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La presente investigación analiza la aplicación de criterios de flexibilidad arquitectónica en la re-
lación entre los usos residenciales y comerciales del eje Jr. Ancash, específicamente en las zonas 
de tratamiento 9 y 11 de Barrios Altos, Lima. A partir del análisis urbano y arquitectónico realizado 
en el sector, se identificaron problemas en la organización de los usos, la limitada capacidad de 
adaptación de las edificaciones y el deterioro del patrimonio existente. Para el desarrollo de la in-
vestigación se utilizaron el análisis documental, la observación de campo y el estudio de referentes 
arquitectónicos. Como resultado del análisis, se determinaron la adaptabilidad, la polivalencia y la 
versatilidad como criterios de flexibilidad aplicables al diseño de un edificio de usos mixtos en el 
área de estudio.
 
Los criterios identificados se aplicaron al diseño de un edificio de usos mixtos que articula funciones 
residenciales y comerciales. La propuesta incorpora espacios flexibles, áreas comunes multifun-
cionales y un tratamiento de fachadas relacionado con el contexto patrimonial. Su organización 
espacial responde a las condiciones socioespaciales del sector y plantea recursos para mejorar la 
articulación entre vivienda, comercio y espacio público. El resultado corresponde a la aplicación 
proyectual de los criterios de flexibilidad; sus efectos sobre la habitabilidad y la recuperación urbana 
deberán evaluarse después de una eventual ejecución.

PALABRAS CLAVES: Centro histórico / Flexibilidad arquitectónica / Usos mixtos /
 adaptabilidad / polivalencia / versatilidad / Barrios Altos. 

This research analyzes the application of architectural flexibility criteria in the relations-
hip between residential and commercial uses along the Jr. Ancash axis, specifically in 
Treatment Zones 9 and 11 of Barrios Altos, Lima. Based on the urban and architectural 
analysis conducted in the area, problems related to the organization of uses, the limited adap-
tability of buildings, and the deterioration of the existing heritage were identified. The research 
methodology included documentary analysis, field observation, and the study of architectu-
ral precedents. As a result of the analysis, adaptability, polyvalence, and versatility were identi-
fied as flexibility criteria applicable to the design of a mixed-use building within the study area. 
 
The identified criteria were applied to the design of a mixed-use building that integrates residential 
and commercial functions. The proposal incorporates flexible spaces, multifunctional common areas, 
and a façade treatment related to the heritage context. Its spatial organization responds to the so-
cio-spatial conditions of the area and proposes strategies to improve the relationship between housing, 
commerce, and public space. The result represents the design application of the flexibility criteria; its 
effects on habitability and urban regeneration should be evaluated after its potential implementation. 

KEYWORDS: Historic Center / Architectural Flexibility / Mixed-Use / Adaptability / 
Polyvalence / Versatility / Barrios Altos.
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LA ZONA DE ESTUDIO - ZT 9 Y ZT  11

FIGURA : 1
Representación volumétrica del sector a intervenir.

Nota. Fotografía de elaboración propia, editada en Adobe Photoshop .
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A.- CONTEXTO
El Centro Histórico de Lima (CHL) posee una notable trascendencia histórica, cultural, social, eco-
nómica y comercial. Por su importancia, ha sido declarado Patrimonio Cultural de la Humanidad 
por la Organización de las Naciones Unidas para la Educación, la Ciencia y la Cultura (Unesco) 
(Shimabukuro, 2015).
A partir del siglo XVII, Lima vivió un periodo de apogeo, caracterizado por la construcción de im-
portantes equipamientos urbanos  (Arciga, 2012) y edificaciones originales y antiguas, lo que le 
otorgó una singularidad en su entorno urbano, así como un notable valor monumental y demo-
gráfico (Shimabukuro, 2015).
No obstante, en la actualidad, el CHL atraviesa un proceso de declive, evidenciado en su decaden-
cia y deterioro, producto de diversos problemas urbanos y fenómenos de tugurización (Ludeña, 
2018).
El declive del Centro Histórico de Lima (CHL) se manifiesta en el abandono físico y el inadecuado 
mantenimiento de los inmuebles (CIDAP, 2008). 
Esta situación ha  generado: 

ESPACIOS 
DESARTICULADOS

Debido a la ruptura de la unidad 
urbana.

INCREMENTO DE LA 
INSEGURIDAD

Es provocado por la privatización 
de espacios públicos.

CAMBIO EN LOS USOS DE 
SUELO

Transformación progresiva de 
residencias en comercios.

1 2 3

FIGURA : 2
Evidencia de Pérdida de Identidad Patrimonial en Jr. Ancash (ZT 9 - ZT 11)

Nota. Fotografía de elaboración propia, editada en Adobe Photoshop y posterior-
mente mejorada en calidad mediante Artlist AI.

Los procesos descritos se relacionan con la fragmentación urbana del sector (Matos, 2018). La figura 2 
presenta un registro de las condiciones de la fachada urbana en la cuadra 13 del Jr. Ancash y permite re-
conocer afectaciones visibles en el entorno patrimonial.
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Centro Histórico de Lima (CHL)

Barrios Altos

Límite de la zona monumental desen la ord. N° 062 (1994) 

Límite de la zona monumental (rimac – lima) reconocida por la r.S. N° 2900-72-ed (1972)

Límite de la zona monumental del rímac - la r.J. N° 191-69-inc (1989)

Límite de la zona patrimonio mundial (unesco - 1991)

Zona de estudio

Jr. Ancash

Av. Manuel Pardo

DELIMITACIONES VIGENTES DEL CENTRO HISTÓRICO DE LIMA

BARRIOS ALTOS, PARTE DEL CENTRO HISTÓRICO DE LIMA (CHL)BARRIOS ALTOS, PARTE DEL CENTRO HISTÓRICO DE LIMA (CHL)

FIGURA : 3
Mapa de delimitación del Centro Hstórico de Lima.

Nota. Plano adaptado de Prolima-MML (2019, p. 11).
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Asimismo, es importante resaltar que la identidad patrimonial en esta zona de estu-
dio, se encuentra en riesgo de desaparecer (ver figura 4). Esta identidad está estrechamen-
te vinculada a los inmuebles, la cultura y los habitantes (De los Ríos, de la Serna, et al., 2011). 
En respuesta a esta amenaza, en 2007 el CHL fue declarado una de las zonas patrimoniales 
más amenazadas del mundo. Por ello, el CIDAP propone transformar este espacio en un “centro 
vivo”, con el objetivo de preservar la cultura viva, recuperando tanto el patrimonio material como 
inmaterial (CIDAP, 2008).

CENTRO VIVO
(VITALIDAD URBANA)

(Beltrán, 2016).

La renovación urbana puede contribuir a la recuperación física y funcional de zonas históricas de-
terioradas. Desde la perspectiva de un centro vivo, esta recuperación considera la permanencia de 
los usos residenciales, la actividad comercial y la relación de ambos con el patrimonio y el espacio 
público.

¿QUÉ ES LA RENOVACIÓN 
URBANA?

La renovación urbana se encarga de 
rehabilitar áreas patrimoniales de escala intraur-
bana, particularmente aquellas en estado de 
deterioro y fragmentación urbana  (ver figura  5). 

(Paquette, 2020; Álvarez & Mendoza, 2016).

Esta renovación engloba un cambio en tres di-
mensiones fundamentales:

1. Físico-espacial 
2. Social 
3. Económico

Estos tres aspectos conforman una 
transformación integral, la cual se entiende 

como un proceso que incluye:

1. La renovación como elemento dinamiza-
dor de nuevas edificaciones (Buitrago, 2016).
 
2. La adaptación a las condiciones del entor-
no urbano (Rosas, Strabucchi et al., 2015).
 
3. La diversidad de usos y actividades (Pala-
cios, 2018).

(Álvarez & Mendoza, 2016)

Según De Los Ríos (2009), la renovación urbana “hace de Lima un Centro Vivo y Auténtico” (p.1).

DEFINICIÓN

VISIÓN

Enfatiza la necesidad de que este espacio 
no sea percibido únicamente como un 
museo al aire libre, sino como un entorno 
urbano activo y dinámico.

Busca recuperar: 
-El atractivo residencial del CHL. 
-Fomentar su reactivación socioeconómi-
ca mediante el comercio.
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Nota. Fotografía de elaboración propia, editada en Adobe Photoshop y posteriormente 
mejorada en calidad mediante Artlist AI.

FIGURA : 5
Fragmentación urbana en la zona de estudio - intersección eje Jr. Ancash y Av. Manuel Pardo.

FIGURA 4 :
Deterioro de fachadas en callejones del Jr. Ancash.

Nota. Fotografía de elaboración propia, editada en Adobe Photoshop y posterior-
mente mejorada en calidad mediante Artlist AI.
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0202
CAPITULO II

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

2.1. Problema identificado.
2.2. Problema identificado en el ámbito de estudio.
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Barrios Altos, como parte del Centro Histórico de Lima (CHL), presenta una estructura ur-
bana compleja caracterizada por la alta concentración de patrimonio deteriorado, eleva-
da densidad poblacional y comercial, y fragmentación urbana (Dammert, 2018). A par-
tir de mediados del siglo XX, este sector comenzó a transformarse en una área urbanamente 
precarizada, con un uso del suelo cada vez más intensivo y desordenado (PLANCHL, 2019). 
Esto se evidencia en el mapa de valor monumental, que muestra cómo Barrios Altos contiene una 
de las mayores concentraciones de inmuebles históricos del CHL (ver figura 6).

El registro del estado de conservación identifi-
ca inmuebles deteriorados en el sector del Jr.
Ancash. Estas condiciones requieren conside-
rar acciones de conservación arquitectónica y
mejora de la habitabilidad, diferenciadas se-
gún el estado de cada edificación y su valor 
patrimonial.

FIGURA : 6
Plano de Barrios Altos - valor monumental.

Dentro de Barrios Altos, el Jr. Ancash destaca por 
su concentración de edificaciones monumen-
tales, lo que subraya su importancia patrimo-
nial. Esto evidencia la necesidad de implemen-
tar políticas de conservación que armonicen 
la protección histórica con las actividades resi-
denciales y comerciales presentes en la zona.

FIGURA : 7
Plano de Barrios Altos - estado de conservación.

Nota. Elaboración propia basada en Instituto Catastral de Lima, 2025.

Nota. Elaboración propia basada en Instituto Catastral de Lima , 2025.
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De todas las problemáticas que afectan a Barrios Altos, una de las más preocupantes es su alta 
densidad poblacional, ya que el área destinada al uso habitacional es limitada y concentra más del 
50% del área total del sector (CODISEC, 2015). Esta situación compromete la calidad de vida ur-
bana, favoreciendo el hacinamiento, el deterioro físico y la vulnerabilidad social (Alvares y Mendoza, 
2016). Esta problemática se evidencia en el mapa de densidad habitacional elaborado por el ICL, 
donde se identifican sectores con alta concentración de población. La situación se manifiesta con 
mayor intensidad en las zonas de tratamiento N.° 9 y N.° 11 (ver Figura N.° 8), donde la combinación 
de alta densidad residencial y precariedad física incrementa los riesgos para la población y dificulta 
la gestión territorial.

FIGURA : 8
Plano de Barrios Altos - densidad habitacional.

La distribución de la densidad habitacional per-
mite identificar sectores de elevada concentración 
poblacional en Barrios Altos, particularmente en 
las zonas de tratamiento 9 y 11. Esta condición, 
analizada junto con el estado de conservación y la 
ocupación de las viviendas, sustenta la delimita-
ción del área de estudio en el eje Jr. Ancash.

Nota. Elaboración propia basada en Instituto Catastral de Lima, 2025.

LEYENDA
Hasta 100
100-300
300-500
Más de 500

DENSIDAD
(habitantes/hectarea)

Frente a esta situación general, se eligió como zona de estudio el eje Jr. Ancash y la Av. Manuel Par-
do porque concentra y visibiliza las problemáticas principales de Barrios Altos. 

ALTA DENSIDAD HABITACIONAL Y 
COMERCIAL

Combinada con la presencia de comercio informal 
y equipamientos de alta demanda como el Hospital 
Mogrovejo (ver figura 9).

FIGURA : 9
Afluencia comercial y peatonal en el eje Jr. Ancash.PROBLEMA IDENTIFICADO 

EN LA ZONA DE ESTUDIO

INMUEBLES CON VALOR MONUMENTAL EN 
ESTADO DE DETERIORO 

Su reconocimiento como eje estructurante en el Plan 
Maestro del CHL (ver figura 6 y 7) (PLANCHL, 2019).

CONSECUENCIA : FRAGMENTACIÓN URBANA
Donde las funciones habitacionales, comerciales y pa-
trimoniales coexisten sin articulación, creando entor-
nos caóticos, de difícil gestión y baja habitabilidad (ver 
figura 10).

Nota. Imagen de nuestra autoría, editada en Photoshop, 2025.

N1

2

EJE JR ANCASH
EJE JR ANCASH

EJE JR ANCASH
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Nota. Imagen de nuestra autoría, editada en Photoshop, 2025.

FRAGMENTACIÓN URBANA

FIGURA : 10
Fragmentación urbana en mercado Santa Rosa - Jr. Ancash.

AV. MANUEL PARDO

EJE JR. ANCASH
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Nota. Imagen de nuestra autoría, editada en Photoshop, 2025.

Nota. Imagen de nuestra autoría, editada en Photoshop, 2025.

“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
RESIDENCIAL Y COMERCIAL EN EL EJE JR. ANCASH (ZT9 Y ZT 11) -  BARRIOS ALTOS”

PR
O

B
LE

M
A

 ID
EN

TI
FI

C
A

D
O

P.
  2

9



Nota. Elaboración propia basada en Instituto Catastral de Lima , 2025.

Nota. Elaboración propia basada en Instituto Catastral de Lima , 2025.

Esta zona conserva inmuebles con valor monumental , principalmente viviendas tipo callejón construi-
das con materiales tradicionales como adobe y quincha . Sin embargo, el estado medio de conservación 
generalizado demuestra un deterioro progresivo del patrimonio arquitectónico (Shimabukuro, 2015). 
Los materiales tradicionales se muestran vulnerables frente al paso del tiempo, la falta de man-
tenimiento y las intervenciones informales sin criterios técnicos ni patrimoniales. Esto se refleja 
claramente en el mapa de materialidad (ver figura  11), que mue    stra una alta concentración de 
edificaciones construidas con materiales frágiles, y en el mapa de estado de conservación (ver figura 
12), donde predomina el deterioro medio.

FIGURA : 11
Plano del sector de estudio - materialidad.

LEYENDA

Quincha - adobe
Ladrillo

Las edificaciones de adobe y quincha son caracterís-
ticas del sector. Debido a su antigüedad y a la falta 
de mantenimiento y refuerzo estructural, presentan 
riesgo de deterioro, colapso y pérdida del patrimonio 
histórico.

2.2.- PROBLEMA IDENTIFICADO EN EL SECTOR DE ESTUDIO

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

LEYENDA

Muy bueno
Bueno
Regular
Malo
Muy malo

El plano de estado de conservación evidencia que la 
mayor parte de las edificaciones del área de estudio 
se encuentra en condición regular. Esta clasificación 
corresponde a inmuebles que reciben mantenimien-
to esporádico y presentan deterioros visibles en sus 
acabados e instalaciones, sin que dichos deterioros 
comprometan  la estabilidad de la estructura y sien-
do susceptibles de recuperación mediante interven-
ciones de mantenimiento y conservación (Ministerio 
de Vivienda, Construcción y Saneamiento, 2007).

FIGURA : 12
Plano del sector de estudio - estado de conservación.

B.- A NIVEL MICRO
B.1.- PATRIMONIO DETERIORADO
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Asimismo, esta condición se asocia a elementos constructivos que presentan dete-
rioros reversibles originados por la falta de mantenimiento periódico (MINEDU, 2023). 
Las observaciones de campo corroboran esta clasificación, identificándose afectaciones en facha-
das, techumbres y muros (ver figuras 13, 14 y 15), así como el deterioro de elementos arquitectó-
nicos como cornisas, vanos y revestimientos.

FIGURA : 13
Fachada y muros deteriorados en eje Jr. Ancash cuadra 12.

FIGURA : 14
Degradación de fachadas en eje Jr. Ancash

FIGURA : 15
Materialidad precaria en callejón de viviendas

Estas condiciones afectan la imagen urbana del centro histórico y contribuyen a la pérdida gradual de 
atributos patrimoniales, por lo que resulta necesaria la implementación de acciones de conservación 
orientadas a preservar el valor cultural de las edificaciones.

Nota. Fotografía de elaboración propia, editada en Adobe Photoshop y poste-
riormente mejorada en calidad mediante Artlist AI.

Nota. Fotografía de elaboración propia, editada en Adobe Photoshop y posteriormente 
mejorada en calidad mediante Artlist AI.
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Nota. Elaboración propia basada en Instituto Catastral de Lima , 2025.

Nota. Elaboración propia basada en Instituto Catastral de Lima , 2025.

FIGURA : 16
Plano del sector de estudio - tipología.

FIGURA : 17
Plano del sector de estudio - densidad habitacional.

La concentración de tipologías como callejones y 
quintas evidencia un patrón urbano de alta densi-
dad que no ha sido actualizado. Estas viviendas, ori-
ginalmente diseñadas para pocas familias, han sido 
subdivididas sin criterios técnicos, lo que genera ha-
cinamiento y colapso funcional.

Las zonas de tratamiento 9 y 11 muestran una sa-
turación habitacional que sobrepasa la capacidad 
de infraestructura y servicios básicos. Esta presión 
demográfica promueve condiciones de precariedad 
estructural y ambiental que afectan la salud y segu-
ridad de los residentes.

2.2.- PROBLEMA IDENTIFICADO EN EL SECTOR DE ESTUDIO

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

LEYENDA
Vivienda particular 
Vivienda - comercio
Callejones
Quintas
Vivienda vecinal

La zona de estudio presenta una tipología habitacional dominante de quintas y callejones (ver 
figura 16), los cuales se encuentran actualmente sobreocupados (Prolima, 2019). Estas viviendas 
han sido subdivididas informalmente para albergar a múltiples familias en espacios originalmen-
te diseñados para una sola, lo que ha generado hacinamiento, insalubridad y escasa ventilación 
(Dammert, 2018). Esta problemática se vincula a una densidad poblacional crítica (ver figura 17), 
que a su vez evidencia un proceso de gentrificación inversa, donde los residentes originales per-
manecen en condiciones precarias pese a la transformación del entorno (PLANCHL, 2019).

LEYENDA
Hasta 100
100-300
300-500
Más de 500

DENSIDAD
(habitantes/hecta-

rea)

B.2.1.- ALTA DENSIDAD - TUGURIZACIÓN DE VIVIENDAS

“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
RESIDENCIAL Y COMERCIAL EN EL EJE JR. ANCASH (ZT9 Y ZT 11) -  BARRIOS ALTOS”

PR
O

B
LE

M
A

 ID
EN

TI
FI

C
A

D
O

 E
N

 E
L 

SE
C

TO
R

 D
E 

ES
TU

D
IO

P.
  3

2



En el campo, esto se manifiesta en espacios comunes sobreocupados y deteriorados, 
como se observa en la fotografía de patio interior en un callejón (ver figura 18).

La imagen revela la falta de privacidad, ventilación e infraestructura mínima. La multiplicación de unidades 
en espacios reducidos ha convertido estos conjuntos históricos en entornos insalubres, alejados de las con-
diciones básicas de habitabilidad.

FIGURA : 18
Imágen del patio del callejón, Sr. de Lurén.

Nota. Fotografía de elaboración propia, editada en Adobe Photoshop y posteriormente mejorada 
en calidad mediante Artlist AI.
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Nota. Elaboración propia en base a análisis, 2025.

Nota. Elaboración propia en base a análisis, 2025.

FIGURA : 19
Plano del sector de estudio - equipamientos.

 La localización de servicios urbanos clave refuerza la 
importancia funcional del eje, pero también explica 
la alta afluencia peatonal y vehicular que sobrecarga 
la capacidad del espacio público, sin una estructura 
urbana adecuada para absorber dicha presión.

2.2.- PROBLEMA IDENTIFICADO EN EL SECTOR DE ESTUDIO

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

FIGURA : 20
Plano del sector de estudio - comercio formal e informal.

La expansión del comercio informal sobre calles y ve-
redas genera un conflicto directo con la movilidad, 
accesibilidad y calidad del entorno urbano. La falta 
de regulación favorece su consolidación, degradando 
el uso del suelo y bloqueando cualquier intento de 
renovación funcional.
Esta dinámica puede observarse claramente en la fo-
tografía del eje  Jr. Ancash (ver figura 21 y 22).

Cambio de usos suelo
Comercio informal
Hospital
Boticas
Mercados

LEYENDA
Restaurantes
Bodegas
Colegios
Librerias
Peluquerías

El mapa de comercio formal e informal (ver figura 20) revela cómo la informalidad ha invadido sis-
temáticamente el espacio público, desplazando a otros usos urbanos.

El eje Jr. Ancash conecta diversos equipamientos estratégicos como hospitales, mercados y cole-
gios. Esto genera una presión sobre el espacio urbano, evidenciada en el plano de equipamientos 
(ver figura 19) (ICL, 2025).

Comercio formal
Comercio informal

LEYENDA

B.2.2.- ALTA DENSIDAD - INADECUADO EMPLAZAMIENTO DEL COMERCIO
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La imagen permite apreciar la obstrucción del espacio público por puestos de comercio improvi-
sados, que afectan la visibilidad, movilidad y conectividad del eje. Esta apropiación del espacio por 
necesidad económica es también una manifestación de exclusión urbana y laboral.

INADECUADO EMPLAZAMIENTO COMERCIAL

FIGURA : 21
Comercio formal e informal en la zona de estudio.

REALIDAD URBANA EN LA ZONA DE ESTUDIO

FIGURA : 22
Desorden urbano en la zona de estudio.

Nota. Imagen tomada de Google Maps, 2025.

Nota. Imagen tomada de Google Maps, 2025.
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2.2.- PROBLEMA IDENTIFICADO EN EL SECTOR DE ESTUDIO

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

En el eje Jr. Ancash, las viviendas evidencian una limitada flexibilidad espacial, puesto que las 
tipologías predominantes, caracterizadas por viviendas tipo callejón o quintas, presentan una 
configuración limitada y rígida en sus espacios. (ver Figura 23), lo cual limitan la capacidad de 
transformación y adaptación de las viviendas frente a los cambios en las necesidades familiares y 
funcionales. Esta situación repercute negativamente en la calidad de vida de los residentes y en 
las condiciones generales de habitabilidad del sector.

FIGURA : 23
Esquema de distribución de lotes en callejones.

 La fachada muestra una configuración ce-
rrada, con nula adaptabilidad al entorno 
dinámico. Esta rigidez refleja una arqui-
tectura que no responde a las necesida-
des actuales, como comercio, servicios o 
vivienda compartida, ni permite la inte-
racción con el espacio público (Sezegen & 
Aksoy, 2018).

Esta problemática se encuentra vinculada a la antigüedad de las construcciones, condición que 
refleja la vulnerabilidad física de los materiales y las deficiencias del diseño arquitectónico original 
frente a los cambios del contexto urbano. Como resultado, las viviendas presentan limitaciones 
para adaptarse a las nuevas demandas funcionales, sociales y espaciales, reduciendo su capaci-
dad de integración con las dinámicas contemporáneas del entorno. Un ejemplo es la fachada de 
una vivienda tipo callejón (ver figura 24), que muestra una configuración cerrada y poco adaptable 
al entorno dinámico del Centro Histórico de Lima.

En este contexto, la condición de tenencia de la vivienda limita la disposición de los habitantes 
para realizar intervenciones de mejora, ya que no cuentan con incentivos suficientes para invertir 
en inmuebles sobre los cuales no poseen derechos de propiedad consolidados.

FIGURA : 24
Vista de vivienda tipo callejon.

