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RESUMEN: 

Palabras claves: centro histórico, ciudad, hotel, monumental. 

Con la llegada del bicentenario, se busca revalorar la arquitectura de valor histórico que 

tiene el distrito de Cercado de Lima, tomando como impulso la creciente del flujo turístico 

en los últimos años siendo Lima un paso obligado por muchos turistas, debido al 

aeropuerto internacional Jorge Chávez, se proponen un grupo de equipamientos que 

impulsen la regeneración urbana acompañado de turismo, por ello el proyecto elegido es 

el Hotel 4 estrellas. 

 

El proyecto se encuentra en el barrio de Monserrate, el cual es un barrio estratégico del 

centro Histórico de Lima, pero ha sido descuidado por décadas dejándolo en una 

decadencia social, cultural y arquitectónica. Sin embargo, el potencial que posee en 

conjunto con las zonas aledañas permite proponer una revaloración urbana, cultural 

histórica y arquitectónica, mediante un conjunto de equipamientos y propuestas urbanas 

siendo representada en este proyecto de tesis mediante un hotel.  

 

ABSTRACT: 

Key words: historical center, city, hotel, monumental. 

With the arrival of the bicentennial, it seeks to revalue the architecture of historical value 

that has the district of Cercado de Lima, taking as an impulse the growing tourist flow in 

recent years being Lima an obligatory step for many tourists, due to the international 

airport Jorge Chavez, a group of facilities are proposed to promote urban regeneration 

accompanied by tourism, so the project chosen is the 4 star hotel. 

 

The project is located in the Monserrate neighborhood, which is a strategic neighborhood 

in the historic center of Lima, but has been neglected for decades, leaving it in a social, 

cultural and architectural decay. However, the potential it has together with the 

surrounding areas allows proposing an urban, cultural, historical and architectural 

revaluation, through a set of facilities and urban proposals being represented in this thesis 

project through a hotel. 
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Prólogo 

El centro histórico de Lima se encuentra en un estado de deterioro y decadencia, con el 

uso inadecuado de las edificaciones patrimoniales, priorizando el uso comercial de 

manera informal y caótica. Así el barrio historio de Monserrate debe tener una 

regeneración urbana que le permita una transformación y no quedar en el olvido. 

 

Esta tesis presenta un hotel de 4 estrellas en Monserrate, con el objetivo de revalorar el 

potencial histórico y turístico de Monserrate. Además, se toma en consideración el uso y 

restauración de fachadas y casas monumentales, teniendo como objetivo el reciclaje de la 

arquitectura, considerando ese valor agregado de la historia en la arquitectura. 

 

De este modo, se pretende crear un hospedaje en una zona con un gran potencial turístico, 

tanto por la historia como la geografía representada por el rio Rímac, el cual forma parte 

de la regeneración y recuperación de la propuesta urbana, proponiendo espacios públicos 

los cuales brinden dinámicas sociales y a su vez seguridad social. 
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1. CAPITULO I:  INTRODUCCIÓN 
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1.1. Presentación del tema 

El presente trabajo de proyecto de grado consiste en el desarrollo de un Hotel 4 estrellas; 

emplazado en una zona de reordenamiento urbano, a lo largo del margen del rio Rímac, 

en un sector monumental, buscando vincular la ciudad, mediante el barrio de Monserrate 

al rio Rímac física y espacialmente. Para ello el plan empieza con la reactivación de la 

estación Monserrate, esto atraerá la llegada de turistas, porque se crearán hoteles y centros 

de atracción turística, además de generar nueva vivienda para los residentes del lugar y 

de distintos distritos de Lima. 

 

1.1.1. Ubicación 

El área de estudio a nivel urbano, se ubica en el departamento de Lima, provincia de 

Lima, distrito de Cercado de Lima y urbanización de Monserrate. 

El proyecto arquitectónico se ubica en el Barrio de Monserrate; cruce de jirón Tayacaja, 

jirón Callao y el jirón Angaraes, frente a la estación Monserrate. El terreno escogido para 

el proyecto abarca 10 lotes que están ocupados por vivienda de baja densidad, algunas 

bodegas y almacenes, de los cuales 5 inmuebles integran el Patrimonio Cultural de la 

Nación: (Todos esos inmuebles han sido declarados monumento mediante la Resolución 

Jefatural 515 del 11/08/1989). 

