 

La intervención arquitectónica del tipo remodelación 

y obra nueva del Real Plaza ubicado en el entro 

cívico de Lima, junto con la remodelacione 

del u eo de Arte de Lima, ( LI), del Palai 

Concert, de la ede del Banco Internacional en Jr. 

náli i de las imen encione arquitectónicas del tipo remodelación y obra nueva en el Centro histórico de Lima.2000-201 O 



Fig. l. Intervenciones arquitectónicas contemporáneas más resaltantes de los últimos años, de izquierda a 

derecha Real Plaza - Centro cívico, El edificio de oficinas de la Defensoría del Pueblo, el Museo de Arte de 

Lima, y el Palais Concert. 

de la Unión, del conjunto de edificios de oficinas de 
A1te Express (como el Wiese, Italia, Encarnación, 
Fénix Sudamericana entre otros), y del edificio 
de la Defensoría del Pueblo, representan el inicio 
de una época de inversiones y cambios para el 

Centro histórico de Lima (ver Fig. 1 ). Cambios 
que en arquitectura pueden traducirse en vínculos 
entre edificios históricos y contemporáneos, 
mediante formas y nuevos usos que correspondan 
a necesidades actuales, construyendo un mismo 

conjunto. Sin embargo, pueden ser todo lo contrario, 
es decir no necesariamente pueden contribuir a 
la conservación de las características urbanas del 
Centro histórico conformando un mismo conjunto, 
sino a la fragmentación y deformación del mismo. 

En la actualidad se observan distintas tendencias, 
en cuanto a intervenciones arquitectónicas del tipo 
remodelación y obra nueva en centros históricos, 
pues las intervenciones arquitectónicas, son 
frecuentes y de distintos tipos, a nivel urbano como 
a nivel de proyecto arquitectónico. 

Es importante señalar, que los conceptos 
arquitectónicos descritos a continuación, son el 
resultado de una constante evolución de pensamiento, 
que data desde el Renacimiento, "con la primera 
definición de arquitectura, donde se relaciona lo 
preexistente con la intervención arquitectónica, 
y por ende se toma en consideración y en valor el 
entorno construido" (De Sola-Morales,2006) 

Una de las tendencias más resaltantes, es la 
intervención arquitectónica contemporánea, del tipo 
remodelación y obra nueva, como conector entre un 
elemento histórico y otro contemporáneo; se observa 
en los siguientes casos: 

• La Expresión formal, como elemento vinculante
entre un entorno construido, o edificio preexistente
y una intervención arquitectónica contemporánea. 33

Se considera un análisis previo del área o edificio

a intervenir, sin embargo, la expresión formal es el
factor principal a desarrollar, en sus tres niveles,
volumen, superficies y espacios.

• La Tipología funcional o uso, como elemento
vinculante entre la intervención arquitectónica y el
entorno, en este caso la intervención arquitectónica
es el resultado de un requerimiento funcional,
generar ambientes para satisfacer determinadas
actividades y/o necesidades, que no necesariamente
son compatibles con el edificio a intervenir.

• El Análisis del entorno a nivel formal y
funcional, en este caso, se considera la intervención
arquitectónica y el edificio intervenido dentro de
un mismo conjunto en donde la expresión formal
y la tipología funcional deben ser el resultado de la
interrelación de ambos y no factores aislados.

La intervención arquitectónica es producto de un 
estudio previo tanto histórico, como actual de las 
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estructuras físicas y necesidades del entorno y 

edificio a intervenir. En los ca os donde solamente 

e identifican lo aspectos funcionales y de 

asignación de u os, u ualmente considerado como 

ecundario , son elementales pues la atribución 

errónea de los mi mos, pudiendose generar 

modificaciones posteriores y/o cambio bruscos para 

atisfacer el nuevo u o, loque posteriormente generá 

una deformación de la expresión formal. 

• Lo aspectos normativo , y regulaciones en lo

Centro hi tóricos, en mucha ocasione se plantean

como herramienta de protección y conservación de

característica histórica importante , in embargo en

algunos casos e to no on aplicado adecuadamente

imponiendo e tilo arquitectónicos, materiale , y

forma que no corre ponden a la época en la que e

de arrolla la intervención arquitectónica.

1 .fachadi mo, por ejemplo, e una consecuencia 

mu u ual producto de la demolición del interior 

de edificacione con re tricciones reglamentarias, 

en e to ca os e común mantener la fachada, 

con prete to de con ervar el perfil urbano, las 

caracterí tica fonnale del entorno, el e tilo, la 

ventana o lo balcone , in embargo e trata de un 

tipo de banalización de arquitectónica, ya que, una 

edificación e tra cendente en u totalidad, tanto 

por u fachada como por todo lo elemento que la 

conforn1an . 