Callejón Sr. De los milagros
Callejón Sr. De luren
Llenos
Vacios

LEYENDA

Nota. Fotografía de elaboración propia, mejorada en calidad mediante Artlist AI.

Nota. Elaboración propia basada en Instituto Catastral de Lima , 2025.

C.- FLEXIBILIDAD

	 Según (Dammer, 2018) 
	 “Los inmuebles en conjunto enfrentan diferentes problemas, especialmente los inmuebles 	
            con valor monumental; tienen problemas con los residentes, ya sea porque se encuentran 	
             en situación de alquiler o porque son poseedores precarios” (pg. 64-65)

Circulaciones 
estrechas

Déficit de 
espacios abiertos

Limitada dimensión de lotes
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Desde el análisis de la flexibilidad espacial, se abordan tres dimensiones fundamentales que en el 
eje Ancash se encuentran ausentes: 

Las viviendas presentan una 
limitada capacidad de adapta-
ción al contexto urbano y a las 
dinámicas actuales del sector. 
La discontinuidad de fachadas, 

la precariedad constructiva 
y el deterioro de inmuebles 

patrimoniales evidencian una 
arquitectura rígida, incapaz de 
responder a nuevas demandas 

residenciales y comerciales.

Estas limitaciones parten de una condición estructural crítica: la falta de espacio real y la precarie-
dad en la materialidad de los inmuebles. Muchas viviendas están construidas con adobe y quincha, 
lo que limita su capacidad de adaptación estructural y funcional, manteniéndolas en un estado 
vulnerable (Shimabukuro, 2015) (ver figura 25).

FIGURA : 25
Fotografías de estado vulnerable en callejones.

La precariedad material, visible en muros de adobe desgastados y estructuras antiguas sin mantenimiento, 
limita toda posibilidad de adecuación o reconversión funcional de los espacios, perpetuando condiciones de 
vulnerabilidad para sus habitantes.

Nota. Fotografía de nuestra autoría, 2025.

ADAPTABILIDAD
1

Los inmuebles carecen de 
espacios capaces de albergar 

múltiples funciones de manera 
simultánea. La imposibilidad 
de integrar adecuadamente 

vivienda y comercio impulsa la 
ocupación informal del espacio 
público, generando conflictos 
de uso y deteriorando la cali-

dad urbana del entorno.

(Schneider & Till, 2007; Gelabert & González, 2013; Kronenburg, 2007; Sezegen & Aksoy, 2018)

POLIVALENCIA
3

La organización interna de 
las viviendas responde a es-

quemas funcionales estáticos. 
Los ambientes no permiten 
transformaciones ni cambios 
de uso según las necesidades 

de los residentes, restringiendo 
la reconfiguración espacial y 

la evolución de las actividades 
domésticas y productivas.

VERSATILIDAD
2
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Aunque el eje Jr. Ancash ha sido reconocido dentro del Plan Maestro del Centro Histórico de Lima 
(PLANCHL) al 2029 con visión al 2035, en la práctica, no se han observado avances visibles. El plan, 
que busca revitalizar el centro sin desnaturalizar su valor histórico, establece como uno de sus ejes 
estratégicos el Eje Ancash, y plantea para esta zona el desarrollo del “Programa para la recupera-
ción habitacional de interés comercial” (Prolima, 2019). Esta estrategia reconoce la importancia 
de la mixtura de usos como condición para una renovación urbana integral y dinámica.

FIGURA : 26
Fachadas históricas en deterioro.

2.2.- PROBLEMA IDENTIFICADO EN EL SECTOR DE ESTUDIO

PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

OBJETIVO DEL CHL

Sin embargo, los registros fotográficos y levantamientos de campo demuestran que la normativa 
vigente no se ha traducido en resultados tangibles ni sostenibles.  El continuo declive de las fa-
chadas antiguas (como se ve en la figura 26) pone de manifiesto esta diferencia entre lo que dice 
el plan y cómo está el terreno en realidad.

La persistencia del deterioro en fachadas históricas demuestra la ineficacia normativa y la ausencia de me-
canismos reales de conservación. Sin instrumentos técnicos ni económicos, el patrimonio queda expuesto 
a la pérdida total (Prolima, 2019).

Nota. Fotografía de elaboración propia, editada en Adobe Photoshop y posteriormente mejorada 
en calidad mediante Artlist AI.

“Mejorar las condiciones sociales y urbanas. De esta manera, promueve la renovación ur-
bana para volverse atractiva y permitir dinamismo e integralidad” (García y Beltrán, 2011).
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Adicionalmente, en el sector se ha generalizado el uso del espacio público como área de co-
mercio informal (ver Figura 24), evidenciando una ocupación recurrente de calles y vere-
das para el desarrollo de actividades económicas. Esta situación se relaciona con las li-
mitadas condiciones físicas de muchas viviendas para albergar actividades productivas, 
lo que impulsa a los residentes a extender dichas actividades hacia el espacio público. 
 
Si bien el marco normativo vigente regula el uso del suelo, la ocupación del espacio público y las 
intervenciones en el Centro Histórico de Lima mediante el Plan Maestro del Centro Histórico de 
Lima 2019-2029 con visión al 2035, aprobado por la Ordenanza N.° 2194-MML, y el Reglamento 
Único de Administración del Centro Histórico de Lima, aprobado mediante la Ordenanza N.° 2195-
MML (Municipalidad Metropolitana de Lima, 2019a, 2019b), la persistencia del comercio informal 
en el eje Ancash evidencia dificultades en la aplicación y fiscalización de dichas disposiciones.

Esta situación revela que la normativa actual no responde plenamente a las condiciones reales 
del eje Ancash ni a las necesidades de su población. Si bien el marco regulador vigente prioriza 
la conservación patrimonial y el ordenamiento urbano, mantiene una visión predominantemen-
te estática de la gestión del patrimonio, sin incorporar mecanismos que permitan procesos de 
adaptación progresiva compatibles con la mixtura de usos, las actividades económicas locales y 
las dinámicas sociales existentes (Johannessen et al., 2023; Bejarano et al., 2022).

FIGURA : 27
Imagen del uso del espacio público actual.

Nota. Imagen tomada de Google Maps, 2025.
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0303
CAPITULO III

INVESTIGACIÓN

3.1. Preguntas y objetivos de investigación
3.2. Justificación
3.3. Metodología
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PREGUNTAS Y OBJETIVOS DE INVESTIGACIÓN

INVESTIGACIÓN

“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD 
COMO RECUPERACIÓN DE LA 

DINÁMICA 
RESIDENCIAL Y COMERCIAL 

EN EL EJE JR. ANCASH (ZT9 Y 
ZT 11) -  BARRIOS ALTOS”

3.1.- PREGUNTAS Y OBJETIVOS DE INVESTIGACIÓN

INVESTIGACIÓN

FIGURA : 28
Intersección del eje Jr. Ancash con Av. Manuel Pardo.

Nota. Fotografía de nuestra autoría, 2025.
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11

22

33

¿Cuáles son las características actuales de mixticidad, que relacionan los usos re-
sidenciales y comerciales en el eje estructurante Jr. Ancash, Barrios Altos? 

¿Cuáles son los principios de la flexibilidad, utilizados a nivel internacional para 
mejorar la dinámica residencial y comercial aplicables al eje estructurante Jr. An-
cash, Barrios Altos? 

¿Qué principios de la flexibilidad se pueden aplicar en la dinámica residencial y 
comercial en el eje estructurante Jr. Ancash, Barrios Altos?

¿Cómo puede aplicarse la arquitectura flexible en el diseño de un edificio de usos mixtos que 
aporte al desarrollo del eje estructurante Jr. Ancash, Barrios Altos?

A.- PREGUNTA GENERAL

A.1.- PREGUNTAS ESPECÍFICAS

11

22

33

Identificar las características actuales de mixticidad, relacionando los usos resi-
denciales y comerciales en el eje estructurante Jr. Ancash, Barrios Altos.

Determinar los principios de la flexibilidad, utilizados a nivel internacional para 
mejorar la dinámica residencial y comercial aplicables al eje estructurante Jr. An-
cash, Barrios Altos.

Priorizar los principios de la flexibilidad, que se pueden utilizar para mejorar la 
dinámica residencial y comercial aplicables al eje estructurante Jr. Ancash, Ba-
rrios Altos.

Aplicar las características de la arquitectura flexible en el diseño de un edificio de usos mixtos 
que aporte al desarrollo del eje estructurante Jr. Ancash, Barrios Altos.

B.- OBJETIVO GENERAL

B.1.- OBJETIVOS ESPECÍFICOS
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3.2.- JUSTIFICACIÓN

INVESTIGACIÓN

La presente investigación sobre la recuperación de la dinámica residencial y comercial en una 
zona urbana tradicional, como es el caso del eje Jirón Ancash, reviste un gran interés debido a su 
relación directa con aspectos fundamentales como la residencia, el comercio y el entorno urbano, 
los cuales impactan de manera significativa en la calidad de vida de la población local.

A.- JUSTIFICACIÓN TEÓRICA
El tema reviste especial importancia debido a que aborda un elemento clave: la residencia. Se 
reconoce que toda persona tiene la necesidad y el derecho de contar con una vivienda adecuada 
que le permita habitar en condiciones dignas. En este contexto, resulta indispensable estudiar la 
recuperación de la dinámica residencial y comercial, considerando criterios esenciales como:

0101 0202 0303 0404 0505

La normativa de 
zonificación para 
la inclusión de 
usos mixtos.

Los retiros.

Alturas de 
edificación 
permitidas.

 La conservación 
del 

patrimonio 
histórico, 

Los lineamientos 
para la 

integración
urbana.

B.- JUSTIFICACIÓN PRÁCTICA

Se plantea establecer lineamientos arquitectónicos vinculados a las necesidades sociales y cul-
turales en centros históricos. El diseño de edificios de uso mixto se presenta como una estrategia 
para mejorar la función residencial y comercial, reduciendo la tugurización y el comercio informal, 
con posibilidad de replicarse en el Jr. Ancash y otros ejes del centro histórico de Lima y del país. 
Asimismo, se resalta la importancia de integrar espacios públicos que fortalezcan la relación inte-
rior-exterior y la calidad urbana. Finalmente, se enfatiza la planificación sostenible y la aplicación 
de criterios de flexibilidad para una integración armónica con el entorno, en concordancia con los 
ODS.

Asimismo, la investigación analiza las dinámicas presentes en la zona, tomando como referencia 
el Plan Maestro del Centro Histórico de Lima, el cual considera la mixticidad de usos como una 
estrategia adecuada para sectores de escala barrial. Esta condición resulta pertinente para la zona 
de estudio, caracterizada por edificaciones de baja altura (4 a 5 pisos), favoreciendo la integración 
de actividades residenciales, comerciales y recreativas en armonía con el tejido urbano existente. 
Estos aspectos constituyen criterios relevantes para la formulación de propuestas orientadas a un 
desarrollo urbano armónico, sostenible y respetuoso de la identidad del lugar.

Estos aspectos son fundamentales para garantizar un desarrollo urbano armónico, sostenible y respe-
tuoso con la identidad del lugar.

(MML, 2019) (MVCS, 2025) (MML, 2019) (Ministerio de 
Cultura, 2004)

(MVCS, 2021)
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0909

C.- OBJETIVO DE DESARROLLO SOSTENIBLE (ODS)

ODS   #ODS   #
El ODS 9 promueve la construcción de infraes-
tructuras resilientes, la industrialización inclusiva 
y sostenible, y el fomento de la innovación tecno-
lógica como pilares fundamentales para el desa-
rrollo económico y social (Naciones Unidas, 2015). 

Por otro lado, la flexibilidad es uno de los criterios que permite la mixticidad de usos, contribuyen-
do con el restablecimiento dinámico del entorno urbano.

Adicionalmente, es imprescindible establecer lineamientos para el diseño de espacios públicos 
que permitan la realización de actividades sociales necesarias y opcionales, mejorando la relación 
interior-exterior de las edificaciones y elevando la calidad de los espacios públicos urbanos. La 
planificación urbana sostenible y la preservación del hábitat local también son aspectos clave que 
requieren la incorporación de criterios de flexibilidad, los cuales faciliten la integración armoniosa 
de las áreas urbanas con el proyecto de intervención.

El ODS 9 plantea el desarrollo de infraestructuras sostenibles, la industria inclusiva y la innovación tecnoló-
gica (Naciones Unidas, s. f.; Serebrisky et al., 2020). En la investigación se toma como referencia este objetivo 
para orientar algunos criterios de diseño y organización del edificio, de acuerdo con las necesidades identi-
ficadas en el área de estudio (Mejía, 2020).

1111
ODS   #ODS   #

El ODS 11 busca que las ciudades sean inclusi-
vas, seguras, resilientes y sostenibles, enfrentando 
los desafíos que trae la creciente urbanización, 
que para 2050 alcanzará al 70% de la población 
mundial, especialmente en vivienda, servicios, 
transporte y gestión ambiental  (Naciones Unidas, 
2015; Naciones Unidas, 2022/2025).

El ODS 11 promueve ciudades inclusivas, seguras, resilientes y sostenibles, considerando aspectos como la 
vivienda, los servicios, la movilidad, los espacios públicos y la protección del patrimonio (Naciones Unidas, 
2015; UN-Habitat, 2023). Este objetivo se relaciona con la investigación por la integración de los usos resi-
denciales y comerciales, los recorridos peatonales y la consideración del entorno patrimonial dentro de la 
propuesta arquitectónica.
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Esta investigación adopta un enfoque cualitativo mediante visitas al Jr. Ancash y revisión de ar-
tículos científicos, revistas y tesis de posgrado. Estas fuentes permitirán analizar la flexibilidad en 
la relación entre los usos residencial y comercial, aportando sustento para una futura propuesta 
arquitectónica y urbana.

La estrategia metodológica se organiza de acuerdo con los objetivos específicos. Para cada obje-
tivo se definieron los métodos e instrumentos necesarios para recopilar y analizar la información 
utilizada en el desarrollo de la propuesta arquitectónica.

A.- ESTRATEGIA METODOLÓGICA

C.- INSTRUMENTOS

B.- FASES DEL DESARROLLO

INMERSIÓN DEL TEMA: Revisión de tesis y artículos sobre flexibilidad y usos mixtos en centros históri-
cos, considerando los conceptos relacionados con los objetivos de la investigación.

ANÁLISIS: Evaluación de la relación entre vivienda y comercio en Jr. Áncash mediante ficha de ob-
servación y análisis documental, respondiendo al Objetivo Específico 1.

IDENTIFICACIÓN: Análisis de referentes nacionales e internacionales para identificar principios de 
flexibilidad aplicables al contexto de Jr. Áncash, respondiendo al Objetivo Específico 2.

SELECCIÓN:  Priorización de los principios de flexibilidad, diseño, biofilia, bioarquitectura y sostenibili-
dad según su pertinencia y aplicabilidad al contexto, respondiendo al Objetivo Específico 3.

RESULTADO Y CONCLUSIONES: Integración de los resultados obtenidos para definir los criterios de 
flexibilidad aplicados en el diseño del edificio de usos mixtos.

Los instrumentos de investigación permitieron recopilar y organizar la información necesaria para el desa-
rrollo del estudio (Creswell & Creswell, 2018). Estos fueron utilizados de acuerdo con cada objetivo específi-
co, facilitando el registro y análisis de la información obtenida.

22
11

44
33

55

0101

0202

Registro Fotográfico

Revisión de literatura

Consiste en la captura de imágenes durante las visitas de campo, con el objetivo 
de documentar visualmente el estado actual de los inmuebles, el entorno urba-
no y las dinámicas de uso en el Jr. Ancash (Hernández Sampieri, 2006).

Consiste en un método estructurado para buscar, seleccionar y analizar infor-
mación relevante publicada en fuentes académicas y científicas. Permite funda-
mentar teóricamente la investigación y contextualizar el caso de estudio como 
parte de una revisión sistemática de literatura (González et al., 2011).
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D.- MATRIZ DE TRAZABILIDAD METODOLÓGICA

Los instrumentos se utilizaron de acuerdo con las fases metodológicas y los objetivos específicos, 
permitiendo obtener y analizar la información necesaria para el desarrollo de la investigación.

Los resultados obtenidos en cada objetivo se relacionan con la siguiente etapa de la investigación, 
manteniendo la correspondencia entre los objetivos, métodos e instrumentos hasta llegar al de-
sarrollo de la propuesta arquitectónica.

0404

0505

Ficha de observación

Es una herramienta cualitativa que permite registrar, de manera sistemática, las 
características y dinámicas observadas en el área de estudio durante las visitas de 
campo. En este caso, se utilizó para analizar la mixticidad de usos (residencial y 
comercial) en el Jr. Ancash (Hernández Sampieri, 2006).

Ficha de análisis documental

Este instrumento facilita la recopilación y organización de información relevante 
extraída de documentos como artículos científicos, revistas especializadas y tesis 
académicas. Permite identificar principios, conceptos y experiencias internacio-
nales aplicables al caso de estudio (González et al., 2011).

Ficha de análisis comparativo

Es una herramienta que posibilita la comparación entre diferentes referentes 
internacionales y el caso local, evaluando la aplicabilidad de principios de flexi-
bilidad urbana. Ayuda a identificar similitudes, diferencias y buenas prácticas (Gil 
& Duarte, 2013).

0303

OBJETIVO METODO INSTRUMENTO RESULTADO

O.
E.1

Identificar las características 
actuales de mixticidad, relacio-
nando los usos residenciales y 
comerciales en el eje estructu-
rante Jr. Ancash, Barrios Altos.

- Observacion 
- Análisis documental

- Registro fotográfico
- Ficha de observación 
- Ficha de análisis documental

- Caracteristica de dinámica 
residencial - comercial del 
eje Jr. Ancash

O.
E.2

Determinar los principios de la 
flexibilidad, utilizados a nivel 
internacional paramejorar la 
dinámica residencial y comer-
cial aplicables al eje estructu-
rante Jr. Ancash,Barrios Altos.

-Análisis documental 
-Análisis comparativo

- Revisión de literatura 
- Ficha de análisis documental 
- Ficha de análisis comparativo

- Identificación de principios 
de flexabilidad aplicables al 
contexto urbano.

O.
E.3

Priorizar los principios de la 
flexibilidad, que se pueden 
utilizar para mejorar ladiná-
mica residencial y comercial 
aplicables al eje estructuran-
te Jr. Ancash, Barrios Altos.

-Análisis comparativo -Ficha de análisis comparativo
- Priorización de principios 
de flexibilidad según su  
pertinencia al contexto.

O.
G.

Aplicar las características de la 
arquitectura flexible en el dise-
ño de un edificio de usos mixtos
que aporte al desarro-
llo del eje estructuran-
te Jr. Ancash, Barrios Altos.

-Integración  de resul-
tados

- Resultados de los instrumen-
tos aplicados en los O.E.1, O.E.2 
y O.E.3

- Criterios de diseño para la 
propuesta arquitectónica de 
un edificio de usos mixtos
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0404
CAPITULO IV

ESTADO DE LA CUESTIÓN

4.1. Antecedentes
4.2. Marco teórico
4.3. Marco normativo
4.4. Ref. arquitectónicos
4.5. Resultados

“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
RESIDENCIAL Y COMERCIAL EN EL EJE JR. ANCASH (ZT9 Y ZT 11) -  BARRIOS ALTOS”

C
A

PÍ
TU

LO
 IV

 - 
ES

TA
D

O
 D

E 
LA

 C
U

ES
TI

Ó
N

P.
  4

8



ES
TA

D
O

 D
E 

LA
 

CU
ES

TI
Ó

N

“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
RESIDENCIAL Y COMERCIAL EN EL EJE JR. ANCASH (ZT9 Y ZT 11) -  BARRIOS ALTOS”

C
A

PÍ
TU

LO
 IV

 - 
ES

TA
D

O
 D

E 
LA

 C
U

ES
TI

Ó
N

P.
  4

9



4.1.- ANTECENDENTES

ESTADO DE LA CUESTIÓN

En la actualidad, el desarrollo del área de estudio abarca los sectores de las ZTE 9 y 11 de Barrios 
Altos, dentro del CHL. Para comprender la importancia de esta zona, es fundamental analizar su 
evolución urbana a lo largo del tiempo (Burneo, 2017).

El centro estaba conforma-
do por espacios importantes 
en esa época, definidos por el 
triángulo prehispánico y una 
trama irregular central. Los es-
pañoles trazaron el reconocido 
“damero de Pizarro”, integran-
do el triángulo prehispánico y 
consolidando un tejido urbano 
regular (Burneo, 2017).

La ciudad comenzó a crecer 
fuera del límite triangular, per-
diendo la estructura circular 
original y deformando las man-
zanas, lo que originó el desarro-
llo urbano periférico en la zona 
(Burneo, 2017).

El triángulo sirvió como lími-
te de la ciudad, y la población 
empezó a crecer alrededor de 
las murallas, generando ba-
rrios en las periferias de la zona 
(Burneo, 2017).

15351535 16001600 16871687

PERIODO PREHISPÁNICO Y COLONIAL PERIODO DE MURALLAS

PERIODO 1RA EXPANSIÓN

0101 0303

0202

ETAPA

ETAPA

ETAPA

A.- EVOLUCIÓN DE BARRIOS ALTOS
FIGURA : 29
Planos de la evolución urbana de Barrios Altos.
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Nota. Imagen adaptado de Burneo (2017, p. 85-90).

La ciudad continuó su creci-
miento con la expansión hacia 
nuevas zonas, adaptando la 
trama urbana y modificando 
el orden de la ciudad (Burneo, 
2017).

La evolución urbana estuvo 
marcada por la desaparición 
de las murallas, lo que permitió 
la integración de nuevos espa-
cios y la consolidación de los 
barrios principales, como Ba-
rrios Altos (Burneo, 2017).

Barrios Altos se ha transfor-
mado y ocupa sectores con 
monumentos patrimoniales, 
presentando una forma de 
pentágono y manteniendo su 
relevancia histórica dentro del 
Centro Histórico de Lima (Bur-
neo, 2017).

18001800 18741874 19471947

PERIODO MODERNO

PERIODO 2DA EXPANSIÓN PERIODO ACTUAL
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4.1.- ANTECENDENTES

ESTADO DE LA CUESTIÓN

El riesgo creciente por el uso mixto de vivienda y depósito, junto a la fragmentación de la pro-
piedad en Barrios Altos, ha contribuido a deteriorar la calidad del espacio público y aumentar la 
complejidad urbana del sector (De Los Santos Alarcón, 2023; Redalyc, 2020) (ver figura 30).

El siguiente apartado aborda el proceso de expansión urbana de Barrios Altos, caracterizado por 
un crecimiento espontáneo y desordenado que ha marcado profundamente su configuración 
actual. A través del análisis de las dinámicas poblacionales, la ocupación del suelo y la débil pla-
nificación urbana, se busca entender cómo este fenómeno ha contribuido a la fragmentación del 
tejido urbano y a la complejidad del paisaje construido en la zona.

La expansión urbana de Barrios Altos estuvo marcada por un crecimiento espontáneo que se 
manifestó en la proliferación de callejones y viviendas construidas sin planificación formal, lo que 
generó una trama urbana irregular y fragmentada (García, 2023). 

 FACTORES DEMOGRÁFICOS

0101
FACTOR #

B.- EXPANSIÓN DE BARRIOS ALTOS

1-Llegada constante de migrantes 
 
2-Presión demográfica creciente

-> Impulsaron la ocupación 
de solares y terrenos baldíos. 
->      Resultado: acento en el carácter 
desordenado del sector.

(Dammert, 2018).

FALTA DE CONTROL URBANO

0202
FACTOR #

1-Debilidad de las autoridades municipales
 
2-Ausencia de normativas claras

->Ocupación caótica del espacio
->Consecuencia: Hacinamiento y deterio-
ro de las condiciones de vida

(Martinez & Maroto , 2022)

B.1.- FACTORES QUE IMPULSARON EL DESORDEN URBANO EN BARRIOS ALTOS

Nota. Mapa generado con Toner Map de Stamen Design. (n.d.). 