 

 

 

 

Figura 1. Ubicación del terreno (cercado de Lima – Monserrate) 
Elaboración: Miguel Romero 
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1.2. Antecedentes Referenciales 

Los criterios de diseño para el planteamiento del proyecto, abarcan el análisis de la zona 

de intervención y el estudio de diversos proyectos con características de tipologías y 

emplazamientos dentro de la ciudad y en zonas monumentales. Los proyectos son 

analizados y se obtienen referencias desde distintos puntos como las estrategias de diseño, 

formación de volúmenes, elaboración de un correcto programa entendiendo el correcto 

funcionamiento de un hotel. 

 

1.2.1. Nacionales 

En los casos nacionales se toma como objeto de estudio dos hoteles de la cadena Marriot 

uno en Cusco, en zona monumental y otro en Lima, en el distrito de Miraflores. En el 

caso del hotel en Cusco se puede analizar cómo se adapta al entorno para desarrollar la 

propuesta en zona monumental. En el caso del hotel en Miraflores, se analiza como la 

propuesta se desarrolla con una propuesta más libre y moderna en el programa 

arquitectónico.  

 

1.2.1.1. Hotel Marriot Cusco 
Arquitectos: Frederick Cooper - Antonio Graña – José Antonio Quiroz 

Ubicación: Cusco – Perú 

Año: 2007 

 El Hotel está emplazado en un predio del centro histórico y monumental de la ciudad de 

Cusco. El proyecto respeta el diseño típico colonial de patio central, siendo el eje principal 

de distribución. 

  

Figura 2. Hotel Marriot Cusco, volumetría 
Fuente: www.jaq.com.pe 
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La organización del edificio es a partir de un patio casi cuadrado con arcos de dos niveles 

alrededor de las cuales se organizan los distintos ambientes del hotel: En el primer nivel 

se ubican los ambientes sociales y además los ingresos al hotel, uno principal y otro de 

servicio; en el sótano está destinado para servicios de atención para los visitantes. Los 

niveles superiores son de habitaciones. Además, el proyecto tiene museo de sitio en el 

sótano sirve para exponer los objetos que se fueron descubriendo mientras se realizaban 

las excavaciones del proyecto. 

  

Figura 4. Planta primer piso, hotel Marriot 
Fuente: Oficina Cooper – Graña 
Elaboración propia 

Figura 3. Hotel Marriot Cusco, fachada 
Fuente: www.jaq.com.pe 
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Figura 6.Hotel Marriot Cusco, lobby segundo nivel 

 

  

Figura 5. Hotel Marriot Cusco, patio interior 
Fuente: www.visaluxuryhotels.com.ar 
 

Fuente: www.visaluxuryhotels.com.ar 
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Figura 7. Hotel Aloft, fachada 

1.2.1.2. Hotel Aloft 
Arquitectos: ARQUITECTONICA 

Ubicación: Lima – Perú 

Año: 2019 

El volumen está planteado en dos partes, la primera, una base conformada por el primer 
y segundo nivel, ahí se encuentran el ingreso al hotel y a áreas destinadas a los visitantes. 
En los siguientes niveles se ubican los 9 pisos de habitaciones, formando un gran volumen 
con un juego de volúmenes que entran y salen, dándole movimiento a la fachada y al 
volumen completo. 
 
  

Fuente: www.marriott.com 
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Por la esquina entre las avenidas 28 de Julio y Vasco Núñez de Balboa, se ubica el ingreso 
principal del hotel y se accede a un “motor lobby”, dónde se ubican dos ascensores de 
huéspedes, un ascensor negativo, que viene desde los cuatro sótanos, un ascensor de 
servicio y una escalera; a través de los cuales comunica con los demás pisos del hotel. La 
esquina del hotel está acompañada de restaurantes y tiendas, teniendo acceso directo 
desde el motor Lobby a dos restaurantes.  
El primer piso y el mezzanine tienen cada uno de 4.50 m de altura, generando en el motor 
lobby una doble altura, su cerramiento es en vidrio para reforzar el carácter público de 
este basamento. 
  