2. Marco teórico

Se emplearon principalmente lo concepto de 

Giorgio Gra i, A Ido Rossi, Rafael Moneo y ristian 

orberg-Shulz, a partir de lo cuale e determinó 

la categorías para el análisi arquitectónico. 

Se define intervención arquitectónica como 

"cualquier tipo de actuación que se puede hacer en 

un edificio o arquitectura" (De Sola-Morale , 2006), 

sin embargo al ser un concepto amplio, la presente 

inve tigación se enfocará en do tipo : obra nueva y 

remodelación. 

Con ideramos que la arquitectura e : "un producto 

humano cuya mi ión e ordenar y mejorar nue tra 

relacione con el entorno" ( orberg-Schulz, 1979), 

cuyo propó ito e dar orden a ciertos a pectos 

del ambiente, y con ello queremos decir que la 

arquitectura controla o regula la relacione entre 

el hombre y el ambiente. Participa, por lo tanto, en 

la creación de un "medio" (Norberg- chulz, 1979), 

debido a que luego de con truir un edificio, el 

resultado e y erá iempre Arquitectura. 

1 mismo autor explica que "la calidad de la 

arquitectura no depende olo de la relevancia 

de u componente , ino también de u grado 

de articulación" ( orberg- chulz, 1979). Lo 

componente que refiere conforman la totalidad 

arquitectónica que en la inve tigación se describe 

. nálisi de las imen·encione arquitectónica del tipo remodelación y obra nueva en el Cemro histórico de Lima.2000-201 O 



Fig. 2. Intervenciones arquitectónica contemporáneas del tipo remodelación y obra nueva entre los años 2000 - 2011. 

mediante tres dimensiones básicas: el cometido, la 

forma y la técnica. 

La importancia de una edificación no se encuentra 

solo en la forma o uso, sino en el conjunto de 

elementos que la conforman, pues cada edificación 

responde a un u o, una época y un lugar determinado, 

y eso es lo que las hace particulares y únicas. Al 

respecto, Grassi (2003) manifiesta que: 

... un proyecto arquitectónico de calidad toma 

como punto de partida la ciudad, la continuidad 

de la ciudad en la historia, de cómo era, no ólo 

físicamente sino en un entido general, (objetivos 

ex pre ivo y co tumbres) y de cómo es, para poder 

entenderla ... 

En otras palabras solo después de definir la 

ubicación del proyecto en su contexto histórico 

- contemporáneo, es que se puede proponer, una

intervención arquitectónica de calidad, que cumpla

con el propósito de toda Arquitectura, definido por

Norberg-Shultz ( 1979) como:

"dar orden a ciertos aspecto del ambiente, y con 

ello queremos decir que la arquiteclura controla 
o regula las relacione entre el hombre y el

ambiente".

Grassi, explica que las intervencione arquitectónicas 

mediante su expresión formal y tipología funcional 

deben vincular lo histórico con lo contemporáneo, 

de manera tal que integre el Centro histórico con la 

dinámica de la ciudad contemporánea y no por el 

contrario, delimitarlo. 

Moneo (201 O) explica que "la recuperac1on de 

edificios antiguos se hace necesario encontrar un 

uso adecuado" (2 > poniendo en duda el principio de 

"indiferencia ante la función". Explica también que: 

... el arquitecto debe encontrar un uso y programa 

más adecuado para el edificio que se pretende 

resolver, de tal manera, de no destruir la arquitectura 

ni violentarla, buscar que la arquitectura e 

mantenga más próxima a la que fue ... 

En otras palabras, es importante elegir una tipología 

funcional afín a la estructura formal del edificio a 

intervenir, para lograr el mínimo de transformaciones, 

que permitan mantener autenticidad del mismo. 

Moneo menciona además que la disociación entre un 

nuevo u o y la arquitectura existente, genera costos 

innecesario ya que las adaptaciones no son siempre 

las más adecuadas para el uso propue to: 

. . . no da resultado satisfactorio la disociación 
entre el nuevo u o y la arquitectura, nos obliga 
a pagar un alto tributo en términos de confort, 
material, como en término económicos dado que 

no siempre los e pacios recuperado re ultan ser 
apropiados y la adaptaciones implican altos (sino 

inju tificados) costos de construcción. De ahí que 
esla práctica de resolver edificio antiguo que 
tienen como principio la indiferencia funcional ha 

dado lugar a fracasos ... (Moneo, 201 O). 

Fánel Contreras Guevara 
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NUMERO DE LICENOAS OTORGADAS POR LA MUNICIPALIDAD DE LIMA, SEGÚN TIPO 

DE INTERVENCIÓN EN EL CENTRO HISTÓRICO DE LIMA· ENERO 2000 • AGOSTO 2011 

2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2001 

De lo expuesto, en la presente investigación e 

e tablecerán la iguiente categoría de análisi : 

Contexto hi tórico - contemporáneo, e el 

conte to, fí ico, social y cultural, tanto hi tórico 

como actual, en el que se desarrollara una 

intervención arquitectónica. 