FIGURA : 30
Plano actual de Barrios altos y colindantes.

“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
RESIDENCIAL Y COMERCIAL EN EL EJE JR. ANCASH (ZT9 Y ZT 11) -  BARRIOS ALTOS”

A
N

TE
C

ED
EN

TE
S

P.
  5

2



El deterioro urbano en Barrios Altos no es un fenómeno reciente, sino el resultado de un proceso 
progresivo y acumulativo que ha afectado gravemente su estructura física y social. Las condiciones 
precarias de habitabilidad, la falta de inversión pública y el abandono institucional han generado 
un escenario de vulnerabilidad constante. A continuación, se identifican algunos de los factores 
más determinantes en este proceso.

C.- DETERIORO EN BARRIOS ALTOS
Con el paso del tiempo, Barrios Altos comenzó a mostrar las huellas de un deterioro silencioso 
pero constante. Las antiguas casonas, muchas de valor patrimonial, fueron cediendo ante el aban-
dono y la falta de mantenimiento. A medida que las estructuras envejecían, los techos se desplo-
maban, las paredes se agrietaban y la humedad se volvía parte del paisaje cotidiano. Para 2018, 
se estimaba que la mitad de las viviendas se encontraba en estado ruinoso o de emergencia, 
atrapadas entre la fragilidad de sus muros y el olvido institucional (Olazábal , 2018).

Así, Barrios Altos se transformó en un espacio donde la precariedad urbana no es solo visible, sino 
vivida a diario. Entre muros que se desmoronan y memorias que resisten, el barrio guarda las ci-
catrices de un deterioro que avanza al mismo ritmo que la indiferencia (Panfichi, 2013).

0101
FACTOR #

C.1.- INFRAESTRUCTURA BÁSICA DETERIORADA

A esto se sumaron las redes de agua y desagüe deterio-
radas, que con frecuencia colapsaban y filtraban agua 
en los cimientos, debilitando aún más las ya dañadas 
estructuras (Olazábal, 2018).

0202
FACTOR #

C.2.- AUSENCIA DE POLÍTICAS PÚBLICAS E INVERSIÓN

La falta de políticas públicas e inversión en infraestruc-
tura básica intensificó el deterioro urbano, elevando los 
riesgos de siniestros y exponiendo a la población a con-
diciones de alta vulnerabilidad (CDKN, s.f.).

FIGURA : 31
Precariedad y deterioro urbano en Barrios Altos

Nota. Imagen tomada de Google Maps, 2025.
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4.1.- ANTECENDENTES

ESTADO DE LA CUESTIÓN

El apartado analiza la evolución de la mixticidad de usos como una estrategia urbana que integra 
funciones residenciales, comerciales y de servicios en un mismo espacio. Se estudia su desarrollo 
en diversos contextos para comprender cómo esta configuración optimiza el uso del suelo, dina-
miza la vida urbana y contribuye a la sostenibilidad del entorno construido.

Actualmente, la tipología de usos mixtos ha cobrado relevancia en zonas céntricas y de alto poder 
adquisitivo debido al nuevo urbanismo, el crecimiento urbano y la necesidad de ciudades más 
compactas (Grant, 2002; Haddad, 2013; UN-Habitat, 2023; Huatuco, 2021). En este contexto, el 
nuevo urbanismo busca responder a las necesidades de habitabilidad y al crecimiento suburbano 
desordenado, teniendo como uno de sus pilares el uso mixto del suelo (Moreno, 2021). Por ello, se 
promueve una gestión eficiente del suelo para ordenar el entorno urbano

D.- DESARROLLO DE MIXTICIDAD DE USOS

FACTOR Pasado (hasta inicios del S. XIX) Actualidad

CO
N

TE
X

TO
 D

E 
D

ES
A

R
R

O
LL

O

MEDIO PRINCIPAL DE 
TRANSPORTE Caminar Automóvil

USOS Mezclados horizontal y vertical 
en una misma edificación

Segregados por zonas, con 
algunas edificaciones mixtas

DENSIDAD Alta en la ciudad; baja en el 
campo

Expansión urbana con densi-
dades variables

RELACIÓN CAMPO-CIUDAD	 Diferenciación clara entre ciu-
dad y campo

Frontera difusa entre áreas 
urbanas y rurales

TIEMPO DE DESARROLLO Evolución gradual (largo plazo) Desarrollo rápido (plazos cor-
tos)

AGENTE DE DESARROLLO Diversos desarrolladores (varias 
edificaciones)

Predominancia de un solo de-
sarrollador (una edificación)

FORMA DE DESARROLLO Predominio de usos mixtos en 
toda la ciudad o distrito

Mosaico urbano con áreas mo-
nofuncionales y pocas mixtas

D.1.- BENEFICIOS DEL DESARROLLO DE USO MIXTO SEGÚN COUPLAND (1997) 

CONCENTRACIÓN Y DIVERSIDAD DE ACTIVIDADES

BENEFICIOS SOCIALES, ECONÓMICOS Y AMBIENTALES

Genera vitalidad

Espacios más atractivos y de 
mejor calidad

Entorno más seguro

Menor necesidad de 
desplazamiento

Más oportunidades para el 
transporte público

Reduce la dependencia del 
automóvil

TABLA : 01
Evolución histórica de la mixtura de usos urbanos.

Nota. Tabla tomada de Huatuco, 2021.

Nota. Tabla tomada de Huatuco, 2021.
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FIGURA : 32
Desarrollo de mixticidad de usos.

Nota.  Imágenes de Uribe, 2016;  Herndon, 2011; Archdaily, 2025.
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D.2.- DESARROLLO TEÓRICO DE LA MIXTICIDAD DE USOS 
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4.2.- MARCO TEÓRICO 

PROBLEMA Y SOLUCIONES TEORICAS

Concentración de personas 
en viviendas precarias

La renovación urbana es un instrumento fundamental para rehabilitar áreas deterioradas dentro 
de centros históricos, como el caso del Centro Histórico de Lima, donde el deterioro progresivo del 
tejido urbano y patrimonial ha generado condiciones desfavorables de habitabilidad. Esta estrate-
gia responde a múltiples factores: deterioro de inmuebles, resistencia de los habitantes a mejorar 
la imagen urbana y la alta concentración de actividades urbanas como la movilidad y el comercio 
informal (Paquette, 2020; Dammert, 2017).

EN EL CONTEXTO DEL CHL
La renovación urbana busca revitalizar zonas históricas y patrimoniales dentro de la ciudad, pro-
moviendo su recuperación funcional y social” (García, 2019), lo que permite transformar barrios 
deteriorados en espacios urbanos dinámicos, habitables y sostenibles (López & Ramírez, 2017).

(Prolima, 2019).

El proceso de tugurización se refiere a la concentración de personas en viviendas precarias, mu-
chas veces sin acceso a servicios básicos y en condiciones materiales inadecuadas. “Se caracteriza 
por presentar hacinamiento, materialidad no adecuada, no tener acceso a servicios básicos y 
vulnerabilidad en los predios…” (Dammert, 2018). El alquiler informal en asentamientos urbanos 
juega un papel esencial para hogares de bajos ingresos que no pueden acceder a la propiedad” 
(Lombard, Hernández‑Garcia y López, 2021).

A.- RENOVACIÓN URBANA Y FRAGMENTACIÓN

B.- TUGURIZACIÓN Y COMERCIO INFORMAL

FRAGMENTACIÓN URBANA

Sin acceso a servicios básicos.
PROCESO DE 

TUGURIZACIÓN Condiciones materiales inadecuadas. 

Dammert, 2018

DEFINICIÓN
Desconexión y pérdida de inte-

gración del espacio urbano.

CONSECUENCIAS
-Desorden urbano 
-Malas condiciones de habita-
bilidad

INTERVENCIONES
-Obra nueva
-Ampliaciones 
-Remodelaciones (Sin perder la 
conservación patrimonial).

0101

0202 0404

0303SOLUCIONES Y PROPUESTAS
-Planes normativos 
-Estrategias urbanas 
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Este fenómeno se origina históricamente cuando propietarios alquilaban habita-
ciones sin mantenimiento ni control, deteriorando la calidad del espacio habitado. 
A este problema se suma el crecimiento del comercio informal, el cual ha tomado control de vías 
públicas, veredas y espacios de circulación en zonas de alta afluencia, especialmente cerca de 
servicios como hospitales y mercados. (Dammert Guardia, 2018; Johannessen et al., 2023).

Esta actividad informal está vinculada al desempleo y a la falta de oportunidades económicas, 
reflejando la vulnerabilidad social de los habitantes (Carrión, 2001; Dammert, 2018).

1. Efectos sobre la organización urbana
- Genera desorden urbano 
- Limita la accesibilidad 
- Contribuye a la fragmentación del espacio

IMPACTOS DEL 
COMERCIO INFORMAL 2. Conflictos con otros usos del suelo

3. Transformaciones del entorno

- Compite con los usos residenciales 
- Ejerce presión sobre los predios

- Incentiva la transformación espontánea
- Promueve cambios no planificados en los usos del suelo

(Johannessen, Lindell, Peeters & Campos, 2023; Bromley & Mackie, 2009)

La flexibilidad en arquitectura constituye una cualidad esencial para adaptarse a los continuos 
cambios sociales, funcionales y espaciales que experimentan las viviendas. En el caso de Barrios 
Altos, donde muchas edificaciones enfrentan limitaciones físicas, sociales y normativas, la flexibi-
lidad se vuelve clave para una gestión eficiente del espacio, que facilite la coexistencia de usos 
residenciales y comerciales  (Valdez, 2023).

C.- FLEXIBILIDAD ARQUITECTÓNICA

Según González González y Ramírez Rosete (2015), la flexibilidad en la intervención de centros 
históricos es fundamental para asegurar su revitalización, ya que permite compatibilizar la conser-
vación patrimonial con nuevas dinámicas sociales, económicas y funcionales.

Esta capacidad se expresa a través de tres dimensiones complementarias:

0101
DIMENSIÓN  #

(Soler, 2015; Artigas, Scuderi, 2019; Pinto, 2019).

0202
DIMENSIÓN  #

0303
DIMENSIÓN  #

ADAPTABILIDAD POLIVALENCIA VERSÁTILIDAD

En palabras de Dammert (2018), los tugurios “se caracterizan por presentar hacinamiento, materia-
lidad no adecuada, no tener acceso a servicios básicos y vulnerabilidad en los predios…” (p. 52).

“Desde 1996, el CHL se encontró en estado de colapso, ya que se encontraba comercio informal en 
la vía pública… impidiendo el acceso peatonal y vehicular” (Municipalidad de Lima, 2019, p. 9).
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4.2.- MARCO TEÓRICO 

PROBLEMA Y SOLUCIONES TEORICAS

C.1.- ADAPTABILIDAD
Es la capacidad de un espacio construido para ajustarse a diferentes funciones, usuarios o condiciones sin 
alterar su estructura principal. Esta cualidad es fundamental en contextos urbanos dinámicos, donde los 
requerimientos funcionales cambian con el tiempo.

Soler (2015) define la adaptabilidad como “la capacidad para ajustarse a distintas funciones, usuarios y condi-
ciones climáticas” (p. 33), enfatizando en la prolongación del ciclo de vida útil de los edificios. 

Además, según Álvarez y Mendoza (2016), la intervención en centros históricos como Barrios Altos requiere 
estrategias proyectuales que consideren la adaptabilidad física y social de las edificaciones, integrando nue-
vos usos sin poner en riesgo la integridad patrimonial del tejido urbano.

También llamada multifuncionalidad, permite 
que un mismo espacio sea utilizado para múl-
tiples actividades sin requerir transformacio-
nes físicas permanentes. Según Soler y Mallén 
(2012), los espacios polivalentes se diseñan con 
una cantidad limitada de usos previstos pero 
estratégicamente pensados para responder a 
diferentes necesidades

 Gharavi (2018) destaca que esta característica 
es esencial para mejorar la calidad de vida en 
viviendas de superficie reducida, al permitir una 
mayor eficiencia espacial y optimizar el uso del 
suelo.

 Asimismo, Scuderi (2019) señala que la poli-
valencia es clave para garantizar la durabilidad 
y adaptabilidad funcional de los edificios en el 
tiempo, contribuyendo a su sostenibilidad ur-
bana.

Se refiere a la capacidad de un espacio para ser modificado de forma sencilla e inmediata a través de re-
cursos como mobiliario móvil, paneles retráctiles o sistemas modulares. Pinto (2019) define la versatilidad 
como “un espacio capaz de adaptarse a diferentes funciones con el menor cambio del sistema, minimizan-
do la complejidad o esfuerzo”, destacando su utilidad para resolver necesidades cambiantes en el día a día. 

Asimismo, Ochoa (2022) vincula esta dimensión con la apropiación del espacio por parte del usuario, donde 
elementos visuales y móviles permiten una conexión más activa con el entorno.

Según Schmidt III y Austin (2016) refuerzan la idea al afirmar que la versatilidad no solo depende del diseño 
físico, sino también de permitir una reconfiguración libre según el uso y el usuario.

C.2.- POLIVALENCIA

C.3.- VERSÁTILIDAD

C.1.- ADAPTABILIDAD

C.2.- POLIVALENCIA

C.3.- VERSÁTILIDADC.
 FL
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D.- MIXTURA DE USOS
La  combinación de funciones residenciales, comerciales, culturales y de servicios en un mismo 
entorno urbano  es una estrategia clave para la regeneración sostenible de los centros históricos. 
Esta integración funcional permite dinamizar el entorno, reducir desplazamientos y potenciar el 
aprovechamiento del suelo, contribuyendo a la revitalización de áreas  urbanas en decadencia.

La mixtura de usos impulsa la sostenibilidad y revitalización de zonas históricas al atraer inversión y mejorar 
la calidad de vida. En este contexto, la flexibilidad resulta clave para adaptarse a las dinámicas urbanas sin 
perder el control sobre el desarrollo físico del centro histórico (Huatuco, 2021).

         Enfoque en el Usuario y el Entorno 
         Urbano          Apoyo a la Movilidad Sostenible1 2

-Dirigida a usuarios y peatones. 
-Maximiza el uso del espacio. 
-Incorpora amenidades. 
-Mitiga el tráfico y la dispersión urbana. 
-Favorece la eficiencia y habitabilidad 
del entorno.

-Genera base poblacional y comercial 
diversa. 
-Fortalece viabilidad del transporte público. 
-Reduce la dependencia del automóvil. 
-Acorta las distancias de viaje. 
-Fomenta modos de transporte sostenibles: 
          --- Caminar 
          --- Bicicleta

( Aljoufie & Tiwari, 2022; Deka, 2020 & Chen, et al., 2023).

En el contexto del CHL, la implementación de la mixtura de usos ha sido reconocida como una 
herramienta eficaz para su regeneración. El Plan Maestro del CHL al 2029 enfatiza la necesidad de 
consolidar un paisaje urbano que integre funciones residenciales, comerciales y culturales, promo-
viendo una ciudad más inclusiva y dinámica (Municipalidad Metropolitana de Lima, 2019).
La mixtura de usos del suelo es clave para una ciudad más inclusiva, resiliente y eficiente. 
Según Turok (2009), mezclar funciones urbanas promueve una mayor integración social, facilita el 
acceso a servicios y reduce la segregación espacial.

Asimismo, la Estrategia de Revitalización Urbana del Ministerio de Cultura del Perú (2024) propo-
ne acciones orientadas al desarrollo de instrumentos de planificación urbana y cultural en zonas 
monumentales, compatibilizando el uso de los instrumentos de gestión del suelo vigentes para 
promover el desarrollo urbano sostenible en las zonas monumentales.

“Una mayor mezcla funcional reduce la necesidad de viajar largas distancias y contribuye al desa-
rrollo de comunidades autosuficientes” (Carmona et al., 2010, p. 186).

        Ventajas en zonas históricas3
- Ciudad activa durante todo el día 
- Mayor seguridad urbana 
-Dinamismo económico local      

-> Mayor flujo de personas favorece el 
comercio y los servicios.

D.1.- BENEFICIOS DE LA MIXTURA DE USOS DE SUELO
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FIGURA : 33
Plano de Barrios Altos - Alturas.

FIGURA : 34
Plano de Barrios Altos - Zonificación.

Nota. Elaboración propia basada en Instituto Metropolitano de Planificación, 2019.

Nota. Elaboración propia basada en el Plan Maestro del CHL, 2019.

4.3.- MARCO NORMATIVO

PROBLEMA Y SOLUCIONES TEORICAS

La normativa urbanística desempeña un papel crucial en la planificación y diseño de edificaciones 
dentro del (CHL), ya que determina los usos del suelo, alturas máximas, tipologías edificatorias y 
requisitos técnicos, priorizando la conservación patrimonial y la sostenibilidad urbana.

A.- PLAN MAESTRO DEL CENTRO HISTÓRICO DE LIMA (CHL) 
El Plan Maestro del Centro Histórico de Lima (Ordenanza N.º 2194-2019-MML) establece criterios 
de conservación y desarrollo sostenible, incluyendo normas de altura (ver figura 29). diferenciadas 
para proteger el entorno patrimonial.

1. ZONA PATRIMONIO DE LA HUMANIDAD: 9 METROS. 
2. FUERA DE LA ZONA PATRIMONIO: 14 METROS.

La zonificación y los usos del suelo (ver figura 30) en el Centro Histórico de Lima (CHL) son herra-
mientas fundamentales para regular la ocupación del territorio y orientar el desarrollo urbano de 
forma coherente con los objetivos de preservación patrimonial. Estas disposiciones determinan qué 
actividades son permitidas en cada sector, así como los niveles de densidad y tipos de uso compa-
tibles con el valor histórico del entorno.

HASTA 9 m DE ALTURA
HASTA 14 m DE ALTURA

LEYENDA

Las normas de altura para edificaciones en el Centro 
Histórico de Lima (CHL) están diseñadas para preser-
var el valor patrimonial y garantizar una integración 
armónica con el entorno histórico. Estas normas va-
rían según las Zonas de Tratamiento Especial (ZTE) 
establecidas en el plan.

ZONA DE TRATAMIENTO ESPECIAL 2
ZONA DE TRATAMIENTO ESPECIAL 3

LEYENDA

Área de transición que admite usos mix-
tos, facilitando una articulación equilibrada en-
tre el entorno patrimonial y zonas urbanas activas. 

Zona destinada a la transformación urbana, donde se per-
miten mayores niveles de intervención y nuevas tipologías 
compatibles con el patrimonio.

1. ZTE 2 – ZONA DE AMORTIGUAMIENTO: 

 

2. ZTE 3 – ZONA DE RENOVACIÓN URBANA:
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Según el RNE, 2021, los usos mixtos se refieren a habilitaciones urbanas que combinan el uso 
comercial con otros como vivienda, servicios, talleres o industria (Artículos 12 y 13). Esta clasifica-
ción permite integrar funciones urbanas, revitalizar zonas como los Centros históricos locales  y 
promover un desarrollo urbano más dinámico y eficiente. (RNE, 2021).

B.- REGLAMENTO NACIONAL DE EDIFICACIONES (RNE)
El RNE (vigente desde 2019) es de cumplimiento obligatorio para todos los proyectos arquitec-
tónicos en el Perú.

CONDICIONES 
GENERALES DE 

DISEÑO

Define criterios 
esenciales para 
el diseño urbano 
y arquitectónico.

(RNE, 2021).

A.1.- ORDENANZA N.º 893 – ÍNDICE DE USOS DEL CHL
Establece el Índice de Usos para el Centro Histórico y el Cercado de Lima, regulando actividades 
según la zonificación. Prioriza usos culturales, turísticos, comerciales y residenciales compatibles 
con la conservación patrimonial, y restringe los usos industriales.

NORMA

NORMA

A.010A.010
ACCESIBILIDAD

Garantiza condi-
ciones de accesi-
bilidad universal 
en edificios y es-
pacios públicos.

NORMA

NORMA

A.070A.070

DISEÑO 
SISMORRESIS-

TENTE

F u n d a m e n t a l 
en zonas de alto 
riesgo sísmico 
como Lima.

NORMA

NORMA

E.030E.030

DEFINICIONES

Define concep-
tos como uso 
mixto, área libre, 
edificación, etc.

NORMA

NORMA

G.040G.040

SEGURIDAD DURAN-
TE LA CONTRUCCIÓN

Obliga a garantizar la 
protección del entor-
no patrimonial y a los 
trabajadores.

NORMA

NORMA

G.050G.050

ZO
N

A

CARACTERÍSTICAS USOS 
PERMITIDOS

LOTE 
MÍNIMO ÁREA LIBRE RETIROS ESTACIONAMIENTO

ZT
E-

2

Fuera del área Pa-
trimonio Cultural 
de la Humanidad
Concentra Am-
bientes Urbano 
Monumental siglo 
XX y gran densi-
dad de inmuebles 
del Valor Monu-
mental

Comerc ia l , 
S e r v i c i o s , 
Talleres y Vi-
viendas.

El exis-
t e n t e 
(No se 
p e r -
m i t i r á 
subd i -
v i s i ó n 
de lo-
tes)

a)En edificaciones exis-
tentes se mantendrá las 
áreas libres respectivas.

b)En edificaciones nue-
vas exceptuando
Comercio: 30%
En edificaciones comer-
ciales: 20%.

c) En edificaciones nue-
vas, lo necesario para ilu-
minar y ventilar los am-
bientes según RNE

a) La línea de 
la edificación 
debe coin-
cidir con la 
línea de pro-
piedad ali-
neándose los 
frentes de la 
edificación en 
toda su longi-
tud.

a) Incremento de estacio-
namiento no exigible en 
remodelaciones.

b) No exigible en lotes ubi-
cado en vías peatonales

c) Exigible en obras nuevas 
que abarquen la totalidad 
del lote con frente mayor a 
10 metros: Un (01) estacio-
namiento cada 100 m2 de 
área de comercio y oficinas 
y uno (01) cada 4 viviendas.ZT

E-
3 Dentro y fuera del 

Área Patrimonio 
Cultural de la Hu-
manidad.

Comerc ia l , 
Servicios, Ta-
lleres Artesa-
nales.

TABLA : 02
Condiciones urbanísticas para las ZTE 2 y 3 en el Centro Histórico de Lima.

Nota. Plan Maestro del Centro Histórico de Lima, Ordenanza N.º 2194-2019-MML) 

B.1.- NORMAS RELEVANTES PARA EL CHL 
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A.- CH-URBANO

El diseño volumétrico del edificio de usos mixtos se compone de un bloque sólido, con una sustracción 
rectangular en el centro. Su disposición es vertical y se caracteriza por una configuración compacta

Nota.  Elaboración propia a partir de información de Cadaval y Morales, 2016.

El referente fue elegido por estar ubicado en 
una zona urbana tradicional de México, don-
de se refuerzan estrategias de conservación 
del patrimonio en contextos históricos. La pro-
puesta responde a la falta de preservación del 
patrimonio construido, planteando una inter-
vención ajustada a estándares internacionales 
que mantiene la fachada original como ele-
mento esencial del diseño. 
También se rehabilita el entorno mediante 
usos mixtos compatibles con la vivienda y 
el comercio, promoviendo una revitalización 
progresiva y sostenible del centro histórico 
(González Martínez, 2020).

A.1- DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO

Colonia Roma, Ciudad de México, México

3 Pisos

2500 m2

Viviendas + locales comerciales + oficinas 
+ espacios complementarios

Construido

UBICACIÓN

ALTURA DE EDIFICACIÓN

SUPERFICIE

USOS

ESTADO DE PROYECTO

A.2- ANÁLISIS VOLUMÉTRICO

Colonia Roma, México.