Figura 8. Hotel Aloft, planta primer piso 
Fuente: Arquitectonica, elaboración propia 

Figura 10. Hotel Aloft, fachada posterior 
Fuente: www.marriott.com 

 

Figura 9. Hotel Aloft, motor lobby 
Fuente: www.marriott.com 
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Hacia la Av. 28 de Julio se proyecta una terraza que sobresale hacia el exterior desde el 
mezzanine. El área pública propia de la marca Aloft se encuentra distribuida en planta 
libre en el nivel de mezanine. Y, en parte del segundo piso, hay espacios asignados para 
la piscina, el gimnasio y el patio. Este piso tiene una altura de 4.50m, con cristal de piso 
a techo en todo el perímetro. 
 

 
 

Figura 11. Hotel Aloft, planta segundo piso 
Fuente: Arquitectonica, elaboración propia 

Figura 12. Hotel Aloft, planta tercer piso y planta típica de habitaciones 
Fuente: Arquitectonica, elaboración propia 
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Fuente: www.marriott.com 

 

Fuente: www.marriott.com 

 

Figura 13. Hotel Alfot, recepción 

Figura 14. hotel Aloft, sala de juegos / bar 
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1.2.2. Internacionales 

En los casos internacionales se toma como objeto de estudio un proyecto de intervención 

urbana y un proyecto de restauración. El proyecto urbano se ubica en Ecuador, donde se 

puede destacar la integración de un rio en medio de la ciudad con el tratamiento y 

equipamiento adecuado. El proyecto de restauración se desarrolla en Chile, en este caso 

se puede analizar cómo se restaura la fachada de un edificio monumental que sufrio 2 

incendios y un terremoto destruyendo su interior, al restaurar la fachada esta se integra a 

un proyecto comercial. 

 

1.2.2.1. Rio Tomebamba, Cuenca-Ecuador 
Un ejemplo de una adecuada intervención en un río es el de la ciudad de Cuenca en 

Ecuador en donde se llevó a cabo durante 17 años (1985-2002) el plan Maestro de Control 

de la contaminación en los ríos de Cuenca. Fue una inversión muy grande en dinero y 

tiempo, ya que duro 17 años, sin embargo, se creó un corredor verde en el río Tomebamba. 

En este proyecto también se construyeron 2 plantas potabilizadoras de agua, esto ayudo 

a recuperar la calidad de agua y la ribera del rio; de este modo, se construyó un corredor 

verde que conecta de manera transversal la ciudad y una red de ciclovías que acompañan 

este espacio Publio dentro de la ciudad. 

El proyecto tiene un mensaje de dar prioridad a la recuperación ambiental, en este caso 

del río y sus orillas, la presencia del peatón y la ampliación del espacio público para la 

comunidad. 

Los puentes peatonales, permitieron unir la ciudad histórica con la ciudad nueva, y es una 

muestra de mejorar la integración de los barrios tradicionales de la urbe. 

La recuperación de las plazas y parques con equipamientos comunitarios, junto con las 

otras intervenciones, ayudaron a fortalecer y dinamizar ese sector prioritario de la ciudad. 

De este proyecto urbanístico, podemos rescatar los rasgos similares se desean aplicar en 

esta tesis. Desde que se aborda el tema de recuperación de las aguas de un río 

completamente descuidado, el crear espacio público para el ciudadano mediante un rio 

que atraviesa la ciudad. 
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Fuente: GAD de Cuenca 

 
  
  
  
  
  

 

  

Figura 15. Fotografía aérea del barranco del río Tomebamba 



UNI - FAUA         HOTEL MONSERRATE 4 ESTRELLAS 

BACH. ARQ. MIGUEL EDUARDO ROMERO SAAVEDRA           29 

 

Fuente: GAD de Cuenca 

Fuente: GAD de Cuenca 

  

Figura 17. Vista del río Tomebamba 

Figura 16. Rio Tomebamba, espacios públicos 
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Fuente: www.udd,cl 