36 • Localización física, es la ubicación geográfica

del edificio y su correspondencia al mismo.

• Expre ión formal, e el conjunto de las

caracterí tica estética del edificio, u proporcione

volumétrica y cualidade espaciale .

Tipología funcional, e la relación de 

requerimiento que re ponden al conjunto de 

accione que e llevan a cabo dentro de los ambiente 

del edificio. e con ideran los a pecto físicos de las 

accione . 

3. Desarrollo de la investigación

3.1 El Centro histórico de Lima en los últimos 

años 

El entro hi tórico de Lima e el lugar de nacimiento 

de la ciudad, un er ivo donde e evidencian hecho 

hi tórico de forma ocial, material y cultural. En la 

actualidad el c ntro hi tórico refuerza su naturaleza 

de e pacio público y por tanto comienza a reforzar 

u función d je articulador de la ciudad.

�OBRA NUEVA 

� REMOOELACION 

-r- DEMOLICIÓN PARCIAi 

- DEMOLICIÓN TOTAL 
-AMPLIACIÓN 

-+- RESTAURACIÓN 

Fig. 3. úmero de licencias otor gadas 

por la Municipalidad Metropolitana de 

Lima. egún tipo de intervención. 

De acuerdo a cifra del I DECI (3), existirían má de 

12 mil casonas en Lima que e encuentran en peligro 

de colap ar por la humedad, y 17 432 inmueble 

se encuentran en alto rie go de colap o (con una 

antigüedad de entre 100 y 150 año ) donde viven 

un promedio de 50 000 per ona . Otro factore 

de deterioro fueron y on la tipología de u o 

atribuidos de manera aleatoria en la edificacione 

de valor histórico monumental, sin estudio previo de 

compatibilidad con la infraestructura de la mi ma , 

la ubdivi ión de lote (actualm nt no permitido 

por la normativa del Centro hi tórico), tugurización 

de la ca ona , y por ende el colap o de lo erv1c1os 

básicos que comprometen la estructuras. 

Uno de lo principales ejemplo de a ignación 

de u os incompatible con la infrae tructura del 

edificio preexi tente, son la imprenta en el entro 

hi tórico de Lima, que e concentraban y concentran 

en jr. Ucayali, (calle actualmente peatonalizada, 

para limitar y di minuir locale con e te tipo de 

u o); el jr. Rufino Torrico, aturado de imprenta ,

lo regi tros municipale regi tran más de cien

loca le (Flore , 2012) (ver ig. 3). E te tipo de u o

no olo genera contaminación del aire (por in umos

tóxico utilizado ) y contaminación onora (ruido

de la maquina utilizadas); ino que también la

maquinas utilizada generan ibracione que hacen

temblar lo cimiento , generando un deterioro de la

infrae tructura fí ica del inmueble.

náli i de la imenencione arquitectónicas del tipo remodelación y obra nue\'a en el Centro hi tórico de Lima. 2000-2010 



Número de Licencias 

16 

14 

10 

Fig. 4. Gráfico compara1ivo entre las intervenciones arquitectónicas del tipo obra o 

nueva y de rcmodelación. 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 

El Centro histórico de Lima alberga más de 1 000 

conventos) y 555 son inmuebles monumentales 

civiles y domésticos (casonas y hospicios) que se 

encuentran en situación de riesgo de colapso (De los 

Ríos, 2005). 

Debe precisarse tambien, que xiste un alto coeficiente 

de ocupación del suelo (557 hab. /Ha.) de tendencia 

horizontal, y menos del 10% de áreas libres, 

sin embargo existen más de cien edificaciones 

desocupadas ( 1 500 000 111
2 edificados) (De los Ríos, 

2005). 

El Centro histórico de Lima, fue declarado como 

Patrimonio de la Humanidad por la UNESCO en 

1988, agrupa 608 momentos históricos construidos 

en la época hispánica, muchos de ellos o la gran 

mayoría están ubicados en el Damero de Pizarra, 

sin embargo recién a mediados de los años 90, la 

Municipalidad metropolitana de Lima, dentro del 

Plan de desa1Tol10 metropolitano de Lima y Callao, 

generó las primeras pautas para la recuperación 

del Centro histórico, como parte de sus políticas 

específicas (MLM, 1994). 