BLOQUE SÓLIDO

FIGURA : 35
CH- Urbano

EXTRACCIÓN DE BLOQUES

BLOQUES PERFORADOS

DEFINICIÓN DE PATIOS

BLOQUE FINAL
USOS

12 viviendas
5 espacios comerciales

7 oficinas

Área por piso = 1 110 m2
Total de pisos = 4

Nota. Imagen adaptada de Cadaval y Morales, 2016.

FIGURA : 36
CH- Urbano - Plano de ubicación

FIGURA : 37
CH- Urbano - Volumetría

Nota. Imagen adaptada de Cadaval y Morales, 2016.
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4.4.- REFERENTES ARQUITECTÓNICOS

ESTADO DE LA CUESTIÓN



A.3.- ANÁLISIS ESPACIAL

A.3.1.- GRADO DE PRIVACIDAD Y USOS

HUERTO

VIVIENDA

OFICINAS

COMERCIO

PÚBLICO

SEMI-PÚBLICO

PRIVADO

VIVIENDA

A.4.- ANÁLISIS FUNCIONAL

INGRESO 
COMERCIO

INGRESO 
COMERCIO

INGRESO 
VIVIENDACIRCULACIÓN 

VERTICAL

OFICINAOFICINA

INGRESO 
COMERCIO

11

VIVIENDA CON 2 
DORMITORIOS

BALCONES CON 
MACETEROS

TIPOS DE 
OFICINAS:

- LIBRE
-CERRADOS

La planta baja cuenta con una 
patio central que distribuye 3 
usos:
1.- Comercio:
-Restaurantes
-Cafeteria
-Tienda de bicicletas
2.- Oficina
3.- Circulación Vertical para vi-
vienda. 

- Oficina con espacios 
versátiles.
- Muebles de boble función, 
separador de ambientes y ar-
chivadero.

Zonas de cada vivienda:
-Cocina americana
-Comedor
-Sala
-S.S.H.H. de visita
-Dormitorio principal
- S.S.H.H.
-Dormitorio

VIVIENDA CON 2 
DORMITORIOS

P.
 B

A
JA

 - 
CO

M
ER

CI
O

1°
  P

LA
N

TA
 - 

O
FI

CI
N

A
2°

  P
LA

N
TA

 - 
V

IV
IE

N
D

A

COMERCIOCOMERCIO

COMERCIOCOMERCIO

11

OFICINAOFICINA

VIVIENDAVIVIENDA

FIGURA : 38
CH- Urbano - Isometría

FIGURA : 39
CH- Urbano - Planimetría

Nota.  Imagen tomada de Cadaval y Morales, 2016.

Nota.  Elaboración propia a partir de información de Cadaval y Morales, 2016.
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Nota.  Imágenes adaptada de Cadaval y Morales, 2016.

11

Nota.  Elaboración propia a partir de información de Cadaval y Morales, 2016.

MOBILIARIOS DE 
TERRAZAS

TERRAZAS POR CADA 
VIVIENDA

VIVIENDAS CON 2  
HABITACIONES

Zonas de cada vivienda:
-Sala Comedor - Cocina

-S.S.H.H.
-1 Dormitorio + W.C.

Huerto de ingreso privado  con ve-
getación de la zona y de acuerdo 
al clima de la ciudad.

HUERTOS POR CADA 
VIVIENDA

3°
  P

LA
N

TA
 - 

V
IV

IE
N

D
A

TE
CH

O
S 

- P
LA

N
TA

TERRAZAS 
ESCALONADAS

El patio central permite ventilar e iluminar los espacios, manteniendo los dormitorios frescos en 
verano y cálidos en invierno gracias al cambio de orientación del sol.

Nota.  Imágenes adaptada de Cadaval y Morales, 2016.

Techo verde que sirve como aislante térmico que 
contribuye al confort térmico en el interior de la 
edificación.

TECHO VERDE Y HUERTOS

ALINEADO A LOS EDIFICIOS ALEDAÑOS

VENTANAS DE PISO A TECHO CON BALCONES

CONSERVAR EL ALINEAMIENTO DE LA FACHADA
El último nivel se retrasa respecto al plano principal.

BALAUSTRES

PUERTAS ENROLLABLES

M
AT

ER
IA

LI
D

A
D

A.5.- ANÁLISIS BIOCLIMÁTICO

A.6.- ANÁLISIS DE FACHADA

FIGURA : 40
CH- Urbano - Bioclimático.

FIGURA : 41
CH Urbano - Fachada.
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5.1. DIAGNÓSTICO DEL TERRENO

LINEAMIENTOS DE DISEÑO



A.7.- CONCLUSIONES

A.7.1.- ADAPTABLE: EXTERIOR - INTERIOR DE LA EDIFICACIÓN

EXTERIOR
Se adapta a la altu-
ra de los edificios y 
refleja el mismo di-
seño de ventanas, 
curvo y de piso a 
techo. 
Se adapta a vege-
tación existente en 
las veredas, crean-
do más sombra.

INTERIOR
Se adapta a la for-
ma, del espacio 
dando usos dife-
rentes, como zo-
nas de bicicletas y 
zonas de descan-
so pasivo. 

PUERTA RETRACTIL ESTRUCTURA 
PORTANTE

Al tener crujías 
amplias, permite 
mayor versatilidad 
en el espacio. Por 
lo que permite, 
mayor facilidad al 
momento de di-
señar y da mayor 
opción de crear 
espacios flexibles

A.7.2.- POLIVALENTE: INTERIOR DE LA EDIFICACIÓN

A.7.3.- VERSATILIDAD: INTERIOR DE LA EDIFICACIÓN

ESTANTERÍA RETRACTIL 

Nota.  Imágenes tomadas de Cadaval y Morales, 2016.

ESPACIOS
MULTIFUNCIONALES

Espacios que tie-
nen doble uso, que 
maximizan su utili-
dad y su valor. 
- Espacios comunes 
/zonas de descanso 
o almacenamiento 
de abono y mace-
teros.

CERRAMIENTO
LIGERO

Al utilizar cerra-
mientos ligeros, es 
fácil de manipular. 
Por lo que, si se ne-
cesita amplitud en 
la sala para algún 
tipo de reunión, se 
resolvería fácilmen-
te.

MOBILIARIO
RETRÁCTIL

Sé equipo los espa-
cios con muebles 
retráctiles para faci-
litar su movilidad y 
permitir la modifi-
cación de la función 
del área con facili-
dad.
Además de que sir-
ven como delimita-
dores de espacios, 
depende a su pri-
vacidad, sin ocupar 
mucho espacio.

FIGURA : 42
CH - Urbano -  Adaptabilidad

FIGURA : 43
CH - Urbano -  Polivalente

FIGURA : 44  
CH - Urbano -  Versatilidad

Nota.  Imágenes tomadas de Cadaval y Morales, 2016.

Nota.  Imágenes tomadas de Cadaval y Morales, 2016.
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4.4.- REFERENTES ARQUITECTÓNICOS

ESTADO DE LA CUESTIÓN

B.- CONJUNTO HABITACIONAL CHABUCA GRANDA

El volumen se origina a partir de un bloque sólido al que se le aplica una sustracción central. Esta acción 
genera dos cuerpos compactos y aporta dinamismo a la composición. 

B.1- DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO

Ca. 22 de Agosto N° 6 - Los Descalzos

4 Pisos

3047 m2

Viviendas 
+ locales comerciales 

Construido

UBICACIÓN

ALTURA DE EDIFICACIÓN

SUPERFICIE

USOS

ESTADO DE PROYECTO

B.2- ANÁLISIS VOLUMÉTRICO

Rimac, Lima, Perú.

BLOQUE SÓLIDO

MOVIMIENTO DE BLOQUES

EXTRACCIÓN DE BLOQUES

DEFINICIÓN DE PATIOS

DEFINICIÓN DE ALTURAS

FIGURA : 45
Conjunto habitacional Chabuca Granda.

Nota. Imagen adaptada de José Garcia, 2021.

FIGURA : 46
Chabuca Granda - Plano de ubicación

Nota. Imagen adaptada de Schreier‑Barreto, 2021.

FIGURA : 47
Chabuca Granda - Volumetría.

Nota.  Elaboración propia a partir de información de Schreier‑Barreto, 2021.

El proyecto forma parte de una intervención 
integral en el CHL, en un contexto patrimo-
nial. Fue impulsado como parte de un proce-
so de renovación urbana y densificación ha-
bitacional, orientado a ofrecer vivienda social 
digna en el corazón histórico, sin desplazar a 
la población local. Se compone de bloques 
de viviendas organizados alrededor de espa-
cios comunes y semiabiertos que promueven 
la convivencia y respetan la escala urbana. El 
conjunto combina vivienda social con espa-
cios culturales y recreativos, constituyéndose 
como modelo de intervención en zonas histó-
ricas (Cevallos Brain, 2024; García Bryce, 1984).
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B.3.- ANÁLISIS ESPACIAL - FUNCIONAL
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A
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N
TA

SE
G

U
N

D
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N
TA

TE
R

CE
R

A
 P

LA
N

TA

ESTACIONAMIENTO DE 
32 PLAZAS 

4 TIPOS DE VIVIENDA

TIPO A Y B
-Sala 
-Comedor
-Cocina + Lav.
-2 Habitaciones 
-S.S.H.H. compartido

INGRESOS 

TIPO C
-Sala 
-Comedor
-Cocina 
-2 Haitaciones de 2 
camas
-S.S.H.H. compartido

14 LOCALES COMERCIALES
TIPO D
-Sala 
-Comedor
-Cocina 
-Hab. de 2 camas
-Hab. 1 cama
-S.S.H.H. 
compartido

CIRCULACIÓN VERTICAL

DUPLEX

C I R C U L A C I Ó N 
VERTICAL

6 TIPOS DE 
VIVIENDA 

BLOQUE DE VIVIENDA 
TIPO A Y B

TIPO G, H, I Y F 
-Sala 
-Comedor
-Cocina + Lav.
-3 Habitaciones 
-S.S.H.H. compartido
-Jardin

TIPO DE VIVIENDA  
E Y L
-Sala 
-Comedor
-Cocina + Lav.
-2 Habitaciones 
-S.S.H.H. compartido
-Jardin

BLOQUE DE VIVIENDAS 
TIPO I

C I R C U L A C I Ó N 
VERTICAL

DUPLEX

BLOQUE 
TIPO G Y H

ZONA COMÚN BLOQUE DE VIVIENDA 
TIPO L

BLOQUE DE VIVIENDAS 
TIPO I

BLOQUE DE VIVIENDA 
TIPO E Y F

BLOQUE DE VIVIENDA
TIPO A Y B

FIGURA : 48
Chabuca Granda - Planimetría.

Nota.  Elaboración propia a partir de información de Schreier‑Barreto, 2021.
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FIGURA : 49
Chabuca Granda - Bioclimático.

FIGURA : 50
Chabuca Granda - Fachada.

Nota. Imagen tomada de Schreier‑Barreto, 2021.

CU
A

R
TA

 P
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N
TA

Los espacios interiores de las viviendas se mantienen iluminados y ventilados gracias a los patios 
centrales, lo que reduce la dependencia de sistemas de climatización artificial. Además, la circula-
ción interna proporciona sombra y confort térmico en las zonas de recreación.

Nota. Imagen adaptada de Schreier‑Barreto, 2021.

El patio central favorece la luz natural, la ventilación cru-
zada y genera sombra gracias a la altura de los volúme-
nes, mejorando el confort térmico en las áreas comunes.

PATIO CENTRAL AMPLIO

BALCONES CORRIDOS

VENTANAS DE MADERAS

ALINEAMIENTO DE LA 
FACHADA

CELOSÍAS

B.4.- ANÁLISIS BIOCLIMÁTICO

B.5.- ANÁLISIS DE FACHADA

5.1. DIAGNÓSTICO DEL TERRENO

LINEAMIENTOS DE DISEÑO

BLOQUE DE VIVIENDA 
TIPO A

BLOQUE DE VIVIENDA 
TIPO G Y H

BLOQUE DE VIVIENDA 
TIPO I

Nota.  Elaboración propia a partir de información de Schreier‑Barreto, 2021.

BLOQUE DE VIVIENDA 
TIPO A Y B

BLOQUE DE VIVIENDA 
TIPO E Y F

VIENTOS N-S

FA
C

H
A

D
A
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X

TE
R

IO
R

FA
C

H
D

A
D

A
 IN

TE
R

IO
R

El edificio respeta el trazo urbano original e integra sus elementos al entorno. Los balcones corridos 
aportan ventilación y amplitud, mientras que los dúplex se articulan en cuatro niveles mediante 
patios con arquería, escaleras abiertas y calles internas con jardines. 

ZAGÚAN

ARCOS ESCARZANOS
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B.6.- CONCLUSIONES

B.6.1.- ADAPTABLE: EXTERIOR - INTERIOR DE LA EDIFICACIÓN

MUEBLES VERSÁTILES 
Se aprovecha el almacenaje inte-
ligente por medio de estanterías 
y cestas verticales para aprove-
char el espacio vertical. Ya que, 
si bien estos muebles no forman 
parte de la estructura arquitec-
tónica, se evidencia la solución 
versátil por la necesidad de las 
familias de maximizar el uso de 
su espacio ante limitaciones de 
superficie y cambios. 

B.6.2.- POLIVALENTE: INTERIOR DE LA EDIFICACIÓN

B.6.3.- VERSATILIDAD: INTERIOR DE LA EDIFICACIÓN

Nota. Imagen adaptada de Schreier‑Barreto, 2021.

EXTERIOR
Se alinea a la altura de los edifi-
cios aledaños y adecua la forma y 
el diseño de las ventanas con mar-
co de madera. El comercio ayuda 
a que la zona sea más transitada. 

INTERIOR
Las juntas se adpata a la forma 
del edificio e incluso forma parte 
de los tanques de agua, cuya ver-
ticalidad le da un toque estético al 
proyecto.

Nota. Imagen tomada de PUPC, s.f.

PATIOS
Sirve como un espacio organiza-
dor  que crea conexión entre di-
ferentes áreas y espacio de recrea-
ción pasiva.

ESPACIOS MULTIFUNCIONALES
El espacio del departamento se 
divide mediante estanterías o al-
fombras, permitiendo separar am-
bientes sin necesidad de muros y 
aprovechar mejor el área disponi-
ble con distintos usos, mantenien-
do flexibilidad.

Nota. Imagen tomada de Schreier‑Barreto, 2021. Nota. Imagen tomada de PUPC, s.f.

FIGURA : 51
Chabuca Granda - Adaptabilidad.

FIGURA : 55
Chabuca Granda - Versatilidad.

Nota. Imagen tomada de Schreier‑Barreto, 2021.

FIGURA : 52
Chabuca Granda - Juntas.

FIGURA : 53
Chabuca Granda - Polivalencia

FIGURA : 54
Chabuca Granda - Exterior.
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Havre 69 es un proyecto que revaloriza un 
edificio patrimonial abandonado en la colo-
nia Juárez, Ciudad de México. La intervención 
respeta la estructura original del siglo XX, con-
servando la fachada, muros portantes y deta-
lles ornamentales. Incorpora vivienda, oficinas 
y comercio, densificando el entorno urbano 
sin perder valor histórico. También introduce 
dobles alturas y patios interiores, mejorando 
la habitabilidad y adaptando el edificio a nue-
vas funciones, sin alterar la imagen urbana, y 
promoviendo así una regeneración urbana 
sostenible que reactiva la vida barrial y el uso 
mixto equilibrado ( AT103 y Reurbano, 2014).

Nota.  Elaboración propia a partir de información de Rafael Gamo, 2013.

4.4.- REFERENTES ARQUITECTÓNICOS

ESTADO DE LA CUESTIÓN

C.- HAVRE 69

El proyecto reinterpreta lo tradicional con una visión contemporánea, adaptando elementos antiguos a 
nuevas funciones. Busca equilibrar la identidad histórica con espacios actuales. 

C.1- DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO

Juárez, Cuahtémoc, 0660, Ciudad México

3 Pisos

1506 m2

Viviendas + oficinas
+ locales comerciales 

Construido

UBICACIÓN

ALTURA DE EDIFICACIÓN

SUPERFICIE

USOS

ESTADO DE PROYECTO

C.2- ANÁLISIS VOLUMÉTRICO

Colonia Roma, México.

BLOQUE EXISTENTE + 
NUEVO

DIVISIÓN DE BLOQUES

ALTURAS

INTERSECCIÓN DE BLOQUE

RETRACCIÓN DEL 
BLOQUE

FIGURA : 56
Havre 69

Nota. Imagen adaptada de Rafael Gamo, 2013.

FIGURA : 57
Havre 69 - Plano de ubicación

Nota. Imagen adaptada de Rafael Gamo, 2013.

FIGURA : 58
Havre 69 - Volumetría.
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C.3.- ANÁLISIS ESPACIAL - FUNCIONAL
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Q

U
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CIRCULACIÓN VERTICAL
INGRESO PRIVADO 

OFICINAS PRIVADAS

COMERCIO - 
RESTAURANTE

COMERCIO - 
PANADERIA

VIVIENDA TIPO 1
-Sala - comedor
- Cocina americana
- Terraza.
-S.S.H.H. de visita
- Dormitorio princial 
+ W.C. + S.S.H.H.  

VIVIENDA TIPO 1

TERRAZA

VIVIENDA DUPLEX 
TIPO 3

VIVIENDA DUPLEX 
TIPO 2

CIRCULACIÓN 
VERTICAL

-Sala 
-Comedor
-Cocina
-Terraza

-Sala 
-Comedor
-Cocina

VIVIENDA TIPO 1

VIVIENDA DUPLEX TIPO 2
-Dormitorio
-S.S.H.H. + W.C

VIVIENDA DUPLEX 
TIPO 3
-Dormitorio
-S.S.H.H. + w.c.

VIVIENDA TIPO 1

VIVIENDA DUPLEX TIPO 4
-Cocina
-Comedor
-Sala
-S.S.H.H.
-Dormitorio
-Terraza

VIVIENDA DUPLEX 
TIPO 5
-Sala 
-Comedor
-Cocina
-S.S.H.H.
-Terraza

VIVIENDA DUPLEX 
TIPO 6

CU
A

R
TA

  P
LA

N
TA

Nota.  Elaboración propia a partir de información de Rafael Gamo, 2013.

FIGURA : 59
Havre 69 - Planimetría.
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5.1. DIAGNÓSTICO DEL TERRENO

LINEAMIENTOS DE DISEÑO

FIGURA : 60
Havre 69 - Bioclimático.

FIGURA : 61
Havre 69 - Fachada.

SE
X

TA
 P

LA
N

TA VIVIENDA TIPO 1

VIVIENDA DUPLEX 
TIPO 4
-Sala de estar
-Dormitorio Prin-
cipal + S.S.H.H. 
+w.c.

VIVIENDA DUPLEX TIPO 5
-Sala de estar
-Dormitorio Principal + 
S.S.H.H. +w.c.
-Dormitorio 2

VIVIENDA DUPLEX TIPO 6
-Sala de estar
-Dormitorio Principal + 
S.S.H.H. +w.c.

Nota. Imagen adaptado de Rafael Gamo, 2013.

Havre 69 garantiza iluminación y ventilación natural mediante amplias ventanas, mientras que ale-
ros y balcones controlan la entrada de sol directo, generando sombra y manteniendo los espacios 
frescos de forma pasiva.

Nota. Imagen tomada de Rafael Gamo, 2013.

Las ventanas cenitales permiten el ingreso de luz natural 
difusa, mejorando la iluminación pasiva, reduciendo el 
uso de luz artificial y favoreciendo la ventilación cruzada. 

PATIOS Y VETANALES AMPLIOS

SIMETRÍA 

VENTANAS ALARGADAS

RETIRO DE FACHADA

COLOR Y TEXTURA RÚSTICO

C.4.- ANÁLISIS BIOCLIMÁTICO

C.5.- ANÁLISIS DE FACHADA

FA
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A

D
A
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R
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R
La fachada combina estilos históricos y contemporáneos, integrando elementos coloniales con di-
seño moderno. Su conservación fiel mantiene la imagen urbana, mientras el interior se adapta con 
un enfoque contemporáneo.

ESTILO MODERNO

BALCÓN SE ENCUENTRA AL 
RAS

ALINEA A LA ALTURA DE 
EDIFICIOS ALEDAÑOS

Nota.  Elaboración propia a partir de información de Rafael Gamo, 2013.
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C.6.- CONCLUSIONES

C.6.1.- ADAPTABLE: EXTERIOR - INTERIOR DE LA EDIFICACIÓN

MUEBLES
 VERSÁTILES 

Los departamentos tienen 
escaleras de madera que 
no ocuoan mucho espacio, 
lo cuál ayuda a que el espa-
cio de bajo sea versatilil para 
otrs usos. 

Se usa el almacenamiento 
inteligente con repisas verti-
cales para aprovechar el es-
pacio, además sirve de ba-
randa para el segundo piso.

C.6.2.- POLIVALENTE: INTERIOR DE LA EDIFICACIÓN

C.6.3.- VERSATILIDAD: INTERIOR DE LA EDIFICACIÓN

Nota. Imagen tomada de Rafael Gamo, 2013.

 EXTERIOR

El comercio se adapta al 
contexto urbano, dotando 
de vida peatonal a la zona; 
ya que, el comercio se ex-
tiende en la zona de esta-
cionamiento del edificio; el 
cual delimita mejor el es-
tacionamiento de edificios 
aledaños. Además, sigue la 
continuidad de vegetación 
exitente.

ESPACIOS LIBRES
Los muros portantes permi-
ten que los espacios inte-
rinos de las viviendas sean 
libres. 
ESPACIOS MULTIPES
La escalera se usa como es-
tacionamiento de bicicletas. 
Las cocinas son abiertas para 
aprovechar todo el espacio 
y usarlo como almacén de 
otros cosas.

Nota. Imagen tomada de Rafael Gamo, 2013.

FIGURA : 62 
Havre 69 - Adaptabilidad.

FIGURA : 63
Havre 69 - Polivalencia.

FIGURA : 64
Havre 69 - Versatilidad.

Nota. Imagen tomada de Google Maps, 2025.
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4.4.- REFERENTES ARQUITECTÓNICOS

ESTADO DE LA CUESTIÓN

D.- EDIFICIO BITLOFT

Se compone de un volumen sólido con vacíos centrales que permiten iluminación y ventilación natural, 
conectando los bloques interiores mediante puentes que integran funcional y espacialmente el conjunto.

Nota.  Elaboración propia a partir de información de em-estudio, 2024.

D.1- DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO

C. Colón 590, Mexicaltzingo, 44180

5 Pisos

5308 m2

Viviendas
+ locales comerciales 

Construido

UBICACIÓN

ALTURA DE EDIFICACIÓN

SUPERFICIE

USOS

ESTADO DE PROYECTO

D.2- ANÁLISIS VOLUMÉTRICO

Guadalajara, México.

BLOQUE SÓLIDO

SEPARACIÓN DE BLOQUES

FORMA LA FACHADA

ALTURA DE LOS BLOQUES

CONEXIÓN - PUENTES

FIGURA : 65
Bitloft

Nota. Imagen adaptada de em-estudio, 2024.

FIGURA : 66
Bitloft - Plano de ubicación

Nota. Imagen adaptada de em-estudio, 2024.

FIGURA : 67
Havre 69 - Volumetría.

BitLoft es un proyecto de vivienda colectiva 
que reutiliza un predio subutilizado con cri-
terios de densificación y sostenibilidad. La 
propuesta respeta el contexto inmediato y la 
escala del barrio, integrando una volumetría 
fragmentada que favorece la ventilación cru-
zada, la iluminación natural y la privacidad 
de cada unidad. Se incorporan terrazas, espa-
cios comunes y vegetación en altura, promo-
viendo calidad ambiental. El edificio articula 
usos habitacionales con potencial comercial 
en planta baja, consolidando un modelo de 
renovación urbana flexible y de bajo impacto 
que responde al clima local y a las dinámicas 
sociales del entorno (em‑estudio, 2024).
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Nota.  Elaboración propia a partir de información de em-estudio, 2024.