1.2.2.2. Mall Espacio M / Ex Edificio Mercurio, Santiago De Chile 
Arquitecto: Gonzalo Martínez de Urquidi, UNO Proyectos 

Ubicación: Santiago, Chile 

Año del proyecto 2010-2011 

Originalmente fue construido como el palacio Larraín Zañartu, en 1872, de estilo 

neoclásico. En 1901 fue adquirido por la Familia Edwards para establecer la empresa del 

Diario Mercurio de Santiago, que permaneció por 81 años. El edificio sufrió varios 

incidentes; en 1910 se incendió, en 1980 nuevamente un incendio y para finalmente 

terminar de devastar el edificio un terremoto en 1985. En 1986 el edificio fue declarado 

inmueble de conservación histórica de Chile, quedando solamente la facha con 

apuntalamientos.  

La nueva intervención del centro comercial debía cumplir con características especiales, 

siendo las más importantes; la nueva obra no debía opacar a la fachada original, las 

galerías serían la conexión entre la historia y la actualidad, el edificio nuevo se plantea 

separándose de la fachada monumental y creando los nuevos volúmenes, además genera 

una calle transversal que atraviesa todo el edificio dándole mayor espacialidad. 

Los dos volúmenes son; uno inferior y otro superior. El inferior que se divide entre piedra 

y cristal, que alberga en el primer y segundo nivel tiendas y en el tercer nivel un patio de 

comidas comunicado con la terraza superior. El volumen superior del edificio que alberga 

oficinas, se despega de la terraza formando un cuerpo suspendido acristalado 

manteniendo la lectura de los dos niveles exteriores (fachada existente). 

De los criterios analizados en este proyecto, se tomaran como aspectos de referencia la 

conservación de la fachada monumental, creación de calles internas, el uso de materiales 

para resaltar los contrastes de épocas. 

  
Figura 18. Edificio Mercurio 1990 / Mall M 2012 
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Fuente: www.uach.cl 

Fuente: www.uach.cl 
Figura 20. Mall M, fachada 2009 

 

 

Figura 19. Mall M, planta primer piso 
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Fuente: www.uach.cl 

Fuente: www.uach.cl 

 

 

 

 

 

  

Figura 21. Mall M, elevación norte 

Figura 22. Mall M, elevación oeste 
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Fuente: Barbara Marambio 
Figura 23. Mall M, calle interna F2 

Fuente: Barbara Marambio 

 

  

Figura 24. Mall M, calle interna F1 
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Fuente: www.bearshapedsphere.com 
Figura 25. Mall M, fachada lateral  
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1.3. Planteamiento del problema 

Por su ubicación, valor histórico y cultural, Monserrate es un barrio estratégico en el 

Centro Histórico de Lima. Pero ha sido descuidado por décadas, llevando al distrito a una 

decadencia social, cultural y arquitectónica. Esto ha ocasionado que Monserrate se vea 

afectado socialmente generando inseguridad, desempleo, deterioro del patrimonio. 

 

1.3.1. Motivación  

La gestación del presente proyecto empieza en los dos últimos ciclos de la carrera de 

arquitectura en la Facultad de Arquitectura Urbanismo y Artes de la Universidad Nacional 

de Ingeniería, donde se planteó como objeto de estudio el barrio de Monserrate y 

alrededores, este estudio me permitió conocer el valor histórico y cultural de Monserrate; 

a su vez el potencial urbano y arquitectónico.  

La propuesta general contempla una revaloración urbana, cultural histórica y 

arquitectónica de Monserrate, siendo representada en este proyecto de tesis mediante un 

Hotel, teniendo en consideración diversos aspectos; desde la demanda, cada vez mayor 

en el mercado siendo el centro histórico un punto turístico principal en Lima, la elección 

del lugar “Monserrate” lleno de historia y tradición; afirmando así nuestra identidad, hasta 

motivaciones personales por la especialidad en el desarrollo de este tipo de 

equipamientos. 