En el plan se desarrollaban los siguientes aspectos: 

Dinámica urbana, Espacios públicos, Patrimonio 

urbano monumental, Tránsito y transporte, y 

Vivienda; el objetivo es consolidar el rol de centro 

político - institucional, cultural y turístico de la 

ciudad, a partir de la restauración y reconstrucción 

Años 
• Obra nueva • Remodelación 

de edificaciones patrimoniales, y de importancia 

histórica, mediante la inserción de usos compatibles 

como museos, bibliotecas, teatros, centros de 

convenciones, centros culturales, sedes financieras, 

entre otros (ver Fig. 4). 

El plan propone, entre otras acciones, la regeneración 

de la imagen urbana a partir de la conservación del 

trazo, alineamientos, alturas y apariencias de fachada 37 

(MLM, 1994). 

Posteriormente, en el año 1994, se formuló el 

Reglamento de la Administración del Centro 

histórico de Lima, vigente hasta el día de hoy, 

siendo modificado y actualizado en los años 1999, 

2005 y 201 O, que consiste en lineamientos básicos 

y orientadores para el Centro histórico y su área de 

influencia. Se establecieron tres zonas diferenciadas 

de tratamiento especial, a manera de anillos con 

niveles de permisividad graduales en cuanto a 

características urbanas, usos permitidos y altura de 

edificación, con el objetivo de mejorar, regenerar y 

recuperar el patrimonio humano, físico y cultural del 

Centro histórico de Lima. 

Esta normativa permitió orientar no sólo los espacios 

públicos sino también a la generación y recuperación 

de infraestructura para implementar equipamientos 

culturales, comerciales y viviendas, que son 

necesarios en el Centro histórico, conservando la 

imagen y perfiles urbanos característicos del mismo. 

Fánel Contreras Guevara 
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LICENCIAS OTORGADAS POR LA MLM EN EL CENTRO HISTORICO DEL 

2000 AL 2011-REMODELACION Y OBRA NUEVA· POR TIPOLOGIA 

a COMERCIO 

a EQUIPAMIENTO 

a OFICINAS 

•VIVIEN DA

• CULTURALES

• USOS NO ESPECIFICADOS
Fig 5. Gráfico en porcentajes según tipología 
funcional, de la intervenciones arquitectónica 
del tipo obra nueva y de remodelación. 

i bien, la normativa, es re trictiva e indicativa en 

cuanto a altura , alineamientos de fachada, y uso , no 

llega a cumplir e adecuadamente, por lo que es mal 

interpretada dando como re ultado, la iguientes 

tendencia 

• e mantiene la fachada del edificio, demoliendo

el interior, para a 1gnar un nuevo u o.

• ambio de uso in re peto a los materiales

ni e tado de la construcción, se reciclan lo

edificio antiguos muchas veces patrimoniales a

lo cuales se les adjudica un nue o u o forzando

la edificación a adaptar e al mi mo y finalmente

onstrucción de obras nuevas que pretenden 

integrar e al entorno únicamente mediante la 

e cala y/o proporción del volumen propue to. 

En la mayoría de lo ca os no e toma en cuenta la 

tipología funcional como parte del análi i previo, 

i bien puede encajar dentro de la zonificación 

propue ta por la normativa, mucha vece e termina 

banalizando la importancia hi tórica de un edificio, 

con la inter ención arquitectónica propue ta; por lo 

que e importante un análi i hi tórico previo formal 

y también funcional que permita una coherencia 

ntre la tipología funcional propuesta y la expre ión 

formal de la mi ma, dependiendo de la localización 

del pro ecto. 

n lo último diez año , debido al crec1m1ento 

económico del paí y del turismo e han revalorizado 

los predios y edificios de caracterí tica hi tórica 

o culturale del entro histórico de Lima, 

incrementando el número de intervencione 

arquitectónicas del tipo remodelación y obra nueva, 

que on realizada por inversionistas extranjero 

como también locales (CA PECO 2011 ). 

ta intervencione arquitectónica , e han 

di eñado teniendo como marco normativo el 

Reglamento de Admini tración del Centro hi tórico 

que establece la Municipalidad de Lima, que 

define restriccione e indicacione para el carácter 

formal, los uso , las alturas máxima , entre otras 

caracterí ticas, intentando de ese modo, con ervar la 

particularidade forrnale y e paciale del entorno; 

aunque, e to no garantiza que la intervención 

arquitectónica, sea la má adecuada para lugar en el 

que e emplaza. 

La mayoría de intervenciones arquitectónica del 

tipo remodelación y obra nue a, e encuentran 

disper as en el Centro hi tórico de Lima, in embargo 

existen alguna zona y avenida , principalmente 

dentro de la ZTE 1, en donde, exi te la tendencia 

de concentración de intervenciones arquitectónica 

puntuale , producto de inver ione principalmente 

privadas. 