D.3.- ANÁLISIS ESPACIAL - FUNCIONAL

SÓ
TA

N
O

 - 
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A
N

TA
PR

IM
ER

A
 P

LA
N

TA
TE

R
CE

R
A

 P
LA

N
TA

SE
G

U
N

D
A

  P
LA

N
TA

INGRESO DE ESTA-
CIONAMIENTO

ESTACIONAMIENTO DE 
MOTOS (8 PLAZAS)

CIRCULACIÓN VERTICAL

41 PLAZAS DE ESTA-
CIONAMIENTO

INGRESO DE VIVIENDA

INGRESO DE COMERCIO 

CASETA DE VIGILANCIA

VIVIENDA DUPLEX CON 
INGRESO DESDE EL 2° PISO 
- TIPO C
Departamento con 1 
sola Habitación

VIVIENDA DUPLEX 
TIPO A 
Departamento 
con 1 hab.

VIVIENDA DUPLEX 
TIPO B 
Departamento 
con 2 hab.

CASETA ESTACIO-
NAMIENTO

VIVIENDA FLAT 
TIPO D
Departamento 
con 2 hab.

VIVIENDA DUPLEX 
CON INGRESO DESDE 
EL 3° PISO 
TIPO E
Departamento 
con 2 hab.

VIVIENDA FLAT 
TIPO F
Departamento con 2 
hab.

VIVIENDA FLAT 
TIPO G
Departamento con 
1hab.
VIVIENDA FLAT 
TIPO H
Departamento con 
2hab.

VIVIENDA FLAT 
TIPO F

VIVIENDA FLAT 
TIPO G

VIVIENDA FLAT 
TIPO I
Departamento con 
1hab.

VIVIENDA DUPLEX DE 
TIPO A 
Con ingreso por 
el 4° piso

FIGURA : 68
Bitloft - Planimetría.
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Nota.  Elaboración propia a partir de información de em-estudio, 2024.

FIGURA : 69
Bitloft - Bioclimático

FIGURA : 70
Bitloft -  Fachada

4.4.- REFERENTES ARQUITECTÓNICOS

LINEAMIENTOS DE DISEÑO
CU

A
R

TA
 P

LA
N

TA

Nota. Imágenes adaptadas de em-estudio, 2024.

El proyecto mantiene una serie de estrategias bioclimáticas pasivas que permiten adaptar su arqui-
tectura al clima cálido de la zona. Las celosías metálicas funcionan como filtros solares, evitando el 
ingreso directo de la radiación y generando sombra en las zonas de paso.

Nota. Imágenes adaptadas de  em-estudio, 2024.

Los vacíos laterales permiten iluminación y ventilación 
natural en los interiores. Celosías en las circulaciones 
elevadas filtran la radiación solar, mejorando el confort 
térmico y visual sin afectar la ventilación.

VARIOS PATIOS Y TERRAZAS

MATERIAL CRUDO, DONDE SE 
ENFATIZA LA VERTICALIDAD 

Através de aleros verticales que 
sobresalen de las ventanas. 

D.4.- ANÁLISIS BIOCLIMÁTICO

D.5.- ANÁLISIS DE FACHADA

FA
CH

A
D

A
 E

X
TE

R
IO

R

FA
CH

D
A

D
A

 IN
TE

R
IO

R

A TRAVÉS DE LA VERTICALIDAD 
DE LAS VENTANAS 

Buscan relacionar los vanos 
tradicionales pero con un ritmo 

diferente existente.

Q
U

IN
TA

 P
LA

N
TA

VIVIENDA DUPLEX 
TIPO A

INGRESO TERRAZA

CIRCULACIÓN VERTICAL

CIRCULACIÓN POR MEDIO DE 
UN PUENTE 

ZONA COMÚN

GYM COMO ZONA COMÚN

TERRAZA

S,S,H,H, VARONES Y MUJERES 

TERRAZA

TERRAZA INDIVIDUAL 
POR CADA DEPARTA-
MENTO

CIRCULACIÓN POR MEDIO DE 
UN PUENTE 
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D.6.- CONCLUSIONES

C.6.1.- ADAPTABLE: EXTERIOR - INTERIOR DE LA EDIFICACIÓN

El proyecto incorpora mue-
bles retráctiles que permi-
ten transformar fácilmente 
los espacios según el uso 
requerido, aportando flexi-
bilidad y eficiencia. Las al-
fombras se utilizan como di-
visores visuales, generando 
zonas diferenciadas sin re-
currir a muros, lo que amplía 
la percepción del espacio. 
Los puentes interiores co-
nectan los bloques del edifi-
cio e integran las instalacio-
nes eléctricas, facilitando el 
alumbrado de los pasillos de 
forma ordenada y discreta.

C.6.2.- POLIVALENTE: INTERIOR DE LA EDIFICACIÓN

C.6.3.- VERSATILIDAD: INTERIOR DE LA EDIFICACIÓN

Nota. Imágenes tomadas de  em-estudio, 2024.

EXTERIOR
El edificio se integra a la es-
cala del entorno, respetando 
la altura y continuidad de 
las fachadas tradicionales. 
Además, amplía la vereda y 
adapta su diseño a la vege-
tación existente mediante la 
incorporación de un mace-
tero, mejorando la calidad 
del espacio público.relación 
entre el espacio público y la 
arquitectura.

Nota. Imágenes tomadas de  em-estudio, 2024.

Los muros portantes ayudan 
que el espacio interno de la 
vivienda estea libre y se pue-
da maximizar el valor del es-
pacio. 
ESPACIOS MULTIFUNCIONALES
Espacio de la habitación se 
maximiza utilizandolo como 
escritorio. 
La terraza sirve como conec-
tor de zonas comunes.

Nota. Imágenes tomadas de  em-estudio, 2024.

FIGURA : 71
Bitloft - Adaptabilidad

FIGURA : 72
Bitloft - Polivalencia

FIGURA : 73
Bitloft - Versatilidad.

FIGURA : 74
Bitloft - Puentes interiores.
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CH
 URBANO

4.4.- REFERENTES ARQUITECTÓNICOS

LINEAMIENTOS DE DISEÑO

E.- CUADRO COMPARATIVO

REFERENTE EMPLAZAMIENTO CONCEPTO PROGRAMACIÓN

TIPOLOGÍA DE VIVIENDA
2 TIPOS.
Flat: 
-Sala/comedor/
cocina/2hab./s.s.h.h.
-Sala/comedor/
cocina/1hab./s.s.h.h.
-COMERCIO
-Restaurantes
-Minimarket
-Comercio de 
bicicletas
-OFICINAS

TIPOLOGÍA DE VIVIENDA
2 TIPOS 
Duplex
-Sala/comedor/
cocina+landeria
/2 hab/s.s.h.h.
-Sala/comedor/
cocina+lavanderia
/3 hab./s.s.h.h.
-COMERCIO
-14 locales con s.s.h.h.
 y deposito

TIPOLOGÍA DE VIVIENDA
2 TIPOS 
Flat y Duplex
-Sala/comedor/
cocina/1 hab./
s.s.h.h.+w.c.
.
-COMERCIO
-Panaderia 
-Restaurante

-OFICINAS

TIPOLOGÍA DE VIVIENDA
3 TIPOS 
Flat - Duplex:
-Sala/comedor/
cocina/1 hab./
s.s.h.h.+w.c.
Duplex:
-Sala/comedor/
cocina/2 hab./
s.s.h.h.
-COMERCIO
-3 locales
-ESTACIONAMIENTO

C.H. CHABUCA
GRANDA

HAVRE 
69

EDIFICIO 
BITLOFT

Conformado por un ele-
mento compacto que 
prioriza los vacios como 
forma de conexión y 
como elemento organi-
zador.

Conformado por un blo-
que solido que busca un 
movimiento a través de 
sus patios, el cual distri-
buye todos los espacios. 

Esta conformado por un 
bloque solido que tra-
ta de adecuar lo viejo a 
lo nuevo, Definiendo in-
gresos e intersectando 
bloques para crear movi-
miento.

Conformado por un blo-
que en el que conforma 
la fachada y dos bloques 
interiores con dos vacios 
amplios.

TABLA : 03
Comparativa de referentes arquitectónicos analizados.
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HUERTO

VIVIENDA

OFICINAS

COMERCIO

Se adapta al contexto urbano res-
petando las normal patrimoniales 
al estar emplazado en un centro 
histórico, Por ende, se adapata a 
la altura y a la verticalidad de las 
ventanas. 

El edificio esta pensado para tener 
espacios multifuncionales, como en 
la zona de ingreso, que sea recrea-
ción pasiva, zona de bicicletas y zon 
de circulación. Para que asi se maxi-
mice el valor de cada espacio

El interior de las viviendas esta 
equipado con muebles retractiles 
para que el espacio tenga más 
usos del predestinado, dejando el 
espacio más libre y con libertad de 
usos. 

El edificio adapta su forma al con-
texto histórico; ya que cumple con 
la alineación de alturas y respeta 
el diseño de las fachadas patrimo-
niales, 

Los patios crean concexión entre 
otras viviendas y sirven como espa-
cios de recreación y espacio orga-
nizador de viviendas, integrando el 
zaguán como parte del espacio.

El edificio es versatil en todos sus 
espacios; mayormente en el inte-
rior de las viviendas, ya que, se trata 
de maximizar el espacio utilizando 
muebles multifuncionales.

El edificio adapta al contexto urba-
no proporcionando vida peatonal 
a la zona e integrando la vegeta-
ción. Adapta su fachada en forma 
y textura de los edificios aledaños. 

Edificio con muros portantes per-
mite que el interior de las viviendas 
estean libres. Además se usan espa-
cios multiples para estacionar las bi-
ciquetas y espacios de circulación. 

Se usan muebles que no se inter-
pongan en mantener el espacio 
con más amplitud, 

El edificio se adapta a la vertica-
lidad de la zona, siguiendo asi la 
continuidad de las fachadas ale-
dañas,

Es un edificio con espacios funcio-
nales en el espacio interior de la vi-
vienda y al ser de muros portantes 
tiene más libertad espacial.

Se usan muebles retractiles para 
aprovechar el espacio de las vi-
viendas. 

Nota. Elaboración propia, 2025.

ADAPTABILIDAD POLIVALENCIA VERSATILIDAD
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4.5.- RESULTADOS

ESTADO DE LA CUESTIÓN

A.- RESULTADO 1

Las viviendas se encuentran desvinculadas del comercio formal, ya que se relacionan principal-
mente con actividades comerciales informales. Esto se debe a la falta de espacios adecuados que 
integren ambos usos dentro de la vivienda, lo que genera desorden y conflictos en el contexto 
urbano. La mayoría de estos comercios informales están vinculados a la venta de alimentos, moti-
vados por la presencia del hospital ubicado al frente, que representa una oportunidad económica 
para los residentes.

El comercio en la zona está directamente vinculado a la presencia del Hospital Mogrovejo, lo que 
genera una mayor demanda de servicios como boticas y farmacias. Sin embargo, predomina el 
comercio informal, impulsado principalmente por la necesidad económica de los habitantes, lo 
que contribuye a un uso desordenado del espacio público.

En el caso de las viviendas con comercio incorporado, estos suelen ser de pequeña escala, como 
tiendas de abarrotes o fotocopiadoras, orientados a satisfacer necesidades básicas del entorno 
inmediato.

MERCADOS

COMERCIO INFORMAL  
DIRIGIDO A LO 
RESIDENCIAL

COMERCIO INFORMAL  
DIRIGIDO AL 

HOSPITAL

COMERCIO DIRIGIDO AL 
HOSPITAL

COMERCIO DIRIGIDO A 
COLEGIOS Y VIVIENDAS

HOSPITAL 
MOGROVEJO

Nota.  Elaboración propia a partir de información de Google maps y  bicliocad, 2025.

A.1- RESIDENCIAL - COMERCIAL

A.2- COMERCIO

A.3- RELACIÓN DE USOS COMERCIALES

FIGURA : 75
Relación de comercio y residencia.
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CH URBANO C.H. CHABUCA GRANDA HAVRE 69 BITLOFT

B.- RESULTADO 2
B.1.- PRINICIPIOS DE FLEXIBILIDAD
La flexibilidad del diseño se manifiesta en dos niveles: flexibilidad exterior y flexibilidad interior. Esto 
se observa en los referentes seleccionados, los cuales se emplazan en contextos históricos y adoptan 
tipologías de uso mixto que permiten adaptarse a distintas funciones sin perder coherencia con el 
entorno urbano.

B.1.1.- INTERIOR DEL EDIFICIO

B.1.2.- EXTERIOR DEL EDIFICIO

Las edificaciones son flexibles por su uso mixto, incorporando espacios para múltiples funciones. 
Esta versatilidad se logra mediante plantas libres que no restringen las actividades interiores. La cir-
culación se adapta a un eje central que organiza y optimiza los desplazamientos.

Las edificaciones evidencian flexibilidad espacial al adaptarse al contexto exterior, integrándose 
respetuosamente al entorno histórico mediante el uso adecuado de materiales, diseño contextual 
y proporciones. Esta adaptación incluye el respeto por las alturas, alineamientos y formas preexis-
tentes, preservando así el valor patrimonial del entorno urbano.

PLANTAS LIBRES CORREDORES MULTIFUNCIONALES PATIOS ORGANIZADORES Y CONECTORES

ALINEACIÓN DE ALTURAS Y EL BA-
LAUSTRE QUE SEPARA EL CAMBIO 

DE FACHADA

LA TEXTURA DEL EDIFICIO SON 
LOS MATERIALES CRUDOS DE LAS 

EDIFICACIONES

FORMA DE VENTANAS VERTICALES DE PISO A TECHO
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4.5.- RESULTADOS

ESTADO DE LA CUESTIÓN

B.- RESULTADO 2
B.2.- DIMENSIONES DE FLEXIBILIDAD

COMERCIO DE 
ACUERDO A LA 

ACTIVIDAD EXTERIOR

INGRESOS 
PRINCIPALES

- ESPACIOS MULTIFUNCIONALES
(PATIOS - HUERTAS /TERRAZAS 

CIRCULACIONES)

-ESPACIOS LIBRES POR MEDIO DE LA 
ESTRUCTURA

ESPACIOS VERSÁTILES

ESTACIONAMIENTO 
PARA BICICLETAS

INGRESO / PATIO / 
CIRCULACIÓN

B.2.1.- ADAPTABILIDAD

Los edificios incorporan espacios multifuncionales tanto en su interior como en el exterior, con el 
objetivo de recuperar la dinámica urbana. Estos espacios están diseñados para adaptarse a las di-
versas actividades de los usuarios, facilitando su uso cotidiano y promoviendo la interacción social y 
la vitalidad del entorno.

B.2.2.- POLIVALENCIA

El proyecto presenta una versatilidad espacial en el desarrollo de los ambientes interiores, permi-
tiendo una organización funcional que evita la superposición desordenada de usos. De este modo, 
se establece una clara distinción entre lo público y lo privado, garantizando que cada actividad se 
desarrolle de forma adecuada dentro del espacio asignado.

B.2.3.- VERSATILIDAD

El proyecto muestra versatilidad urbana 
al organizar eficientemente el espacio 
exterior mediante estrategias como la 
jerarquización vial y peatonal, vías verdes, 
accesibilidad integral, señalización y zo-
nas de estacionamiento.

El edificio se adapta al contexto en el que se emplaza, comenzando por la ubicación y jerarquía de 
sus ingresos, el tratamiento de sus fachadas y la incorporación de usos comerciales que responden 
a las dinámicas y necesidades de las actividades aledañas.
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Nota.  Imágen tomada de archidaily, 2025.

Nota.  Imágen tomada de archidaily, 2025.

C.- RESULTADO 3
C.3.- PRINCIPIOS DE FLEXIBILIDAD APLICABLES
C.3.1.- ADAPTABILIDAD CONTEXTUAL

VIVIENDACOMERCIOVIVIENDA COMERCIOCOMERCIO

C.3.2.- ADAPTABILIDAD INTERIOR DEL EDIFICIO

C.3.3.- POLIVALENCIA INTERIOR DEL EDIFICIO

C.3.4.- VERSATILIDAD INTERIOR DEL EDIFICIO
Se plantea una organización flexible que diferencia lo público de lo privado e integra espacios 
recreativos, huertos, terrazas y estacionamientos para bicicletas.

Los patios cumplen una función multifuncional al integrar terrazas recreativas que actúan como 
techos verdes, fomentando la interacción social y mejorando el confort térmico mediante clima-
tización natural.

La edificación busca expresar movimiento y fluidez mediante un elemento organizador que es-
tructura espacios y circulación, integrando forma, función y recorrido en una composición diná-
mica y coherente.

FIGURA 78 : 
Espacios versátiles en el exterior.

FIGURA 77 : 
Espacios polivalentes.

INTEGRACIÓN 
PASOS 

PEATONALES

INTEGRACIÓN 
CAMINO 

PODOTÁCTILES 

INTEGRACIÓN 
ESTACIONAMIENTO 

DE BICICLETAS

ENSANCHAMIEN-
TO DE 

BERMAS 

DISINTAS POSIBILIDADES 
DE USO

AMBIENTE SIN LIMITES
FÍSICOS

FLUÍDEZ

SE ORGANIZA EL ESPACIO EXTERIOR POR MEDIO DE ESPACIOS VERDES

PATIO RECREACIÓN PASIVA
PATIO RECREACIÓN ACTIVA

Los patios interiores favorecen la ventilación e 
iluminación natural, creando microclimas que 
mejoran el confort térmico y reducen el uso de 

sistemas artificiales. 
DEFINIR PATIOS 

CENTRALES

DISTRIBUIR ALTURAS 
DANDO MOVIMIENTO

INTERSECTANDO BLO-
QUES PARA DAR FLUIDEZ

RETIROS PARA 
GENERAR TERRAZAS

ALINEAMIENTO DE FACHADA, Y 
RETIROS, SEGÚN LA 

ACTUALIDAD Y LA NORMATIVA.

Nota.  Elaboración propia a partir de información de Google maps, 2025.

FIGURA : 76
Evaluación de la capacidad de adaptación.
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La localización del terreno es clave para identificar su ubicación y características en relación con 
el entorno. Este conocimiento permite evaluar la accesibilidad, la proximidad a vías principales y 
la disponibilidad de servicios, aspectos esenciales para la planificación, el desarrollo y la toma de 
decisiones sobre el uso del predio.

A.- LOCALIZACIÓN
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El terreno se sitúa en Perú, país sudame-
ricano que abarca una superficie de alre-
dedor de 1,285,216 km². Su ubicación es 
clave debido a la variedad de paisajes, cul-
turas y condiciones climáticas, elementos 
que permiten una amplia gama de posi-
bilidades en la planificación de proyectos 
(INEI, 2023).

Se localiza en la provincia de Lima, con una 
extensión aproximada de 1,285,216 km², se 
caracteriza por contar con una infraestruc-
tura en constante desarrollo y por ser uno 
de los países de mayor tamaño en América 
del Sur (INEI, 2023).

Asimismo, el terreno se encuentra en la 
provincia de Lima, zona central de la costa 
peruana, en una ubicación estratégica por 
su cercanía a la capital y fácil acceso a servi-
cios e infraestructura. Se ubica en el distrito 
del Cercado de Lima, que tiene una super-
ficie aproximada de 23.3 km². (INEI, 2023).

El área de estudio se ubica en el distrito del 
Cercado de Lima, en la provincia y región 
de Lima, en la costa central del Perú. Este 
distrito, con una superficie aproximada de 
22 km², contiene el centro histórico de la 
capital, reconocido por su valor patrimonial 
y alta densidad urbana (INEI, 2023).

FIGURA : 79
Localización del terreno.

Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google, 2025.
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B.- UBICACIÓN

Antes de abordar las características físicas y normativas del predio, es importante entender su con-
texto urbano, ya que esto permite identificar su relación con el entorno y las oportunidades o res-
tricciones que este plantea. A partir de ello, se describe su ubicación dentro de la ciudad.

El terreno se encuentra emplazado 
en el área de Barrios Altos, dentro del 
Cercado de Lima, formando parte de 
la Zona  de  tratamiento 9 y 11 (ZT-9 
y ZT-11) del Centro Histórico. Esta zona 
posee un alto valor patrimonial y cultu-
ral, caracterizada por una trama urbana 
consolidada, con edificaciones de dis-
tintas épocas y usos mixtos. Su empla-
zamiento cerca del damero histórico le 
confiere una relevancia particular tanto 
a nivel urbano como arquitectónico.
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FIGURA : 80
Ubicación del terreno elegido.

Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google, 2025.
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C.- INDICADORES
Con el objetivo de identificar el terreno más adecuado para la inserción de un nuevo equipamiento 
en el eje del Jr. Áncash, se establecen una serie de indicadores que orientarán la evaluación de al-
ternativas. Estos criterios permiten filtrar y comparar predios potenciales de forma objetiva, toman-
do en cuenta tanto las condiciones urbanas como las limitaciones normativas y patrimoniales del 
Centro Histórico de Lima.

Que esté dentro del eje Jr. Áncash y abarque las Zonas de tratamiento N.º 9 y N.º 11 
del CHL, sectores con alto valor histórico y urbano.

Que no contenga inmuebles declarados como monumentales, a fin de evitar restric-
ciones normativas asociadas a la protección patrimonial. 

Que el área del terreno se encuentre dentro de un rango entre 2,500 m² y 5,000 m², 
lo que permite asegurar una escala adecuada para el desarrollo del equipamiento 
propuesto sin comprometer la coherencia del entorno.

11

22

33

Dentro del eje Jr. AncashDentro del eje Jr. Ancash

Terrenos con valor monumentalTerrenos con valor monumental

Área dentro del rangoÁrea dentro del rango

FIGURA : 81
Terreno mapeados y evaluados en el eje Jr. Ancash.

Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google, 2025.

Terrenos que estan dentro del área
Inmuebles declarados como monumentos
Terrenos que tengan el metraje adecuado

LEYENDA
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Con el objetivo de evaluar de manera integral la aptitud de un terreno para la inserción de nuevos 
equipamientos urbanos, se han establecido una serie de indicadores técnicos que permiten iden-
tificar sus principales características, oportunidades y limitaciones. Estos indicadores consideran 
aspectos relacionados con la accesibilidad, el contexto urbano inmediato, la normativa vigente, 
las condiciones físicas del suelo, así como los posibles riesgos naturales. 
A continuación, se detalla cada uno de estos indicadores junto con su respectiva descripción de 
calificación:

NUMERA-
CIÓN INDICADORES DESCRIPCIÓN DE CALIFICACIÓN

11 ACCESIBILIDAD
El terreno dispone de una red vial diversificada que garanti-
za una conectividad eficiente con el entorno urbano y me-
tropolitano.

22 CONSTRUCCIONES 
PRE-EXISTENTES

En el entorno inmediato existen edificaciones y equipa-
mientos urbanos de relevancia funcional y simbólica que 
generan concentración de actividades y alta afluencia pea-
tonal y vehicular.

33 NORMATIVIDAD
El terreno se encuentra bajo una normativa especial que le 
otorga valor monumental o patrimonial, lo que implica res-
tricciones y criterios específicos para su intervención.

44 ÁREA Y FORMA

La superficie y morfología del predio permiten un aprove-
chamiento óptimo del espacio, facilitando su edificación 
para usos mixtos (residencial-comercial) de acuerdo a los 
requerimientos urbanísticos.

55 AMENAZAS

El predio presenta susceptibilidad ante amenazas natura-
les como inundaciones, deslizamientos o tsunamis, lo que 
condiciona su desarrollo y demanda medidas de mitigación 
específicas.

66 USOS DE SUELOS
La zonificación vigente permite la incorporación de equipa-
mientos urbanos de uso mixto, conforme a los lineamientos 
establecidos por la normativa urbanística local.

77 TIPO DE SUELO

Las características geotécnicas del suelo son adecuadas 
para desarrollos subterráneos, como sótanos o cimentacio-
nes profundas, cumpliendo con los criterios estructurales 
requeridos.