La motivación principal para la realización de esta tesis, es un anhelo y deseo propio de 

revalorar nuestra historia, en este caso mediante la arquitectura, proponiendo el 

equipamiento que genere trabajo, seguridad social, trabajo y poner a la vista del mundo 

la arquitectura de uno de los barrios más antiguos de Sudamérica, siendo nuevamente la 

puerta al Centro Histórico de Lima. 

 

1.3.2. Justificación  

El enorme incremento de la oferta hotelera e inversiones novedosas, a raíz de los múltiples 

eventos a desarrollarse, es evidencia del aumento turístico en el Perú. Es de esta forma 

que a partir del año 2002 al 2018, ha habido un incremento de 3 millones de turistas, 

según el MINCETUR (ver tabla 1), este aumento se puede observar en las divisas 

generadas por la actividad turística, la cual pasó de US$ 837 millones en el 2002 hasta 

US$4895 millones en el 2018 con un aumento de 7.05% en el último año (ver tabla 2). 
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Fuente: MINCETUR 

Fuente: MINCETUR 

 

 

En el contexto de ciudades Lima es la localidad con más alta calificación en la zona de 

Latinoamérica referente a su índice de aumento turístico, siendo este el 17.39% en el 

2017. durante el 2018, según el estudio World Travel & tourism Council (WTTC) Lima 

fue la tercera ciudad en Sudamérica con mayores ingresos siendo US$4.4 millones 

anuales y teniendo una proyección mayor de manera extraordinaria por los juegos 

panamericanos y para-panamericanos. De lo que se puede deducir que los servicios 

turísticos y culturales producen una dinámica positiva para la economía nacional y 

además crean mayores oportunidades laborales para la población. 

Durante el 2018 el motivo principal han sido las vacaciones con 61% (ver tabla 3); además 

el 86% de visitantes realiza actividades culturales (ver tabla 4); el tipo de alojamiento más 

utilizado en lima son los hoteles de 4 o 5 estrellas (ver tabla 5); el distrito de Cercado de 

Lima es el segundo más visitado en la capital. (ver tabla 6). 

Es así que las actividades culturales atraen al turismo, punto estratégico de la propuesta, 

la cual consiste en revalorar el barrio de Monserrate junto con la ribera del río Rímac, 

repotenciando el centro histórico, generando áreas de esparcimiento con historia y cultura 

que atraen al turista, complementando el equipamiento de hospedaje con esta propuesta 

arquitectónica. 

 

 

Tabla 2. Llegada de turistas internacionales 

Tabla 1. Ingreso de divisas por turismo receptivo 



UNI - FAUA         HOTEL MONSERRATE 4 ESTRELLAS 

BACH. ARQ. MIGUEL EDUARDO ROMERO SAAVEDRA           37 

 

Fuente: PROMPERU 
Elaboración: Miguel Romero 

Fuente: PROMPERU 
Elaboración: Miguel Romero 

Fuente: PROMPERU 
Elaboración: Miguel Romero 

 

  

Figura 28. Motivo de visita a lima durante el 2018 

Figura 27. Tipo de actividades realizadas por los turistas en lima 

Figura 26. Tipo de alojamiento utilizado en lima 
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Fuente: PROMPERU 
Elaboración: Miguel Romero 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

De acuerdo a lo indicado por el MINCETUR, desde el año 2013 hasta 2017 ha habido un 

incremento de 17 unidades (ver tabla 3), mostrando que hay una apuesta por hoteles de 4 

estrellas, a su vez se puede apreciar en la tabla 4, la distribución de estos hoteles en Lima, 

observando una concentración de hoteles de 4 estrellas en los distritos de Miraflores y 

San Isidro. 

Según el SHP, Hotel & Tourism advisor; el turismo viene creciendo notablemente en el 

país, generando así una gran inversión hotelera hacia el 2021, año del bicentenario, con 

US$ 1141 millones de dólares, de los cuales US$ 874.7 millones son en Lima. Creando 

35 nuevos hoteles en lima, distribuidos de la siguiente manera: 2 hoteles en el Callao, con 

324 habitaciones; 2 hoteles en Lince, con 144 habitaciones; 3 hoteles en Surco, con 540 

habitaciones; 18 hoteles en Miraflores, con 3067 habitaciones; 9 hoteles en San Isidro, 

con 1598 habitaciones; 1 hotel en Cercado, con 100 habitaciones. Es así que podemos ver 

que hay una apuesta importante por los hoteles en Lima, pero a la vez una falta de 

inversión en el Cercado, la cual cambiara gracias a la revalorización de espacios e 

inversión en el distrito. 