Por ejemplo, la e quinas del cruce de Tacna, 

olmena y Garcila o de la Vega, que figuran 

entre la má peligro a de Lima (Flore , 2012), 

concentran edificaciones de características hi tóricas 

Análi i de las inter,encione arquitectónicas del tipo remodelación y obra nueva en el Centro histórico de Lima, 2000-201 O 



Fig. 6. Contexto histórico contemporáneo del Centro cívico de Lima. De izquierda a derecha, el Panóptico de Lima, 
maqueta del proyecto del Centro cívico de Lima, espacios interiores del Centro cívico durante su construcción. 
Fuente: Archivo Fotográfico del arq. José García Bryce. 

de distintas épocas, que se encontraban tugurizadas, 

abandonadas, o subutilizadas; actualmente estas 

edificaciones forman parte de proyectos de 

remodelación que buscan regenerar el área a partir 

de usos comerciales y vivienda. 

La Municipalidad Metropolitana de Lima, 

mediante la empresa municipal inmobiliaria de 

Lima (EMILIMA), ha realizado y tiene proyectado 

intervenciones arquitectónicas de carácter urbano, 

una de ella es la peatonalización de los jirones ka 

y Ucayali; en este paseo peatonal se localizan 49 

edificios históricos<5l
, esta obra urbana cuenta con 

una de las mayores concentraciones de edificios 

con valor arquitectónico del Centro de Lima, 

encontrándose entre ellos salas de teatro, museos y 

galerías de arte. 

La Municipalidad Metropolitana de Lima, ha 

otorgado 480 Licencias, para la realización de 

intervenciones arquitectónicas en el Centro histórico 

de Lima, de las cuales el 43% son remodelaciones, 

el 25% obras nuevas, el 18% demoliciones totales, el 

8% ampliaciones, el 5% domiciliaciones parciales y 

el 1 % restauraciones. 

El Centro histórico de Lima, según el Reglamento 

de administración del mismo, se divide en 3 zonas 

de tratamiento especial: ZTE 1, ZTE2 y ZTE3. La 

presente investigación revisa, las intervenciones 

dentro de la ZTE 1, ya que son las obras que se 

vinculan directamente con edificios históricos y por 
ende tienen condicionantes mayores. 

,, 

Las licencias otorgadas para el desarrollo de 

intervenciones arquitectónicas del tipo remodelación 
y obra nueva desde enero del 2000 hasta agosto 

del 2011 otorgadas por la Municipalidad de Lima 

en la ZTE - 1 son; 71 intervenciones del tipo 

Remodelación y 24 intervenciones del tipo obra. 39 

En cuanto a las intervenciones del tipo remodelación 
y obra nueva, se ha determinado que la mayor parte 

de estas tienen un uso comercial ( comercios locales, 

zonales, metropolitanos, galerías comerciales) que 

representan el 48%, seguido por usos de carácter 
de equipamientos y servicios, que son el 28% 

(restaurantes, hoteles, entidades bancarias, etc.); 

edificios de oficinas que representan el 11 %, y 

finalmente edificaciones de carácter cultural con el 

7% y la vivienda con el 6%. 

3.2 Caso de análisis 

El Centro cívico consiste en un conjunto de 

edificaciones correspondientes a una época de 
nuestra historia, representa aspectos sociales y 
culturales de décadas pasadas, y por tanto conforma 

parte de nuestra memoria colectiva, sin embargo no 
es una edificación patrimonial. 

El Centro cívico de Lima es un conjunto 
arquitectónico ubicado en el Cercado de Lima. Fue 

Fánel Contrera Guevara 
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Fig.7. Fachada de la intervención arquitectónica Real Plaza-Centro cívico, av. Garcilaso de la Vega. 

con truido en el año de 1970, ( in concretarse en u 

totalidad) e inaugurado en 1974 tra la demolición 

de la Penitenciaría de Lima (4 J que era con iderada 

como la primera con trucción moderna de la 

arquitectura limeña, utilizada como prisión hasta 

1961 (Gómez, 1974). A pesar de e a cualidade , 

fue demolida a finale de la década de 1960 para dar 

pa o a la nueva edificación realizada en un área de 

150 000 1112, y albergar un conjunto de oficina y 

agencias del E tacto. 

E te conjunto arquitectónico urge por la necesidad 

de contar con e pacio repre entativos para el 

E tacto peruano, que imbolicen u poder y a la ez 

u apertura de ervicio para los ciudadanos (Gómez,

1974).

El proyecto del entro cívico de Lima e ong111a 

a partir de un concurso arquitectónico durante el 

prim r gobi rno de Fernando Belaunde Terry, en el 

terreno, donde exi tía la Penitenciaría de Lima. El 

pro ecto fue laborado por los arquitecto . García 

Bryce, Llona, Málaga, úñez, Ortiz, Paez, Pérez 

L ón, William , rous , proyectista pertenecientes 

a cuatro e ludio de Arquitectura que tuvieron que 

asociar e para formar un con orcio por la magnitud 

de la obra. 