TABLA : 04
 Indicadores para la evaluación y selección de terrenos.

Nota.   Elaboración propia a partir de información basada en marcos conceptuales de Renovación Urbana, 
planificación distrital (Bogotá y PDU locales) y estudios sobre zonificación y suelo en Lima y Chile, 2024. 
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Con base en los indicadores definidos, como la ubicación en el eje del Jr. Ancash, la ausencia de 
restricciones patrimoniales, el área disponible y la coherencia con el entorno urbano, se evaluaron 
múltiples terrenos potenciales. A partir de este análisis, se preseleccionaron siete terrenos que 
cumplían con los criterios establecidos, lo que permitió descartar las alternativas menos viables y 
enfocar la atención en las opciones con mayor potencial para el desarrollo del proyecto.

FORMA: IRREGULAR
ÁREA: 3,985.12 M2

FORMA: REGULAR
ÁREA: 4,855.80 M2

FORMA: REGULAR
ÁREA: 3,339.64 M2

FORMA: IRREGULAR
ÁREA: 2,824.84 M2

FORMA: IRREGULAR
ÁREA: 5,703.43 M2

FORMA: REGULAR
ÁREA: 4,763.57 M2

FORMA: REGULAR
ÁREA: 2,939.43 M2

FIGURA : 82
6 Terrenos potenciales en el eje Jr. Ancash.

Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google y bibliocad, 2025.
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Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google (2025).

TERRENO 1

TERRENO 2

TERRENO 3

Como resultado de la preselección, se seleccionaron tres terrenos que presentan las condiciones 
funcionales, normativas y urbanísticas adecuadas para el desarrollo del equipamiento propuesto. 
Estos terrenos, al contar con un área más regular, facilitan una mejor distribución arquitectónica y 
garantizan su integración con el tejido urbano existente, además de cumplir con los requerimien-
tos técnicos necesarios para su viabilidad.

D.- SELECCIÓN Y UBICACIÓN DE TERRENOS POTENCIALES

FIGURA : 83
3 Terrenos seleccionados en el eje Jr. Ancash.

Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google, 2025.
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Para elegir adecuadamente un terreno, es esencial evaluar varios factores, siendo la accesibilidad 
vial, uno de los más importantes. Esta determina la conexión del predio con la infraestructura urba-
na y su integración al entorno metropolitano. A continuación, se presenta el análisis de este aspecto.

E.1.- ANÁLISIS DE ACCESIBILIDAD VIAL - MACRO

E.1.1.- CORTE A-A JIRÓN ANCASHE.1.1.- CORTE A-A JIRÓN ANCASH E.1.2.- CORTE B-B AVENIDA ABANCAYE.1.2.- CORTE B-B AVENIDA ABANCAY

E.1.3.- CORTE C-C VIA EXPRESA GRAUE.1.3.- CORTE C-C VIA EXPRESA GRAU

FIGURA : 84
Accesibilidad a nivel macro de Barrios Altos

Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google, 2025.

Jr. Amazonas
Jr. Ancash
Jr. Junin
Av. M. Grau

LEYENDA
Av. N. Piérola
Av. Abancay
Jr. Huanta
Jr. Huánuco

Jr. Rivera D.
Paraderos 
formales
Terreno
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TABLA : 05
Recorrido de rutas de autobuses en el eje Jr. Ancash.

E.2.- ANÁLISIS DE ACCESIBILIDAD VIAL - MICRO
El análisis de accesibilidad a nivel micro permite comprender las conexiones inmediatas del pre-
dio con su entorno cercano. Evalúa vías locales, calles secundarias, pasajes y senderos peatonales 
que facilitan la circulación cotidiana de los habitantes y fortalecen la cohesión barrial. Este nivel 
de accesibilidad es clave para integrar el proyecto al barrio, optimizando el acceso a equipamien-
tos, servicios y espacios públicos, y promoviendo una adecuada conectividad peatonal y vehicular 
en el contexto urbano inmediato (Carmona et al., 2010).

FIGURA : 85
Accesibilidad a nivel micro de la zona de estudio.

LEYENDA
Vias principales
Vías secundarias
Paraderos 
Informales

Paraderos 
Formales
Terreno

Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google, 2025.

Nota.  Elaboración propia a partir de información de moovit, 2025.

RUTAS
EM05 EM13 EM30 EM59 EO49 EO69 IM48 IM52

IM56 IO37A NO53B OM17 EM16 IM53 EO26 IO37B

A.2.1.- RUTAS DE BUSES

TIPOS DE 
TRANSPORTE

TAXIS 
COLECTIVOS

AUTOBUSES

MOTOTAXI

CAMINANDO
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Al elegir un terreno, es clave considerar la ubicación y distribución de los equipamientos a escala 
macro, como centros educativos, de salud y servicios. Estos influyen en la funcionalidad urbana y 
en la calidad de vida. A continuación, se analiza este aspecto.

F.1.- ANÁLISIS DE EQUIPAMIENTOS - MACRO
FIGURA : 86
Equipamientos a nivel macro de Barrios Altos

LEYENDA
7% - RESIDENCIA COMERCIO -> Bodegas tradicionales y viendas.
19% - COMERCIO -> Mercado Central y mercados de barrio tradicionales.
22% - RESIDENCIA -> Casa Buque (Quinta Heeren), Quinta de Presa.
13% - EDUACIÓN -> Colegio N.Nuestra Señora de Guadalupe.
10% - SALUD -> Hospital Nacional Dos de Mayo.
13% - RECREACIONAL -> Parque Universitario y Plaza Buenos Aires.
16% - OTROS -> Iglesia de San Francisco,Iglesia de Santa Ana, entre otras.

100% 

Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google, 2025.

LEYENDA
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Comercio

Educación
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Restaurantes
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F.1.1.- EQUIPAMIENTO EN BARRIOS ALTOS: DISTRIBUCIÓN PORCENTUAL
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F.2.- ANÁLISIS DE EQUIPAMIENTOS - MICRO
Se analiza la cercanía del terreno a servicios clave, evaluando la conveniencia del entorno para la 
vida diaria. La presencia de equipamientos básicos en distancias caminables mejora la experiencia 
urbana e integración barrial. Según Habitaro (2025), el modelo de ciudad de 15 minutos propone 
que todas las necesidades esenciales estén disponibles a un máximo de 15 minutos a pie o en 
bicicleta desde el hogar.

FIGURA : 87
Equipamientos a nivel micro de la zona de estudio.

Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google, 2025.

F.2.1.- EQUIPAMIENTOS EN LA ZONA DE ESTUDIO: DISTRIBUCIÓN PORCENTUALF.2.1.- EQUIPAMIENTOS EN LA ZONA DE ESTUDIO: DISTRIBUCIÓN PORCENTUAL

LEYENDA
7% - RESIDENCIA COMERCIO -> Callejón Sr. de Luren y Sr. de los Milagros.
9% - COMERCIO -> Mercado Santa Rosa y San Judas Tadeo.
48.2% - RESIDENCIA -> Callejón Sr. de Luren y Sr. de los Milagros.
15.7% - EDUACIÓN -> Instituto y museo Nacional de Ciencias Neurológicas. 
24.1% - SALUD -> Hospital mogrovejo y boticas.
4.1% - RECREACIONAL -> Plazuela Ramón Espinoza y Loza Rosa de S. María.

100% 

9.0% 

LEYENDA
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Comercio

Educación
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TABLA : 06
Datos climáticos relevantes de Barrios Altos.

G.1.1.- VARIABLES CLIMÁTICAS DE BARRIOS ALTOS POR MESG.1.1.- VARIABLES CLIMÁTICAS DE BARRIOS ALTOS POR MES

- ENE. FEB. MAR. ABRIL MAY JUN. JUL. AGO. SET. OCT. NOV. DIC.

Temperatura Máx (c°) 24.4 25.1 25.1 23.7 21.7 20.2 19.6 19.6 20 20.7 21.6 23

Temperatura Min (c°) 18.9 20 19.8 18.3 16.4 15 14.3 14.1 14.4 15 15.8 17.4

Precipitación (mm) 27 40 34 12 9 12 14 12 11 10 9 13

Humedad (%) 83% 83% 83% 83% 81% 80% 78% 77% 77% 78% 79% 81%

LEYENDA

Permite identificar factores ambientales clave que inciden en el confort térmico, el comportamiento 
del espacio urbano y las estrategias bioclimáticas,. Estos aspectos son fundamentales para elegir el 
terreno adecuado y definir lineamientos arquitectónicos sostenibles en el entorno de Barrios Altos.

G.1.- ANÁLISIS DE CONDICIONES CLIMÁTICAS - MACRO
FIGURA : 88
Condiciones climáticas a nivel macro de Barrios Altos.

Nota.  Elaboración propia a partir de información climate data, 2025.

Trayectoria solar
Posición del sol / h
Vientos : 5 -10 km/h
Vientos : 10 - 20 km/h

EQUINOCCIO DE VERANO

Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google, 2025.
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G.2.1.- ÁBACO PSICOMÉTRICO DEL SECTOR DE ESTUDIO

La densa trama urbana, calles estrechas y escasa vegetación generan acumulación de calor y 
reducen la ventilación natural. El análisis climático muestra una trayectoria solar con mayor aso-
leamiento en fachadas norte y sur, y sombras que afectan el confort térmico. Los vientos del sur y 
suroeste favorecen la ventilación cruzada. Esta información guía estrategias pasivas para optimizar 
orientación, iluminación y ventilación, promoviendo un entorno más habitable y sostenible.

FIGURA : 89
Condiciones climáticas a nivel micro de la zona de estudio.

FIGURA : 90
Esquema gráfico del ábaco psicométrico.

G.2.- ANÁLISIS DE CONDICIONES CLIMATICAS - MICRO

Zona de confort
Confort permisible
Calefacción por G.I.
Calefacción por A. activo de la E.S.
Calefacción convencional
Protección solar
Proteeción por alta masa térmica
Enfriamiento por evaporización
Aire acondicionado
Deshumidificación

DIÁGNOSTICO:
*Ligera variación diurna-nocturna.
* Si presenta variación estacional.
-Verano: Caluroso y húmedo
-Invierno: Frío y muy húmedo.

ESTRATEGIAS SUGERIDAS (GIVONNI) 

VERANO
OTOÑO
INVIERNO 
PRIMAVERA

EQUINOCCIO DE VERANO

EQUINOCCIO DE INVIERNO

2:00 pm
2:00 pm 7:00 am

7:00 am

LEYENDA
Trayectoria solar
Posición del sol / h
Vientos : 5 -10 km/h
Vientos : 10 - 20 km/h

Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google, 2025.

Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google, 2025.
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H.1.1.- INSTRUMENTOS JURÍDICOS Y PATRIMONIALES DE BARRIOS ALTOS

Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google, 2025.

1. PROTECCIÓN PATRIMONIAL: Barrios Altos es parte del CHL, protegido por su valor histórico des-
de su declaración como Zona Monumental (1972) y Patrimonio Mundial por la UNESCO (1991), lo 
que restringe intervenciones que puedan alterarlo (MML, 2005; UNESCO, 1991).
2. MARCO LEGAL MUNICIPAL: La Ordenanza 062‑MML (1994) creó PROLIMA, entidad encargada 
de preservar y recuperar el Centro Histórico mediante la implementación del Plan Maestro (Muni-
cipalidad Metropolitana de Lima, 1994; Municipalidad Metropolitana de Lima, 2005).
3. SITUACIÓN SOCIAL: Presenta deterioro urbano y riesgo estructural, lo que implica desafíos en 
gestión del riesgo y acceso a vivienda digna (Dammert Guardia, 2018).

Límite zona monumental
Límite del CHL
Terrenos

LEYENDA

El análisis urbano del área se apoya en el marco legal, que define las disposiciones jurídicas aplica-
bles al territorio en función de su valor patrimonial y su reconocimiento oficial como zona monu-
mental. Este enfoque permite entender el contexto de intervención tanto a escala macro y micro.

H.1.- ANÁLISIS LEGAL - MACRO
FIGURA : 91
Análisis legal a nivel macro de Barrios Altos.

LÍMITES DE LA ZONA MONUMENTAL 
(RS 2900-72-ED) - DELIMITACIÓN UNESCO
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H.2.- ANÁLISIS LEGAL - MICRO
Las ZTE 9 y 11, ubicadas dentro del área monumental del Centro Histórico, están reguladas por un 
régimen jurídico específico según la Ordenanza N.º 893-MML. Dicho marco establece restricciones 
para intervenciones urbanas, priorizando la conservación de inmuebles, estructuras históricas y con-
diciones de habitabilidad. Toda acción debe garantizar la compatibilidad patrimonial y ser evaluada 
por entidades como PROLIMA y el Ministerio de Cultura (MML, 2005).

FIGURA : 92
Análisis legal a nivel micro de la zona de estudio.

Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google, 2025.

H.2.1.- LINEAMIENTOS NORMATIVOS Y URBANOS EN ZONAS DE TRANSICIÓN (MAC3 - C10)

Zona de tratamiento 11 
Zona de tratamiento 9 
MAC 3 - c10

LEYENDA

El MAC3 funciona como franja de amortiguamiento entre zonas comerciales y residen-
ciales, favoreciendo la revitalización urbana. Mientras que la zona MAC3 - C10 en Ba-
rrios Altos 2 se ubican en un área de transición entre comercio y vivienda, permitiendo 
uso mixto (comercio, oficinas y vivienda) con una altura máxima de 14 m (Prolima, 2019). 
Las ZTE 9 y 11, reguladas por la Ordenanza 893-MML, permiten uso residen-
cial bajo condiciones específicas, preservando el paisaje urbano y el valor patrimonial. 
Estas regulaciones buscan equilibrar la actividad económica con la permanencia de población re-
sidente, evitando procesos de gentrificación.

Altura hasta 14 m
Altura hasta 9m
Terrenos
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I.1.1.- INSTRUMENTOS NORMATIVOS LOCALES PARA LA REGULACIÓN URBANA

LÍMITE ZONA MONUMENTAL

LEYENDA

El análisis normativo permite identificar las condiciones técnicas que rigen el uso del suelo, la edi-
ficación y la ocupación en el área de estudio. Estas normas son fundamentales para garantizar que 
cualquier intervención urbana se ajuste a los parámetros establecidos por la municipalidad.

I.1.- ANÁLISIS NORMATIVO - MACRO
FIGURA : 93
Análisis normativo a nivel macro de Barrios Altos.

Límite zona monumental
Z. Tratamiento especial 2
Z. Tratamiento especial 3
Z. Recreación pública

1. ZONIFICACIÓN DIFERENCIADA: La Ordenanza 893‑MML establece categorías urbanas (ZTE) con 
parámetros normativos sobre altura, densidad, usos, retiros y estacionamientos, adecuadas a la es-
cala patrimonial del Centro Histórico (MML, 2005)
2. PROTECCIÓN DEL PAISAJE URBANO: Se imponen restricciones volumétricas, coeficientes y re-
tranqueos en inmuebles colindantes a monumentos o áreas protegidas, preservando la imagen 
urbana histórica (MML, 2005) .
3. POLÍTICAS DE VIVIENDA: Una disposición declara al CHL como “área preferencial para la inver-
sión en vivienda”, incentivando proyectos habitacionales con beneficios fiscales y simplificación de 
trámites, en busca de mejorar la calidad de vida (MML, 2005)

Salud
Educación
Otros usos
Terrenos

Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google, 2025.
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Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google, 2025.

El análisis se enfoca en los parámetros específicos que regulan la edificación en predios puntuales 
dentro del CHL. En particular, las disposiciones para los ZTE 9 y 11 definen un modelo de ocu-
pación vertical mixto, con una altura máxima. Los esquemas normativos organizan los usos por 
niveles. Esta estructura busca mantener un equilibrio funcional entre actividades económicas y 
habitabilidad sin alterar la vivienda, promoviendo la integración de diferentes usos en el entorno.

FIGURA : 94
Análisis normativo a nivel micro de la zona de estudio.

I.2.- ANÁLISIS NORMATIVO - MICRO

ZTE 11

ZTE 9

I.2.1.- LINEAMIENTOS URBANOS EN ÁREAS DE TRATAMIENTO ESPECIAL DEL CHL
1. ZTE 9: Normativa mixta que prioriza el comercio 
moderado en planta baja y viviendas en niveles supe-
riores; las edificaciones no pueden superar los 14 m 
de altura, y las intervenciones deben conservar cohe-
rencia histórica (MML, 2005; Normas zonificación, s. f.) . 
2. ZTE 11: Su normativa está dirigida a vivienda co-
lectiva de densidad media, con altura máxima de 
14m. El desarrollo comercial está limitado para evi-
tar la expulsión de residentes y reducir el hacina-
miento (MML, 2005; Dammert, 2018) 

TECHO
VIVIENDA
VIVIENDA
VIVIENDA

COMERCIO / OFICINA

05
04
03
02
01

TECHO
VIVIENDA
VIVIENDA

COMERCIO / OFICINA
COMERCIO / OFICINA

05
04
03
02
01

ESQUEMA 1
Altura Máx: 14 M

ESQUEMA 2
Altura Máx: 14 M

MAC 3 - C 10MAC 3 - C 10

LEYENDA
Límite zona monumental
Z. Tratamiento especial 2
Z. Tratamiento especial 3
Z. Recreación pública

Salud
Educación
Otros usos
Terrenos
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J.1.1.- CARACTERIZACIÓN GEOLÓGICA DEL SUELO – DEPÓSITOS SUPERFICIALES

Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google, 2025.

Sector de estudio
Terrenos
Río rimac

LEYENDA

Se identifican las unidades litológicas de la zona de estudio, describiendo sus características y 
estado de conservación. La información fue obtenida mediante fuentes secundarias y trabajo de 
campo, contrastada con datos geomorfológicos, geotécnicos e hidrológicos (INGEMMET, 2019). 

J.- ANÁLISIS DE SUSCEPTIBILIDAD ANTE AMANEZAS - MACRO Y MICRO

FIGURA : 95
Análisis de unidades geológicas a nivel macro y micro.

J.1.- UNIDADES GEOLÓGICAS

Depósito aluvial antiguo
Depóstio fluvial

1. DEPÓSITO ALUVIAL ANTIGUO (QP-AL): Conformado por acumulaciones variadas de grava, arena, 
limo y arcilla, con fragmentos subangulosos a angulosos de distinta composición. Está integrado 
por sedimentos mixtos que van desde conglomerados polimícticos medianamente cementados 
hasta gravas y gravillas de origen diverso (pelítico, arenoso, intrusivo). También presenta intercala-
ciones de arenas y limos arcillosos, a veces dispuestos en formas lenticulares (INGEMMET, 2019). 
2. DEPÓSITO FLUVIAL (QH-FL): Este nivel sedimentario está compuesto por cantos rodados, gra-
vas, gravillas y arenas con escasa presencia de material fino. En ciertas épocas, los cursos actuales 
de los ríos reactivan o remueven estos depósitos (INGEMMET, 2019).
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K.- ANÁLISIS DE SUSCEPTIBILIDAD ANTE AMANEZAS - MACRO Y MICRO
Este análisis es clave para la planificación urbana y la gestión de riesgos. En este contexto, el Estudio 
de Microzonificación Sísmica y Peligros Múltiples (CISMID, 2012) es una fuente técnica fundamen-
tal. Actualiza información sobre el subsuelo, tipos de suelo y estabilidad de taludes, esenciales para 
comprender el comportamiento del terreno ante fenómenos naturales. Este diagnóstico orienta 
intervenciones urbanas y reduce la vulnerabilidad en zonas críticas del distrito (INGEMMET, 2019).

Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google, 2025.

K.1.1.- CARACTERIZACIÓN GEOTÉCNICA DEL SUELO – CIMENTACIÓN

Sector de estudio
Terrenos

LEYENDA

FIGURA : 96
Análisis de unidades geotécnicas a nivel macro y micro.

K.1.- UNIDADES GEOTÉCNICAS

Zona I
Zona V

1. ZONA I: Conformada por estratos de grava aluvial consolidada con matriz areno-
sa o areno-limosa, cubierta por una capa superficial delgada de material fino. Presen-
ta buenas condiciones para cimentación superficial, con una capacidad de carga mí-
nima de 3.00 kg/cm², siempre que se asiente sobre terreno natural (INGEMMET, 2019). 
2. ZONA V: Corresponde a rellenos artificiales compuestos por desmontes, escombros y materiales 
heterogéneos. Según la Norma E-050 (1997), no es apta para cimentación debido a su mala res-
puesta sísmica y alto riesgo de asentamientos, por lo que se recomienda su remoción total (INGEM-
MET, 2019).
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L.1.- VULNERABILIDAD DE INCENDIOS

L.1.1.- NIVELES DE RIESGO POR FACTORES DE VULNERABILIDAD DE INCENDIOS

Los incendios urbanos constituyen un riesgo relevante en áreas con alta densidad poblacional y 
edificaciones vulnerables. Su identificación permite prever impactos y mejorar las estrategias de 
prevención y respuesta.

L.- ANÁLISIS DE SUSCEPTIBILIDAD ANTE AMANEZAS FÍSICAS - MACRO Y MICRO

FIGURA : 97
Análisis de vulnerabilidad de incendios a nivel macro y micro.

Se consideró tanto la susceptibilidad del área como la cantidad de material combustible presente. 
Se clasificaron los lotes urbanos en niveles de riesgo que van desde bajo hasta muy alto. Las áreas 
con riesgo elevado coinciden, con edificaciones antiguas, materiales vulnerables y una limitada cer-
canía a servicios de emergencia, lo que aumenta su exposición ante incendios (MML, 2005).

Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google, 2025.

LEYENDA
Alto
Medio
Bajo

Sector de estudio
Terrenos
Muy alto

TABLA : 07
Niveles de vulnerabilidad ante incendios en la zona de estudio.

Nota.  Elaboración propia a partir de información  de I NGEMMET (2019).

NIVELES DE RIESGO MUY ALTO ALTO MEDIO BAJO

RANGO 4.01 ≤ R ≤ 5.00 3.01 ≤ R < 4.00 2.01 ≤ R < 3.00 1.00 ≤ R < 2.00
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M.1.- VULNERABILIDAD ESTRUCTURAL

M.- ANÁLISIS DE SUSCEPTIBILIDAD ANTE AMANEZAS FÍSICAS - MACRO Y MICRO

Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de google, 2025.

La evaluación de amenazas físicas a nivel macro y micro permite identificar los riesgos asociados 
a la estabilidad de edificaciones existentes. En contextos urbanos consolidados como la zona de 
estudio, donde predomina una edificación antigua y a menudo deteriorada, resulta clave abordar 
los factores que incrementan la vulnerabilidad estructural y pueden derivar en situaciones críticas 
como derrumbes o colapsos parciales. 

FIGURA : 98
Análisis de vulnerabilidad estructural a nivel macro y micro.

M.1.1.- FRECUENCIA DE DERRUMBES Y  COLAPSOS

LEYENDA
Sector de estudio
Terrenos
Derrumbes en 2015

Derrumbes en 2016
Derrumbes en 2017
Derrumbes en 2018

El CHL presenta una alta vulnerabilidad estructural debido al deterioro de edificaciones antiguas. 
Entre 2003 y 2020 se reportaron 80 derrumbes, y entre 1967 y 2016 se declararon 1,138 predios 
inhabitables. Estos datos reflejan un problema persistente de riesgo por colapso, asociado a la 
falta de mantenimiento e inversión en la recuperación del patrimonio construido.

PELIGRO POR ACCIÓN HUMANA 2015 2016 2017 2018

 Derrumbe de vivienda por año 30 7 6 6

TABLA : 08
Registro histórico de derrumbes en el Centro Histórico de Lima.

Nota.  Elaboración propia a partir de información  de INGEMMET, 2019.
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N.1.1.- RANGOS DEL INDICADOR DE ALUMBRADO ELÉCTRICO

Nota.  Elaboración propia a partir de información de bibliocad y GEOPERÚ, 2025.