 

 

 

 

 

 

Figura 29. Distritos más visitados en lima 
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Tabla 4. Capacidad ofertada de los establecimientos de 
alojamiento en lima 

Fuente: MINCETUR 
Elaboración: Miguel Romero 

Tabla 3. Cantidad de hoteles por distritos 

Fuente: MINCETUR 
Elaboración: Miguel Romero 

La propuesta ubano-arquitectonica nace de un plan de regeneración urbana, recuperando 

el barrio de Monserrate, creando espacios de recreación culturales y turísticos, dándole 

un verdadero espacio de calidad tanto a los vecinos como a los visitantes de Monserrate. 

La conectividad de la propuesta con la ciudad es fundamental, teniendo como vías de 

conexión principales la línea amarilla, conexión directa con el aeropuerto Jorge Chávez, 

principal punto de llegada de los turistas a Lima. Otras vías de conexión son la avenida 

Alfonso Ugarte (Metropolitano), la avenida Tacna y la Panamericana Norte. Además de 

la propuesta para reactivar la estación del ferrocarril de Monserrate. 

Una de las principales ventajas de Monserrate es su relación con el río Rímac el cual es 

un punto estratégico de la propuesta urbana, donde se crearán espacios públicos de 

esparcimiento, conectándose con lo que sería el proyecto río verde el cual contempla crear 

espacios públicos en la ribera del río Rímac. Estas intervenciones en toda la ribera del río 

Rímac disminuirán la contaminación y delincuencia en los sectores aledaños al río y así 

generar un vínculo con la población y su ciudad.  

Todo el plan urbano está compuesto por diversos equipamientos que se complementen 

para generar un atractivo turístico, este proyecto de tesis propone la creación de un hotel 

4 estrellas emplazándose en el corazón de Monserrate integrándose con las fachadas 

monumentales existentes. 
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1.3.3. Aporte 

El proyecto se plantea como un edificio que se integra con el entorno y se relaciona con 

los espacios públicos existentes y nuevos que se proponen, teniendo los siguientes 

aportes: 

 Renovación urbana de Monserrate, esto dará una recuperación del lugar, mejorara 

la calidad de vida y permitirá que Monserrate se reintegre físicamente al centro 

histórico y del mismo modo los barrios aledaños puedan integrarse. Esto generara 

un incentivo para la inversión privada y un atractivo turístico a Monserrate. 

 Rescatar fachadas con valor monumental, dándoles un tratamiento de restauración 

integrándolas al proyecto. 

 La iluminación y ventilación será de manera natural en todas las habitaciones, 

procurando el menor uso de energía eléctrica. 

 Sistema de riego sostenible de áreas verdes, mediante un sistema de reciclaje de 

aguas grises, reutilizando el agua de lavaderos, duchas, lavandería, piscina y spa.  

 Se usará madera certificada FSC, en toda la carpintería del hotel, aportando con 

la sostenibilidad de la amazonia.  

 

1.3.4. Marco teórico 

1.3.4.1. Regeneración urbana  

“La regeneración urbana es el resultado de la interacción entre muchas fuentes de 

influencia, y más importante es la respuesta a las oportunidades y desafíos que presenta 

la degeneración urbana en un lugar particular, en un momento especifico en el tiempo.” 

Peter Roberts & Hugh Sykes (2008, pág. 09). 

 
“Los motivos por los que la arquitectura actual decide reutilizar la edificación existente 

son diversos. Los edificios con reconocido valor patrimonial se han mantenido 

tradicionalmente. Recientemente, la decisión de reutilizar radica asimismo en otros 

valores inherentes a la construcción existente.” Javier Monclús (2014, pág. 109). 