Fue la última con trucción má importante del 

centro hi tórico de Lima culminada por el gobierno 

militar de la Fuerza armada. bajo el mando del Gral 

Juan la co Ah·arado e inaugurada en 1974. En un 

1111c10 llegó a albergar un gran número de oficinas 

y dependencia del Estado, convirtiéndose en un 

importante centro de actividade para la ciudad de 

Lima, debido a que la mayoría de dependencia 

e tatale tenían su cede para atención al público en 

e te conjunto. 

in embargo, tra una huelga policial el 5 de febrero 

de 1975, que terminó con acto vandálico en el 

centro de la ciudad de Lima, se produjo un incendio 

del auditorio principal del entro cívico. El edificio 

sufrió un gran daño e tructural, por lo que la 

autoridades de e a época determinaron y el cierre 

definitivo de alguno de u ambientes, ituación que 

llevó a u decadencia y e tuvo en e tacto de abandono 

durante los 36 año po teriores. 

E un ícono limeño en pleno centro de la capital, 

a pesar de no haber llegado a cumplir u función a 

cabalidad, ya que no e terminó de con truir; marcó 

un hito importante en la historia de la ciudad y 

durante 40 año , fue el edificio má alto del Perú con 

su torre de 34 pi o y 100 m. de altura'6 i. 

El concurso arquitectónico se realizó en do etapa , 

la primera a nivel urbano y la egunda etapa del 

concur o. Fue a nivel de proyecto; el planteamiento 

d la manzana elegida contemplaba la conexión 

con manzana aledañas a travé de puente , e 

había proyectado un nuevo edificio para el servicio 

de correo y se planteaba ademá modificar la a 

lmen encione arquitectónicas del tipo remodelación y obra nueva en el entro histórico de Lima. 2000-201 O 
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Fig. 8. Resultados del análisis arquitectónico por etapa de análisis .. 

Bolivia, cambiando el nivel, creando una plaza 

hundida que permitiría unir el edificio del correo con 

el Centro cívico. 

El programa arquitectónico del proyecto inicial, 

comprendía la construcción de tiendas en el primer 

y segundo nivel, oficinas en los dos volúmenes 

longitudinales que forman las calles, las viviendas, la 

sala de congresos y dos sótanos de estacionamiento 

que albergarían unos 850 autos, el área construida 

era de 167 000 m2 aproximadamente. 

El proyecto no llegó a completarse tal como era el 

proyecto inicial, hubo un cambio importante; se 

desestimó la construcción de viviendas, debido sobre 

todo a la falta de presupuesto, la ingerencia entre el 

sector vivienda y el sector administrativo estatal, 

determinandose que no era una solución adecuada 

para el nivel socioeconómico del sector, razón por la 

cual el proyecto quedó inconcluso. 

3.2.1 La intervención arquitectónica 

En el 2007, la compañía SPSA Urbi Propiedades, 

el sector inmobiliario del Grupo lnterbank, ganó 

la concesión del Centro cívico de Lima, por treinta 

años, luego que fuera el único en presentarse al 

concurso. 

El proyecto Real Plaza-Centro cívico, presenta una 

tipología funcional principalmente comercial, que 

consiste en tiendas anclas, tiendas por departamentos, 

un supermercado, galería para tiendas menores, 

patio de comidas, galería de servicios bancarios, 

salas de cine y área de juegos mecánicos para niños, 

parque de diversiones, alquiler de oficinas, entre 

otros servicios. 

El proyecto de remodelación y revalorización del 

Centro cívico de Lima se basa en la mejora de las 

áreas comerciales y los dos niveles de oficinas que se 41 

encuentran en los edificios longitudinales, y plantea 

un nuevo acceso desde la av. Garcilaso de la Vega, 

permitiendo el ingreso y salida hacia la principal 

terminal de la Estación central del Metropolitano de 

Lima. 

3.2.2 El análisis arquitectónico 

El análisis se realizó en dos etapas, utilizando para 

ello las tres categorías de análisis que se eligieron en 

función del contexto histórico - contemporáneo , las 

que se presentan a continuación: 

• Primera etapa de análisis 

Después de un análisis general del Centro cívico de 

Lima y de su contexto histórico y contemporáneo, 

podemos establecer y definir una relación del edificio 

con el entorno a partir de su Localización física. 

La primera etapa de análisis se refiere al estudio 

del volumen, la expresión formal de la intervención 

arquitectónica, y al entorno construido; para ello se 

Fánel Contreras Guevara 
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Fig. 9. Vistas interiores de la intervención arquitectónica remodelación y obra nueva Real Plaza -Centro cívico. 

análizará la xpresión formal y Tipología funcional 

en relación a su localización física. 