Sector de estudio
Terrenos
Río rimac

LEYENDA

Este análisis permite evaluar la eficiencia, funcionalidad y adecuación de la iluminación en distin-
tos espacios. Con este estudio, se busca optimizar el consumo energético, garantizar una correcta 
distribución de la luz y cumplir con las normativas vigentes de seguridad y confort visual.

N.- ANÁLISIS DE SERVICIOS BÁSICOS DE ALUMBRADO - MACRO Y MICRO

FIGURA : 99
Análisis de alumbrado eléctrico a nivel macro y micro.

N.1.- ALUMBRADO ELÉCTRICO

80 -100 % Sin alumbrado
0 - 19.99 % Sin alumbrado
Sin datos de alumbrado

1. 80% a 100%: ÁREAS CON ALTA PROPORCIÓN DE VIVIENDAS SIN ALUMBRADO ELÉCTRICO.
se identifican pequeños sectores en naranja o rojo que reflejan zonas vulnerables con una mayor 
proporción de viviendas sin este servicio básico. posiblemente vinculadas a zonas periféricas o de 
reciente urbanización (GEO PERÚ, 2025).
2. 0% a 19.9%:  ÁREAS CON BAJA CARENCIA DEL SERVICIO.
Se identifica que la mayoría de zonas presentan una cobertura relativamente buena de alum-
brado eléctrico, con predominancia de colores amarillos claros (baja carencia) (GEO PERÚ, 2025).
3. SIN DATOS:  ÁREAS DONDE NO DISPONE DE INFORMACIÓN REGISTRADA (GE OPERÚ, 2025).
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Ñ.- ANÁLISIS DE SERVICIOS BÁSICOS HÍDRICO - MACRO Y MICRO
El acceso a servicios básicos es esencial para condiciones de vida dignas, salud pública y desarrollo 
sostenible. Estas infraestructuras impactan la calidad de vida y reflejan el nivel de equidad y plani-
ficación urbana de una ciudad. La falta de estos servicios expone a las comunidades a riesgos sani-
tarios y limita sus oportunidades de desarrollo (Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento 
[MVCS], 2023). 

Nota.  Elaboración propia a partir de información cartográfica de bicliocad y ICL, 2025.

Ñ.1.1.- INDICADORES DE RED DE AGUA Y ALCANTARILLADO

Sector de estudio
Terrenos
Alcantarillado

LEYENDA

FIGURA : 100
Análisis de red de agua y alcantarillado a nivel macro y micro.

Ñ.1.- RED DE AGUA Y ALCANTARILLADO

Red primaria de agua
Red secundaria de agua

1. SISTEMA DE AGUA EXISTENTE: En los terrenos se identificaron dos tipos de redes de agua: 
- Red primaria de agua: 
Conductos principales encargados del transporte de grandes volúmenes desde reservorios. 
- Red secundaria de agua; 
Encargada de distribuir el agua hacia las viviendas y establecimientos dentro del sector. 
2. SISTEMA DE ALCANTARILLADO: Representado por líneas grises, permite observar la cobertura y 
trazado del sistema de recolección de aguas residuales. Esta información es esencial para detectar 
posibles zonas con insuficiencia de drenaje sanitario.
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Nota.  Elaboración propia a partir de información de bibliocad, 2025.

A.1.-CORTES TOPOGRÁFICOS

DIRECCIÓN

AREA TOTAL (M2)

CANTIDAD DE LOTES

Para comenzar con el análisis del primer terreno, se describe su ubicación, condiciones generales y 
el contexto inmediato en el que se inserta. Esta información es clave para reconocer sus oportuni-
dades de uso y las restricciones que podrían influir en el desarrollo del proyecto planteado.

A.- TERRENO 1 - FORMA, DIMENSIONES Y TOPOGRAFÍA

Jr. Ancash 1296 con 
Av. Manuel Pardo 120, 

Barrios Altos, Cercado de 
Lima.

4, 855.80 M2

11 LOTES

CANTIDAD DE VIVIENDAS
49 VIVIENDAS

FIGURA : 101
Forma, dimensiones y topografía del terreno 1.

CORTE A-A

CORTE B-B
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Nota.  Elaboración propia a partir de información de bibliocad, 2025.

A.2.- ANÁLISIS DE EQUIPAMIENTOS

BODEGAS
EDUCACIÓN
LIBRERIAS
HOSPITAL MOGROVEJO
BOTICAS
MERCADOS

Zona con 
afluencia de 

equipamientos 
importantes

INSEGURIDAD ALTA

INSEGURIDAD MEDIA

INSEGURIDAD BAJA

Zona con 
inseguridad 
alta, media y 

baja.

VIVIENDA VECINAL
QUINTAS
CALLEJONES
VIVIENDA - COMERCIO
VIVIENDA PARTICULAR
OTROS

Zona con 
afluencia 

tipología de 
viviendas parti-

culares.

DAÑO COLAPSO

DAÑO MODERVADO

DAÑO SEVERO

Zona con nivel 
de riesgo en 

colapso, mode-
rado y severo.

A.3.- ANÁLISIS DE SEGURIDAD

A.4.- ANÁLISIS DE TIPOLOGÍA DE VIVIENDA A.5.- ANÁLISIS DE SISMO

FIGURA : 102
Análisis del terreno 1.
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DIRECCIÓN

AREA TOTAL (M2)

CANTIDAD DE LOTES

En el caso del segundo predio, la evaluación se inicia identificando sus características físicas, su lo-
calización y la relación con el entorno próximo. Este diagnóstico permitirá determinar los factores 
que favorecen su aprovechamiento y las limitaciones que deberán considerarse en la propuesta.

B.- TERRENO 2 - FORMA, DIMENSIONES Y TOPOGRAFÍA

Jr. Ancash 1306 - 1320, con 
Av. Manuel Pardo 123

Barrios Altos, Cercado de 
Lima.

2, 831.36 M2

9 LOTES

CANTIDAD DE VIVIENDAS
44 VIVIENDAS

FIGURA : 103
Forma, dimensiones y topografía del terreno 2.

Nota.  Elaboración propia a partir de información de bibliocad, 2025.

B.1.-CORTES TOPOGRÁFICOS

CORTE A-A

CORTE B-B
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Nota.  Elaboración propia a partir de información de bibliocad, 2025.

FIGURA : 104
Análisis del terreno 2.

B.2.- ANÁLISIS DE EQUIPAMIENTOS

BODEGAS
EDUCACIÓN
LIBRERIAS
HOSPITAL MOGROVEJO
BOTICAS
MERCADOS

Zona con 
afluencia de 

equipamientos 
importantes

INSEGURIDAD ALTA

INSEGURIDAD MEDIA

INSEGURIDAD BAJA

Zona con 
inseguridad 
alta, media y 

baja.

VIVIENDA VECINAL
QUINTAS
CALLEJONES
VIVIENDA - COMERCIO
VIVIENDA PARTICULAR
OTROS

Zona con 
afluencia 

tipología de 
viviendas parti-

culares.

DAÑO COLAPSO

DAÑO MODERVADO

DAÑO SEVERO

Zona con nivel 
de riesgo en 

colapso, mode-
rado y severo.

B.3.- ANÁLISIS DE SEGURIDAD

B.4.- ANÁLISIS DE TIPOLOGÍA DE VIVIENDA B.5.- ANÁLISIS DE SISMO
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Nota.  Elaboración propia a partir de información de bibliocad, 2025.

DIRECCIÓN

AREA TOTAL (M2)

CANTIDAD DE LOTES

Respecto al tercer terreno, el estudio preliminar aborda sus condiciones generales, la posición den-
tro del área de intervención y los elementos urbanos circundantes. Este análisis facilitará compren-
der su potencial de uso y los aspectos críticos que podrían condicionar la intervención proyectada.

C.- TERRENO 3 - FORMA, DIMENSIONES Y TOPOGRAFÍA

Jr. Ancash 1329 - 1375, 
Barrios Altos, Cercado de 

Lima.

4, 701.00 M2

21 LOTES

CANTIDAD DE VIVIENDAS
37 VIVIENDAS

FIGURA : 105
Forma, dimensiones y topografía del terreno 3.

C.1.-CORTES TOPOGRÁFICOS

CORTE A-A

CORTE B-B
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Nota.  Elaboración propia a partir de información de bibliocad, 2025.

FIGURA : 106
Análisis del terreno 3.

C.2.- ANÁLISIS DE EQUIPAMIENTOS

BODEGAS
EDUCACIÓN
LIBRERIAS
HOSPITAL MOGROVEJO
BOTICAS
MERCADOS

Zona con 
afluencia de 

equipamientos 
importantes

INSEGURIDAD ALTA

INSEGURIDAD MEDIA

INSEGURIDAD BAJA

Zona con 
inseguridad 
alta, media y 

baja.

VIVIENDA VECINAL
QUINTAS
CALLEJONES
VIVIENDA - COMERCIO
VIVIENDA PARTICULAR
OTROS

Zona con 
afluencia 

tipología de 
viviendas parti-

culares.

DAÑO COLAPSO

DAÑO MODERVADO

DAÑO SEVERO

Zona con nivel 
de riesgo en 

colapso, mode-
rado y severo.

C.3.- ANÁLISIS DE SEGURIDAD

C.4.- ANÁLISIS DE TIPOLOGÍA DE VIVIENDA C.5.- ANÁLISIS DE SISMO
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TERRENO N°1 TERRENO N°2 TERRENO N°3

De los tres terrenos seleccionados como opciones potenciales para el proyecto, se evaluaron as-
pectos clave como la accesibilidad, las edificaciones preexistentes y las condiciones físicas del lote. 
El cuadro comparativo siguiente resume las características principales de cada terreno analizado.

D.- ELECCIÓN DEL TERRENO

ACCESIBILIDAD

CONSTRUCCIO-
NES

PREXISTENTES

ÁREA Y FORMA

SUSCEPTIBI-
LIDAD ANTE 
AMENAZAS

USOS DE
SUELO

TIPO DE SUELO

PUNTAJE PARA 
CALIFICACIÓN 
DE TERRENOS:
 
5 = CUMPLE 
3 = PARCIAL
1 = NO CUMPLE

Acceso por dos vías: Jr. 
Ancash y Av. Manuel 
Pardo.

Ocupado por viviendas 
particulares. Rodeado 
de equipamiento im-
portante.

Terreno más amplio en 
comparación con los 
otros.

Amenazas localizadas 
en un nivel bajo.

Compatible con cons-
trucción de usos mixtos.

Apto para edificaciones.

Acceso por dos vías: Jr. 
Ancash y Av. Manuel 
Pardo.

Ocupado por viviendas 
particulares. Rodeado 
de equipamiento im-
portante.

Terreno más amplio en 
comparación con los 
otros.

Amenazas localizadas 
en un nivel bajo.

Compatible con cons-
trucción de usos mixtos.

Apto para edificaciones.

Acceso por una vía prin-
cipal: Jr. Ancash y vías 
secundarias.	

Ocupado por viviendas 
particulares. Colinda 
con un colegio primario.

Área suficiente para cu-
brir los espacios reque-
ridos.

Amenazas localizadas 
en un nivel bajo.

Compatible con cons-
trucción de usos mixtos.

Apto para edificaciones.

TABLA : 09
Criterios de selección del terreno.
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Nota.  Elaboración propia a partir de  la guía de Dalaison, 2018 (2025).

ACCESIBILIDAD

CONSTRUCCIONES
PREXISTENTES

ÁREA Y FORMA

SUSCEPTIBILIDAD 
ANTE AMENAZAS

USOS DE
SUELO

TIPO DE SUELO

INDICADORES

E.- TABLA DE PONDERACIÓN

TERRENO 
N° 3

TERRENO 
N° 2

TERRENO 
N° 1

DESCRIPCIÓN DE 
CALIFICACIÓN

Existen diversas formas y vías 
de acceso al terreno.

Presencia de equipamientos 
cercanos de importancia que 
pueden generar aglomeración 

o interferir en el desarrollo.

Capacidad del terreno para 
albergar todos los espacios re-
queridos para una edificación 
de usos mixtos residencial-co-

mercial.

Nivel de exposición del terreno 
a inundaciones, tsunamis o 

deslizamientos de tierra.

El terreno permite la inserción 
de un equipamiento de usos 
mixtos, según lo establecido 

en la normativa vigente.

El suelo es apto para construc-
ciones que requieran sótanos 

o estructuras subterráneas.

5

5

5

3

5

5

3

3

5

3

5

5

5

3

3

3

5

5

ANÁLISIS 
NORMATIVO

El terreno presenta condicio-
nes normativas favorables, ade-

más de estar ubicado en un 
entorno de valor monumental.

5 5 5

33 
PUNTOS

29 
PUNTOS

29 
PUNTOS

TABLA : 10
Ponderación para la selección del terreno óptimo.
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CORTE TOPOGRÁFICO B-BCORTE TOPOGRÁFICO B-B

Tras la evaluación comparativa, el terreno N.° 1 obtuvo la mayor calificación (33 puntos), superando 
a los terrenos N.° 2 y N.° 3 (29 puntos cada uno), por lo que fue seleccionado como la opción más 
adecuada para el proyecto. El terreno elegido, cuenta con la siguiente identificación catastral.

F.- TERRENO ELEGIDO
FIGURA : 107
Terreno elegido en función de los criterios de ponderación.

Nota.  Elaboración propia a partir de información de bibliocad, 2025.
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Nota.  Elaboración propia en base a observación , 2025.

G.- TABLA DE PREDIOS

ÁREADEMANDA ACTUAL 
DE FAMILIA

TOTAL DE UNIDA-
DES CATASTRALES

1

1

1

1

1

2

2

1

3

2

155.63 m2

161.85 m2

112.12 m2

94.18 m2

161.85 m2

1 2 139.22 m2

1

1

10

20

2

2

10

18

251.80 m2

267.77 m2

1 339.78 m2

1 441.87 m2

5 10 729.73 m2

1

2

4

5

6

PRE-
DIOS

3

7

8

10

11

9

TERRE-
NO 4, 855.87 m2 54 FAMILIAS - 345 

HABITANTES43

TABLA : 11
Identificación catastral de predios en el terreno seleccionado.

14

13

11

10

15

LOTE

12

16

17

09

08

18

-
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Es fundamental analizar los parámetros urbanos del terreno ganador, ya que determinan qué se 
puede construir según la normativa: usos permitidos, altura, densidad, retiros, entre otros. Este 
análisis garantiza que el proyecto sea viable y se integre al entorno.

H.- PARÁMETROS URBANOS

USOS GENERALES PERMITIDOS

Comercial, residencial alta 
Densidad, servicios y talleres 

Artesanales

LOTE MÍNIMO

Según el proyecto: para conjunto residen-
cial, lote mín. 2 500 M2

DENSIDAD NETA (HAB./HA.)

Residencial de alta densidad 
2 250 Hab./Ha.

ALTURA EDIFICACIÓN MÁXIMA

14 Metros

ÁREA LIBRE

Comercio 30% - residencia 50%

RETIRO

- La edificación debe de coincidir con lí-
nea de propiedad alineándose los frentes 

de la edifcación en toda su longitud.

- Se permitirá retiro en el fondo del lote.

ESTACIONAMIENTO

-1 Estacionamiento cada 4 viviendas

-1 Estacionamiento cada 100 m2 de área 
de comercio y oficinas.

VALOR MONUMENTAL
Ninguno

FIGURA : 108
Terreno elegido con área total y secciones.

Nota.  Elaboración propia a partir de información de bibliocad, 2025.
(MML, 2005; PROLIMA, 2019)
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I.1.- CORTE A-A’I.1.- CORTE A-A’

I.2.- CORTE B-B’I.2.- CORTE B-B’

J.1.- ELEVACIÓN 1

J.3.- ELEVACIÓN 2J.3.- ELEVACIÓN 2

EJ
E 

JR
. A

N
CA

SH
AV

. M
A

N
U

EL
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A
R

D
O

Nota.  Elaboración propia a partir de información de google maps, 2025.

I.- SECCIÓN DE VIAS ACTUALES

J.- ELEVACIONES ACTUALES

EJ
E 

JR
. A

N
CA

SH
AV

. M
A

N
U

EL
 P

A
R

D
O

FIGURA : 109
Secciones viales actuales del terreno elegido.
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El terreno elegido presenta una ventaja normativa en términos de altura edificatoria, lo que permite 
un mejor aprovechamiento del suelo y favorece la consolidación del perfil urbano del sector.

K.- ENTORNO URBANO
FIGURA : 110
Plano del entorno urbano de la Zona de estudio

Nota.  Elaboración propia a partir de información de bibliocad, 2025.
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K.1.- ELEVACIONES DE LAS FACHADAS

EJR. ANCASH

El Jr. Ancash presenta una fachada urbana continua y activa, definida principalmente por edifica-
ciones de uso comercial y mixto. La presencia de accesos directos desde la vía, locales comerciales 
en primer nivel y una alta intensidad de tránsito peatonal contribuyen a consolidar un frente ur-
bano dinámico. Esta condición genera una relación directa entre el espacio público y las edifica-
ciones, fortaleciendo el carácter comercial del eje.

El perfil urbano del Jr. Ancash evidencia una diversidad moderada de alturas, con predominio de 
edificaciones entre 2 y 4 pisos y algunos inmuebles de mayor altura asociados a usos comerciales 
y equipamientos. Esta configuración genera una escala urbana más consolidada en comparación 
con las vías secundarias del entorno. En respuesta a dichas condiciones, la propuesta adopta una 
altura de 2 niveles hacia este frente, manteniendo coherencia con el volumen predominante del 
eje y favoreciendo su integración con el contexto inmediato.

1 NIVEL - 3 METROS
2 NIVEL - 6 METROS
3 NIVEL - 9 METROS
4 NIVEL - 12 METROS

2 NIVEL - 6 METROSPR
ED

O
M

IN
IO

 
D

E 
A

LT
U

R
A

4 NIVEL - 12 METROS

TERRENO - 7 LOTES VALOR MONUMENTAL

Altura proyectada: 2 pisos (6 m)

EJE JR ANCASH

FIGURA : 111
Elevacion de fachadas en eje Jr. Ancash

FIGURA : 112
Perfil del entorno en el eje Jr. Ancash

K.1.1.- ELEVACIÓN EJE JR ANCASH

Nota.  Elaboración propia a partir de información de google maps, 2025.

Nota.  Elaboración propia a partir de información de google maps, 2025.
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Nota.  Elaboración propia a partir de información de google maps, 

1 NIVEL - 3 METROS
2 NIVEL - 6 METROS

AV. MANUEL PARDO

3 NIVEL - 9 METROS

AV. MANUEL PARDO

Nota.  Elaboración propia a partir de información de google maps, 2025.

FIGURA : 113
Elevación de fachadas en Av. Manuel Pardo.

FIGURA : 108
Perfil del entorno en la Av. Manuel Pardo.

Asimismo, el terreno presenta un importante potencial de aprovechamiento vertical, ya que los 
parámetros urbanísticos vigentes permiten alcanzar alturas superiores a las predominantes en su 
entorno inmediato. Esta condición adquiere especial relevancia en Barrios Altos, donde persisten 
problemáticas asociadas a la subdivisión de viviendas, la sobreocupación de inmuebles y el haci-
namiento residencial (MML, 2019; PROLIMA, 2019). En este contexto, el desarrollo de edificaciones 
que aprovechen la altura permitida constituye una oportunidad para incrementar la capacidad 
habitacional y optimizar el uso del suelo urbano consolidado, en concordancia con los objetivos 
de recuperación residencial y revitalización urbana impulsados para el Centro Histórico de Lima 
(PROLIMA, 2019; UNESCO, 2019).

El análisis de alturas del entorno inmediato evidencia el predominio de edificaciones de baja y 
mediana altura, principalmente entre uno y tres niveles. Esta condición configura una escala ur-
bana compatible con procesos de consolidación residencial y renovación urbana, permitiendo la 
incorporación de nuevas edificaciones sin generar alteraciones significativas en la imagen urbana 
del sector (Municipalidad Metropolitana de Lima [MML}, 2019).

K.1.2.- ELEVACIÓN AV. MANUEL PARDO

1 NIVEL - 3 METROSPR
ED

O
M

IN
IO

 
D

E 
A

LT
U

R
A

3 NIVEL - 9 METROS

TERRENO - 5 LOTESVALOR MONUMENTAL

Altura proyectada: 4 pisos (12 m)
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K.1.3.- RELACIÓN URBANA DEL TERRENOK.1.3.- RELACIÓN URBANA DEL TERRENO

AV MANUEL PARDO = 10 m

FAVORECE LA INCORPORACION DE VOLÚMENES DE MAYOR DIMENSIÓN

Sección amplia Mayor exposición urbanaMayor flujo vehicular

Nota.  Elaboración propia a partir de información de google maps, 2025.

Nota.  Elaboración propia a partir de información de google maps, 2025.

FIGURA : 115
Analisis del entorno urbano en Av. Manuel Pardo.

FIGURA : 116
Esquema del perfil urbano 

Por otro lado, la Av. Manuel Pardo presenta un perfil urbano predominantemente residencial, 
conformado por viviendas tradicionales, quintas y edificaciones multifamiliares de mediana altu-
ra, favoreciendo procesos de densificación acordes con la escala urbana del sector. 
 
Asimismo, su sección vial de aproximadamente 10 m de ancho proporciona una adecuada rela-
ción entre la altura edificatoria y el espacio público. Esta condición, sumada a su exposición ur-
bana, permite la incorporación de edificaciones de mediana altura y un mejor aprovechamiento 
del potencial del terreno sin alterar la continuidad del perfil urbano.

Por tanto, además de su localización estratégica y accesibilidad, el terreno presenta condiciones 
urbanas, espaciales y normativas favorables para admitir procesos de consolidación vertical y 
densificación residencial, contribuyendo a la recuperación de la función habitacional de Barrios 
Altos y a una utilización más eficiente del suelo urbano.

La ubicación estratégica del terreno entre el eje comercial del Jr. Ancash y el frente residencial 
de la Av. Manuel Pardo le confiere una condición de articulación urbana. Esta situación favorece 
una propuesta de uso mixto que integra ambas dinámicas, contribuyendo a la continuidad del 
tejido urbano y a un aprovechamiento más eficiente del suelo, en concordancia con los princi-
pios de desarrollo urbano sostenible (ONU-Hábitat, 2020).

AV. MANUEL PARDO

RESIDENCIAL COMERCIAL

JR. ANCASH
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Para orientar adecuadamente el diseño del proyecto, es fundamental identificar a los usuarios y 
sus características. Este reconocimiento permite definir criterios que respondan a sus necesidades 
reales y aseguren una integración coherente con el entorno.

A.- INFORMACIÓN  CUALITATIVA

FIGURA : 117
Estrato económico del sector de estudio.

FIGURA : 118
Estratificación per cápita - sector de estudio.

Para identificar al usuario, se realizó un análisis del estrato económico del Jr. Áncash, así como de 
la edad predominante de la población y el tipo de familias y comerciantes presentes en la zona.

El área de estudio se compone principalmente de 
población perteneciente a los estratos Medio Bajo y 
Bajo. El estrato Medio Bajo comprende ingresos en-
tre S/ 735.94 y S/ 948.16 por persona, mientras que 
el estrato Bajo corresponde a ingresos de S/ 735.93 
o menos por persona. Estos estratos permiten iden-
tificar áreas urbanas con menores niveles de ingreso 
(INEI, 2020).

ALTOALTO

MEDIO ALTOMEDIO ALTO

MEDIO BAJOMEDIO BAJO

BAJOBAJO

MEDIOMEDIO

ESTRATO BAJO
Manzanas con los menores niveles de ingreso 

per cápita del hogar (INEI, 2020).

ESTRATO MEDIO BAJO
Manzanas con ingresos inferiores al prome-

dio metropolitano (INEI, 2020).