 
“La naturaleza misma de la regeneración la convierte en una actividad en constante 

evolución y variada, que buscan resolver problemas urbanos y lograr una mejora duradera 

en la condición económica, física, social y ambiental de un área que ha sido cambiada u 

ofrece oportunidades de mejora”. Peter Roberts & Hugh Sykes (2008, pág. 17). 
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1.3.4.2. Reciclaje de arquitectura 

“Reciclar arquitectura es realizar es el proceso de someter a un edificio ya usado para que 

pueda volver a ser utilizarse, conservando o modificando su anterior uso e iniciando de 

ese modo un nuevo ciclo de vida”. Chacón Linares (2008, pág. 9). 

 
“El reciclaje es sin duda una estrategia de sostenibilidad, pues aminora el impacto de la 

arquitectura en nuestro entorno al buscar la reutilización de las infraestructuras existentes 

y preservar la posible ocupación de nuevos territorios. El Mero hecho de consolidar el 

reciclaje sobre la demolición nos lleva a minimizar la ‘huella’ de la arquitectura y a 

reducir el llamado espacio basura”. Miguel Martínez Monedero (2012, pág. 27). 

 
“Dentro del contexto del patrimonio cultural edificado, se refiere a la acción de reintegrar 

el patrimonio edificado a su valor utilitario por medio de un proceso o metodología que 

permita la lectura continua de las formas históricas y la integración de funciones nuevas 

asegurando así su presencia dentro de un contexto social actual”. Hilda Roldán Izazaga 

(2013). 

 

1.3.4.3. Intervención en centros históricos 

“El patrón de urbanización ha entrado en un franco proceso de transformación. Si en la 

década de los años 40, la urbanización se dirigió hacia la expansión periférica, en la 

actualidad lo hace hacia la ciudad existente… Con esto el centro histórico cobra un peso 

singular y su naturaleza cambia” Fernando Carrión M. (2005, pág. 39). 

 

“Recuperar la ciudad antigua es básicamente devolverle sus capacidades funcionales 

diversas, el comercio, los centros administrativos, culturales y de ocio, y sobre todo la 

residencia. La vivienda, la de nueva planta o la rehabilitada se constituía como el 

dinamizador principal del proceso de recuperación del Centro” Pedro Marín Cots (2005, 

pág. 25). 

 

 

 

 

 

 



UNI - FAUA         HOTEL MONSERRATE 4 ESTRELLAS 

BACH. ARQ. MIGUEL EDUARDO ROMERO SAAVEDRA           42 

 

Fuente: PROLIMA-MML en base a la data del Ministerio de Cultura y Municipalidad 
Metropolitana de Lima 
Elaboración: Miguel Romero 

1.3.5. Situación del problema 

El barrio de Monserrate está en decadencia, a pesar de pertenecer al Centro Histórico de 

Lima, tiene un descuido total por las autoridades y sociedad limeña. Monserrate es un 

barrio con una riqueza histórica y cultural muy grande, ubicado a un extremo del centro 

histórico, en el límite de donde se ubicaba la muralla, lugar histórico que servía a su vez 

para la entrada de los virreyes a Lima, actualmente posee varios Patrimonios Mundiales 

declarados por la UNESCO, siendo los más representativos: la antigua estación del tren, 

la iglesia de Monserrate, la plazuela de Monserrate, la iglesia de San Sebastián y diversas 

casas virreinales, sin embargo, todos estos monumentos están en un completo abandono 

y deterioro. Este abandono no solo es arquitectónico, también es social ya que la 

delincuencia se ha apoderado del barrio de Monserrate y alrededores siendo el río Rímac 

un foco de delincuencia importante. Este deterioro urbano - social, además de la 

inseguridad ciudadana, representan los grandes obstáculos para la inversión pública y 

privada, debido a que los inversionistas no invertirán sus capitales en regiones que no 

constituyan una expectativa de éxito asegurado. Del mismo modo afecta al vecindario y 

calidad de vida, ya que actualmente vivir en el Centro Histórico, especialmente en 

Monserrate, representa un riesgo, haciendo que la mayoría de vecinos de la zona venda, 

alquile o abandone su propiedad. 

  

Figura 30. Plano de categorización 2019 de inmuebles monumentales y valor monumental 
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