• Resultados I

Según la matriz de la primera etapa de análi 1s, la 

relación de la intervención arquitectónica Real 

Plaza - Centro cívico con el entorno, presentó 

que lo indicadore que pre entan la mayor y más 

alta incidencia son Zonificación urbana ( 100%) 

y Acce o diferenciados (85%) en !a categoría 

Tipología funcional, así como ventilación cruzada 

(75%) de la categoría: Localización fí 1ca. 

De los once indicadores que e han e tudiado, se 

cuentan con do indicadores con incidencia alta, 

cinco inclicaclore con incidencia media, y cuatro 

indicadores con incidencia ele tendencia baja. 

Por tanto, e evidencia que, la relación ambiental, 

formal y funcional ele Intervención arquitectónica 

Real Plaza - Centro cívico con su entorno, se ha 

priorizado la caracterí ticas funciona le , por encima 

de la otra do categoría . ienclo la xpre 1011 

formal la categoría qu reúne los indicaclore con 

puntaje má bajo , es decir con má deficiencia . 

eg1111da etapa de análisis 

En la gunda etapa del análisis e realizó "la 

de ompo ición.. del edificio en "elementos 

con titutivo .. un i tema de análi i propue to por 

hri tian orberg- chulz ( 1979). El análisis formal 

con i te en indicar elementos y relacione ; quiere 

decir que, en primer lugar, e debe emplear como 

dimen iones ele comparación, objeto definido 

(elementos) y en segundo lugar, hacer un balance de 

interrelacione entre e tas dimen ione . 

Por ello se con icleró al edificio como un 

istema ele elementos y posterirmente e analizó 

independientemente in ele ligarlo de u contexto, 

para luego poder analizar las relacione y articulación 

entre lo mi mos, que finalmente conformarán 

nuevamente el si tema en conjunto. 

ub - clivicliéndo e en 3 etapa : 

1. De compo ición y cualificación ele los

elemento formales a partir de elemento lineale ,

plano y volumétrico (Masa, uperficie y e pacio).

2. Cualificación ele las relaciones que a eguran

distintos tipo ele relación entre lo elemento .

3. De cripción y análi is ele la estructura

formales egún unidad ele análisis.

• Resultados 2

egún la matriz ele la egunda etapa ele análisis, 

en donde e analiza la relación de la intervención 

arquitectónica Real Plaza - Centro cívico con las 

edificacione preexistentes, mue tran que dentro de 



Fig. 10. Fachada de la intervención arquitectónica Real Plaza - Centro cívico, Av. Espai'la. 

los indicares estudiados, ningún indicador presentó 

una alta incidencia. Los indicadores con incidencia 

intermedia son circulaciones diferenciadas (50%) 

de la categoría Tipología funcional, seguidos por 

escala espacial (45%), proporción espacial (45%) y 

adecuación de usos propuestos por sector ( 40%) de 

la categoría Expresión formal. 

5. Discusión teórica

En el proceso de investigación y elección del 

marco teórico, se revisaron distintas corrientes 

de pensamiento referidas a intervenciones 

arquitectónicas a lo largo de la historia, lo que 

permitió evidenciar que cada corriente arquitectónica, 

describe distintas formas de actuar e intervenir en 

entornos construidos y edificaciones preexistentes, 

se observa también que los conceptos arquitectónicos 

descritos, son el resultado de una constante evolución 

de pensamiento, y que la mayor parte de tendencias 

coinciden en que las intervenciones arquitectónicas 

son maneras de accionar y/o modificar una 

edificación arquitectónica. 

La intervención arquitectónica se define como: 

"cualquier tipo de actuación que se puede hacer en 

un edificio o arquitectura" (De Sola Morales, 2006), 

se define a su vez Arquitectura como "un producto 

humano cuya misión es ordenar y mejorar nuestras 

relaciones con el entorno" (Norberg-Schulz, 1979) 

cuyo propósito es: 

.. . dar orden a ciertos aspectos del ambiente, y 
con ellos queremos decir que la arquitectura 
controla o regula las relaciones entre el hombre 
y el ambiente." (Norberg-Schulz, 1979); en 
cuanto al concepto de calidad arquitectónica, 
este se refiere a los componentes y e]· grado de 
articulación o interrelación entre lo mismos, en 
una obra arquitectónica, por lo tanto, se empleó 
estos mismos conceptos para determinar la 
calidad en una intervención arquitectónica en un 43 

entorno construido, ya que finalmente un edificio 
intervenido arquitectónicamente, sigue siendo 
Arquitectura ... 

Una vez determinado el concepto de Arquitectura 

como el de Intervención Arquitectónica, se 
determina emplear los conceptos de Giorgio 
Grassi, Rafael Moneo y Christian Norberg-Shulz, 

para definir las categorías o elementos básicos a 
tomar en consideración al realizar una intervención 

arquitectónica del tipo remodelación y obra nueva. 

De la confluencia y análisis de sus conceptos se 

evidencia la importancia del contexto histórico 

-contemporáneo en la realización de una

intervención arquitectónica en el Centro histórico,
de esta manera se puede entender y comprender la

edificación a intervenir arquitectónicamente, y poder
proponer usos y formas acordes con la misma; y se

determinaron tres categorías principales:

• Localización física,

• Expresión formal y

• Tipología funcional.

Fánel Contreras Guevara 



Fig 11. Vista interior del proceso de trasformación del edificio, intervención arquitectónica Real Plaza entro ívico. 

1 estudio de la Localización fí ica, como categoría 

d análi i , con iste en identificar factore que 

condicionan las relacione entre el edificio, u 

alrededore y u habitantes. Para ello se formuló 

variables e indicadore que permitieron identificar 

la relación formal y funcional de la intervención 

arquitectónica con el ambiente. 

44 El e ludio de la Tipología funcional, como egunda 

categoría de análi i , con i tió en identificar 

la relación de requerimientos que responden al 

conjunto de acciones que se lle an a cabo dentro 

ele lo ambientes del edificio. 1 procedimiento 

con i tió en identificar la variable indicadore 

que permitieron identificar la relacione funcionales 

entre la intervención arquitectónica, el edificio 

preexistente y el entorno urbano; a partir de los 

r querimiento y nece iclade d I entro hi tórico. 

1 e ludiar la E pre ión formal, e consideró la 

categoría perceptual má r saltante a de arrollar en 

una interv nción arquitectónica. Es en e ta etapa 

donde e relacionan con má rigor la categoría 

anterior , con i te en la característica estéticas del 

edificio, u proporcione y cualidades espaciale , 

qu p rmitc la int gración o de int gración de una 

intervención arquitectónica con u entorno urbano, 

como también con el edificio int r enido. 

e planteó el análi i arquitecto111co a partir de 

la d compo ición de la Expre ión formal en 

elem nto y relacione para entender la e tructura 

arquitectónica ele los mismos y ni ele de 

articulación, en ba e a esto se elaboró variable e 

indicadores que permitieron identificar las relacione 

formales entre la intervención arquitectónica, el 

edificio preexistente y el entorno urbano. 

6. Conclusiones

En el proce o de inve ligación del estado de la 

cuestión, se encontró como uno de lo aporte 

má importante , la importancia de la rquitectura 

Contemporánea como herrami nta r no adora 

integradora mediant la cual e pueda incorporar 

nuevos u o y funcione requeridos por el Centro 

hi tórico, in embargo e ta no debe copiar un estilo 

o tendencia preexistente, pues el Centro hi tórico e

el producto de la uma de una suce ión de época

di tintas que re ponden a momento ociales y 

culturale igualmente válido . 

La interv ncione arquitecton1cas deben dar 

re pue ta a nece idade sociale y funcionale , no 

olo a pecto e t 'tico ; y ser producto de e tuclio 

de impacto previos al proyecto, donde e analicen 

a pecto arqueológico , históricos, ambientale , 

funciona le y vi uale ; según ea el ca o, y e plantea 

la nece idad de realizar concurso arquitectónico 

en actuacione pública y privada de cierta 

importancia, ya ea por u directa afección a biene 

protegido o por tratar e de actuacione a gran e cala 

lnten encione arquitectónicas del tipo remodelación y obra nue\'a en el entro histórico de Lima, 2000-201 O 



El análisis arquitectónico realizado evidencia que, 

en la relación formal y funcional de Intervención 

arquitectónica Real Plaza-Centro cívico con las 

edificaciones preexistentes, se ha priorizado las 

características funcionales, siendo la expresión 

formal la categoría que reúne los indicadores con 

puntajes más bajos, es decir con más deficiencias. 

La intervención arquitectónica en cuanto a la 

expre ión formal es descontextualizada, debido 

a que se ob erva una competencia entre la 

intervención y los edificios preexistentes, donde la 

intervención resalta por sus materiales, texturas y 

acabados, buscando ser vistosa y lo que queda del 

Centro cívico se sigue imponiendo con sus forma 

sus recorridos y su espacialidad. 

Finalmente, se plantea la nece idad de desarrollar 

un proyecto de este tipo en dos etapas, la primera 

en donde se evidencien las características formales 

y funcionales de la intervención arquitectónica a 

nivel urbano, y la vinculación de la misma a nivel 

urbano; y la segunda etapa se trata de otro tipo 

de análisis, donde se observan las característica 

fonnales y funcionales internas, entre la intervención 

arquitectónica y la edificación preexistente. 
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