La población del área de estudio, ubicada en Barrios Altos, se en-
cuentra predominantemente en los estratos socioeconómicos 
Medio Bajo y Bajo, de acuerdo con la clasificación de los Planos 
Estratificados de Lima Metropolitana elaborados por el Instituto 
Nacional de Estadística e Informática (INEI, 2020). Estos estratos 
corresponden a áreas con ingresos per cápita del hogar inferiores 
al promedio metropolitano. Asimismo, Barrios Altos forma parte 
del Centro Histórico de Lima y presenta problemáticas urbanas 
asociadas al deterioro de la vivienda, la presencia de inmuebles 
tugurizados, el comercio informal y la limitada inversión en in-
fraestructura urbana, factores que influyen en la calidad de vida 
de la población residente.

ESTRATO ECONÓMICO BAJO

Los estratos Medio Bajo y Bajo presentan los meno-
res niveles de ingreso per cápita del hogar en Lima 
Metropolitana (INEI, 2020).

A.1- ESTRATO ECONÓMICO

A.1.1- ESTRATIFICACIÓN PER CÁPITA

Nota.  Elaboración propia, 2025.

Nota.  Elaboración propia, 2025.
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Se consideraron tres tipos de usuarios vinculados a las actividades comerciales y residenciales del pro-
yecto. Estos usuarios residen o interactúan en las inmediaciones de la zona de intervención, ubicada en 
la intersección del Jr. Ancash y la Av. Manuel Pardo (ZTE-9 y ZTE-11), en Barrios Altos. La clasificación se 
realizó en función del tipo de actividad que desarrollan dentro del área de influencia del establecimiento. 
Los usuarios se agrupan en:

Todos estos actores se encuentran interrelacionados por las actividades que realizan de manera 
cotidiana y en horarios específicos.

A través de visitas de campo y entrevistas, se identificó que el terreno seleccionado cuenta con 
un total de 33 lotes. En ellos habitan aproximadamente 345 personas, estructuradas asi: 

RESIDENCIALES COMERCIALES

RESIDENTES COMERCIANTES CLIENTES

USUARIOS PERMANENTES USUARIOS 
TEMPORALES

Nota.  Elaboración propia a partir de información de encuestas, 2025.

A.3.- RESIDENTES - USUARIO PERMANENTEA.3.- RESIDENTES - USUARIO PERMANENTE

A.2- EDADES

21%

29%

36%

14%

USUARIO 1:
0 - 11 AÑOS

USUARIO 2:
12 - 17 AÑOS

USUARIO 3:
18 - 39 AÑOS

USUARIO 4:
40 - 60 AÑOS

A.3.1.- TIPOLOGÍA DE FAMILIAS ACTUALESA.3.1.- TIPOLOGÍA DE FAMILIAS ACTUALES

19%

FAMILIA 1:
NUCLEAR MONOPARENTAL

37%

FAMILIA 2:
NUCLEAR CON HIJOS

33%

FAMILIA 3:
EXTENDIDA

22 FAMILIAS
Compuesto por:
Padre / Madre e

Hijo (s) 

2 DORMITORIOS

27 FAMILIAS
Compuesto por:
Padre, Madre e

Hijo (s) 

3 DORMITORIOS

24 FAMILIAS
 Compuesto por:

Padre, Madre, Abuelo,
Abuela e Hijo (s)

4 DORMITORIOS

Nota. Elaboración propia a partir de análisis 2025.
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32%

29%

13%

26%

2 DOMITORIOS

1 DORMITORIO

3 DOMITORIOS

FAMILIA :
NUCLEAR MONOPARENTAL

FAMILIA :
SIN  NÚCLEO

FAMILIA :
NUCLEAR CON HIJOS

FAMILIA :
EXTENDIDA

Según el Instituto Nacional de Estadística e Informática (INEI, 2017), en el Perú el 32.4 % de los 
hogares está conformado por familias nucleares biparentales (padres con hijos), el 13.7 % por fa-
milias nucleares monoparentales (un solo progenitor con hijos) y un 26 % corresponde a familias 
extensas, que incluyen parientes adicionales como abuelos o tíos. Estos datos permiten establecer 
una base para proyectar la conformación de futuras familias en áreas urbanas vulnerables como 
Barrios Altos.

Compuesto por:
- Padre / madre
- Hijo (s)

Compuesto por:
- 1 Persona,  no incluye  
vínculos filiales directos.

A.3.2.- TIPOLOGÍA DE FAMILIAS FUTURAS

Compuesto por:
- Padre 
- Madre
- Hijo (s)

Compuesto por:
- Padre 
- Madre
- Hijo (s)
-Abuelo (s)

4 DOMITORIOS

Se analizaron las características de las familias y los usuarios de los referentes arquitectónicos 
seleccionados, lo que permitió estimar porcentajes aproximados sobre la tipología de núcleos 
familiares que habitan estos espacios. Esta información fue útil para orientar el diseño hacia las 
necesidades reales de los futuros usuarios.

A.3.3.- TIPOLOGÍA DE FAMILIAS DE LOS REFERENTES

CH URBANO C.H. CHABUCA GRANDA HAVRE 69 BITLOFT

Total de viviendas: 12 

2 dormitorios -> 12 viviendas

Total de viviendas: 48 
1 dormitorio -> 15 viviendas 
2 dormitorios -> 25 viviendas
3 dormitorios -> 8 viviendas 

Total de viviendas: 16 
1 dormitorio -> 12 viviendas 
2 dormitorios -> 4 viviendas 

Total de viviendas: 39 
1 dormitorio -> 10 viviendas 
2 dormitorios -> 29 viviendas  

Nota.  Elaboración propia a partir de información de INEI, 2017.

Nota.  Elaboración propia, 2025.

FIGURA : 119
Análisis de cantidad de viviendas en los referentes.
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34%

31%

47%

9%

13%

62%

4%

1 DOMITORIO

2 DOMITORIOS

FAMILIA :
SIN NÚCLEO

FAMILIA :
NUCLEAR MONOPARENTAL

FAMILIA :
NUCLEAR CON HIJOS

Compuesto por:
- 1 Persona,  no incluye  
vínculos filiales directos.

Compuesto por:
- Padre / madre
- Hijo (s)

Compuesto por:
- Padre 
- Madre
- Hijo (s)

3 DOMITORIOS

2 DOMITORIOS

1 DORMITORIO

3 DOMITORIOS

FAMILIA :
NUCLEAR MONOPARENTAL

FAMILIA :
SIN NÚCLEO

FAMILIA :
NUCLEAR CON HIJOS

FAMILIA :
EXTENDIDA

Del análisis comparativo entre las familias futuras (según INEI) y las familias de los referentes arqui-
tectónicos, se concluye que es necesario considerar una diversidad de usuarios. Las familias nuclea-
res con hijos y familia extendidas predominan. Esto evidencia la necesidad de proyectar viviendas 
flexibles, con diferentes configuraciones espaciales, que respondan a dinámicas familiares variadas.

Compuesto por:
- Padre / madre
- Hijo (s)

Compuesto por:
- Padre / madre
- Hijo (s)

A.3.4.- CONCLUSIÓN DE USUARIOS

Compuesto por:
- Padre 
- Madre
- Hijo (s)

Compuesto por:
- Padre 
- Madre
- Hijo (s)
-Abuelo (s)

4 DOMITORIOS

Nota. Elaboración propia a partir de análisis 2025.

Nota. Elaboración propia a partir de análisis 2025.

A partir del análisis de la tipología de familias presentes en los referentes arquitectónicos, se obtu-
vieron los siguientes porcentajes estimados.
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Según el Plan Maestro del Centro Histórico de Lima (PLANCHL), el eje Jr. Ancash es con-
siderado un eje estructurante, lo que genera un constante dinamismo comercial en la 
zona (Prolima, 2019). Esta actividad se ve intensificada por la presencia del Hospital Na-
cional Dos de Mayo (Hospital Mogrovejo), ubicado frente al terreno seleccionado, el cual 
atrae a una gran cantidad de usuarios diarios, tanto pacientes como acompañantes. 
En este contexto, se identifican dos tipos principales de comercio, diferenciados por el tipo de 
bienes que ofrecen:

A.4.-COMERCIANTES - USUARIO PERMANENTE

A.4.1.- TIPOS DE COMERCIO
Según el Plan Maestro del Centro Histórico de Lima (PLANCHL), el eje Jr. Ancash es con-
siderado un eje estructurante, lo que genera un constante dinamismo comercial en la 
zona (Prolima, 2019). Esta actividad se ve intensificada por la presencia del Hospital Na-
cional Dos de Mayo (Hospital Mogrovejo), ubicado frente al terreno seleccionado, el cual 
atrae a una gran cantidad de usuarios diarios, tanto pacientes como acompañantes. 
En este contexto, se identifican dos tipos principales de comercio, diferenciados por el tipo de 
bienes que ofrecen:

0101 COMERCIO 
VECINAL

COMERCIO 
LOCAL

El comercio vecinal ofrece bienes de consumo diario y 
de primera necesidad, destinados principalmente a los 
residentes del entorno.

El comercio local ofrece bienes de consumo no priori-
tario, orientados a satisfacer necesidades complemen-
tarias o eventuales.

A.4.2.- CLASIFICACIÓN DEL COMERCIO SEGÚN SU FORMALIDAD

0101

0202

0202

COMERCIO FORMAL

COMERCIO INFORMAL

5 BODEGAS
3 PANADERIA 
6 FARMACIAS
2 MERCADOS

7 RESTAURANTES
2 CAFETERIAS
2 LAVANDERIAS
2 LIBRERIAS

2 BODEGAS
1 P. DE PERIODICO
2 P. DE ROPA
1 P. DE PLÁSTICO

5 P. RESTAURANTES
2 P. DE DESAYUNO
2 P. DE ABARROTES
5 P. DE FRUTAS / VERDURAS

FIGURA : 120
Clasificación del comercio en el sector de estudio.

Nota.  Elaboración propia a partir de información de bibliocad, 2025.
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De acuerdo con los resultados de las encuestas aplicadas, 20 de los 345 residentes del área estu-
diada se desempeñan en actividades de comercio informal, concentrándose en la intersección 
del Jr. Ancash y la Av. Manuel Pardo.

A.4.4.- OCUPACIÓN LABORAL

COMERCIANTES FORMALES 
1%

TRABAJADORES 
INDEPENDIENTES

3%

01

AMA DE CASA
25%

COMERCIANTES 
INFORMALES

6%

TRABAJADORES 
DEPENDIENTES

65%

A.5.1.- TIPOS DE CLIENTES

A.5.-CLIENTES - USUARIO TEMPORAL

02 03

CLIENTE 
VECINAL

CLIENTE 
LOCAL

CLIENTE 
METROPOLITANO

Descripción: Son per-
sonas que residen den-
tro del área de estudio. 
Necesidades: Su interés prin-
cipal es satisfacer necesida-
des cotidianas como la com-
pra de alimentos, productos 
de higiene personal, medica-
mentos, entre otros servicios 
básicos.

Descripción: Usuarios 
que viven en zonas cer-
canas al área de estudio 
o en distritos colindantes. 
Necesidades: Buscan ac-
ceder a una oferta cultural, 
patrimonial, arquitectónica y 
gastronómica, aprovechando 
la cercanía del lugar.

Descripción: Visitantes pro-
venientes de otras partes de 
la ciudad, el país o del ex-
tranjero, con fines turísticos. 
Necesidades: Están interesa-
dos en conocer y experimen-
tar la cultura viva del área de 
estudio, valorando el entorno 
y su patrimonio intangible.

A.4.3.- DEMANDA DE COMERCIO ACTUAL

2 MERCADOS
2 CAFETERÍAS

2 LAVANDERIAS
2 LIBRERIAS

7%

7%

7%

7%

10%

17% 21% 24%

3 PANADERIA 
 BODEGAS
6 FARMACIAS
7 RESTAURANTES

FIGURA : 121
Esquema de demanda del comercio.

FIGURA : 122
Diagrama de ocupación laboral.

Nota.  Elaboración propia a partir de información de observación, 2025.

Nota.  Elaboración propia a partir de observación, 2025.
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ÁREA DEL TERENO ÁREA LIBRE (AL)

B.- INFORMACIÓN  CUANTITATIVA
La información cuantitativa de usuarios proporciona datos esenciales sobre el número, frecuencia 
y características de las personas que utilizan un espacio urbano. Este análisis permite identificar 
tendencias de uso y respaldar decisiones de diseño basadas en evidencia real y medible.

B.1.- FICHA TÉCNICA DEL TERRENO

4,855.50 Metros cuadrados 30% = 1,456.74 M2

ALTURA PERMITIDA ÁREA OCUPADA - 1° PISO (AO)
9 metros de altura en fachadas

Y bloques posteriores hasta 14 metros 70% = 3,399.06 M2

NÚMERO DE PISOS ZONIFICACIÓN

4,855.50 Metros cuadrados Zona de tratamiento especial 2

FIGURA : 123
Dimensiones y especificaciones técnicas del terreno.

Nota.  Elaboración propia a partir de información de bibliocad, 2025.

AREA LIBRE
30%

AREA OCUPADA
70%
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B.2.- ESQUEMA DE OCUPACIÓN, USOS Y CAPACIDAD DEL PROYECTO

ZONA URBANA

VIVIENDA

ZONA DE COMERCIO

FIGURA : 124 
Esquema gráfico de relación de usos y alturas según zonas.

ZONA DE VIVIENDA

VOLÚMEN FACHADA (COMERCIO)
ÁREA CONSTRUIDA 70%

VOLÚMEN POSTERIOR (VIVIENDA)
ÁREA CONSTRUIDA 70%

ÁREA LIBRE
(COMERCIO)

30%

ÁREA LIBRE
(VIVIENDA)

30%

COMERCIO

COMERCIO

15 Metros

9 Metros 6 Metros Variable

VIVIENDA

VIVIENDA

VIVIENDA

VIVIENDA

VIVIENDA

71.50 m x 9 m= 1 072.50 m2 4 855.80 m2 - 1 072.50 m2 = 3 783.30 m2

ÁREA DEL COMERCIO ÁREA DEL COMERCIO

A1 = 1 072.5 m2
AL1 (30%)= 321.75 m2
AO1 (70%) = 750.75 m2

AO1 X 2 PISOS = 1 501.50 m2

A2 = 3 783.30 m2
AL2 (30%)= 1 134.99 m2
AO2 (70%) = 2 648.31 m2

AO2 X 5 PISOS = 13 241.55 m2 
A1 X 1 PISO = 750.75 m2

AT1 = 1 501.50m2 AT2 = 13 992.30 m2

AREA CONSTRUIDA (AC) = AT1+AT2 = 15 493.80 m2 

AREA POR USUARIO (AU) CANTIDAD DE USUARIOS (CU)

% DE USUARIOS DEL PROYECTO (UCP) PROYECCIÓN DE USUARIOS A 10 AÑOS (PD)

AU = 4,855.80 m² / 345 personas = 14.07 m² por usuario CU = (15,493.80 m²) / 14.07 = 1,101 usuarios

% UCP = (345 / 1,101) × 100 = 31.3 % de la capacidad total 380.73+(380.73×0.011)≈ 384.94 usuarios

Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.
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B.3.- RESIDENCIA
B.3.1.- DEMANDA DE LOS REFERENTES

N° DE DORMITORIOS

1 2 3 4

MÉXICO CH URBANO
CANTIDAD - 12 - -

ÁREA (M2) 60 m2 75 m2 - -

PERÚ CHABUCA 
GRANDA

CANTIDAD 31 5 17 -

ÁREA (M2) 50 m2 58 m2 65 m2 -

MÉXICO HAVRE 69
CANTIDAD 85 15 - -

ÁREA (M2) 45 m2 50 m2 - -

MÉXICO BITLOFT
CANTIDAD 25 29 - -

ÁREA (M2) 42 m2 50 m2 - -

TOTAL 35 5 4 -

% 35% 15% 7% -

B.3.2.- DEMANDA ACTUAL DE LAS FAMILIAS DE LOS PREDIOS

DORMITORIOS NECESARIOS POR FAMILIA

1 2 3 4

SECTOR DE 
ESTUDIO

73 
FAMILIAS

CANTIDAD - 22 27 24

% - 30% 37%- 33%-

B.3.3.- ESTIMACIÓN PROMEDIO DE METRAJE Y CANTIDAD SEGÚN NÚMERO DE DORMITORIOS

TABLA : 12
Análisis de demanda habitacional según referentes urbanos.

TABLA : 13
Demanda habitacional actual en los predios seleccionados.

Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.

Se debe realizar un promedio entre las cantidades de dormitorios  derivados de los referentes ana-
lizados y los asociados a la demanda actual, a fin de obtener un indicador consolidado.

Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.
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DORMITORIOS NECESARIOS POR FAMILIA

METRAJE DE 
VIVIENDAS

4 110.00 m2

1 2 3 4

SECTOR 
DE 

ESTUDIO

73 
FAMILIAS

CANTIDAD 18 19 16 12

ÁREA 45 m2 60 m2 75 m2 80 m2

% - 30% 37% 33%

TABLA : 14
Promedio de cantidad de familias y área aproximada según dormitorios necesarios.

MUROS Y CIRCULACIÓN 15% = 616.50 m2
ZONA RESIDENCIAL

3 493.50 m2DEPARTAMENTOS 4 110.00 m2 - 616.5 m2
= 3 493.50 m2

B.4.- COMERCIO

TABLA : 16
Análisis de demanda comercial según referentes urbanos.

TIPOS DE COMERCIO

RESTAURANTES / 
CAFETERIAS

LOCALES 
COMERCIALES

LOCAL PLANTA 
ABIERTA

MÉXICO CH URBANO
CANTIDAD 4 - -

ÁREA (M2) 30 m2 - -

PERÚ CHABUCA 
GRANDA

CANTIDAD - - 14

ÁREA (M2) - - 40 m2

MÉXICO HAVRE 69
CANTIDAD 1 - 1

ÁREA (M2) 50 m2 - 25 m2 

MÉXICO BITLOFT
CANTIDAD 1 4 -

ÁREA (M2) 70 m2 50 m2 -

TOTAL 6 4 15

% 24% 16% 60%

Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.

B.4.1.- DEMANDA DE LOS REFERENTES

Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.

TABLA : 15
Cálculo del metraje total destinado a zona residencial.

Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.

“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
RESIDENCIAL Y COMERCIAL EN EL EJE JR. ANCASH (ZT9 Y ZT 11) -  BARRIOS ALTOS”

U
SU

A
R

IO
S

P.
  1

33



TABLA : 18
Proyección futura de demanda según tipo de comercio.

Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.

B.4.3.- DEMANDA FUTURA DE LOS TIPOS DE COMERCIO

TIPOS DE COMERCIO

CAFETERIA KIOSKO DE 
NOTICIAS

MINIMAR-
KET

SECTOR DE 
ESTUDIO 3 TIPOS DE COMERCIO

CANTIDAD 3 2 2

% 42% 29% 29%

TABLA : 17
Tipología de comercio actual en la zona de estudio.

B.4.2.- DEMANDA ACTUAL DE LOS TIPOS DE COMERCIO

8 TIPOS DE COMERCIO CANTIDAD EN 
PORCENTAJECOMERCIO 1 COMERCIO 2

SECTOR 
DE 

ESTUDIO

1 MERCADOS
CANTIDAD 1 1

7%
ÁREA (M2) 1219 m2 865 m2

2 CAFETERIAS
CANTIDAD 1 1

7%
ÁREA (M2) 40 m2 30 m2

3 LAVANDERIAS
CANTIDAD 1 1

7%
ÁREA (M2) 30 m2 35 m2

4 LIBRERIAS
CANTIDAD 1 1

7%
ÁREA (M2) 10 m2 15 m2

5 PANADERIAS
CANTIDAD 1 2

10%
ÁREA (M2) 15 m2 10 m2

6 BODEGAS
CANTIDAD 3 2

17%
ÁREA (M2) 5m2 8m2

7 FARMACIAS
CANTIDAD 3 3

21%
ÁREA (M2) 10m2 15m2

8 RESTAURAN-
TES

CANTIDAD 4 3
24%

ÁREA (M2) 10 m2 15 m2

TOTAL 16 13 100%

% 55% 45%

Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.
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B.4.4.-  DIAGNÓSTICO COMERCIAL PARA LA FORMULACIÓN DE LA PROPUESTA

Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.

HOSPITAL MOGROVEJO 
E INSTITUTO CIENCIAS 

NEUROLÓGICO

INSTITUCION EDUCATIVA 1037 
RAMÓN ESPINOZA

MERCADO SANTA 
ROSA Y J. TADEO

COLEGIO R. 
NICARAGIA

COLEGIO R.
GUATEMALA

El análisis del entorno muestra que el terreno, rodeado por instituciones educativas y el Hospital 
Mogrovejo, presenta una demanda de espacios comunitarios. Por ello, se propone implementar un 
Salón de Usos Múltiples y una guardería para favorecer la integración social, además de incorporar 
actividades comerciales afines a las existentes, fortaleciendo la economía local y promoviendo un 
desarrollo urbano sostenible.

FIGURA : 125
Esquema de diagnóstico comercial.
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Se deberá calcular un promedio entre las cantidades de tipos de comercio identificados en los re-
ferentes y aquellos asociados a la demanda actual, con el objetivo de obtener un indicador.

TABLA : 19
Promedio estimado de unidades comerciales requeridas.das

Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.

TIPOS DE COMERCIO NECESARIOS

CAFETE-
RIAS

RESTAU-
RANTES JUEGO FARMA-

CIAS
MINI-

MARKET
LOCALES 

PEQUEÑOS
CONSUL-
TORIOS

LAVANDE-
RIA

CANTI-
DAD 2 3 1 5 1 10 3 1

ÁREA 200 m2 300 m2 100m2 70 m2 90 m2 40 m2 50 m2 50 m2

% 8% 12% 4% 19% 4% 38% 12% 4%

METRAJE DE COMERCIO
2 440.00 m2

B.4.5.- ESTIMACIÓN DEL PROMEDIO DE COMERCIO REQUERIDOS 

1. En proyectos ubicados en zonas históricas o de tratamiento especial, los estacionamientos no 
siempre son exigibles. 
2. El predio da frente a una vía peatonal. 
3. Es una intervención en inmueble patrimonial o dentro de una zona monumental. 
4. Se trata de un proyecto de rehabilitación o densificación urbana. 
5. Estas condiciones buscan preservar el carácter urbano y promover la movilidad sostenible.

(MML, 2005; PROLIMA, 2019)..

(MML, 2006)

1. Para uso residencial (vivienda smultifamiliares), s e exige 1 estacionamiento por cada 4 viviendas 
construidas. 
2. Para uso comercial (tiendas, galerías, minimarkets, etc.), se exige 1 estacionamiento por cada 
100 m² de área techada destinada a comercio.
3. Área mínima por estacionamiento: 8.10 m² 
4. Radio de giro mínimo: 7.80 m

B.5.- ESTACIONAMIENTOS
B.5.1.- SEGÚN EL REGLAMENTO NACIONAL DE EDIFICACIONES

B.5.2.- PARÁMETROS TÉCNICOS GENERALES

TABLA : 20
Cálculo del metraje total destinado a zona comercial.

Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.

MUROS Y CIRCULACIÓN 15% = 366.00 m2
ZONA COMERCIAL

2 074.00 m2COMERCIO 2 440.00 m2 - 366.00 m2
=  2 074.00 m2
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SECTOR 
DE 

ESTUDIO

TOTAL DE VIVIENDAS SEGÚN RNE METRAJE EN 
ESTACIONAMIENTO

65 VIVIENDAS Para zona de vivienda: 
1 estacionamiento cada 4 viviendas.

137.70 m2

ESTACIONAMIENTOS 
REQUERIDOS 17 ESTACIONAMIENTOS

TABLA : 21
Requerimiento de estacionamiento para unidades de vivienda.

B.5.4.- REQUERIMIENTO NORMATIVO DE ESTACIONAMIENTOS PARA VIVIENDAS

SECTOR 
DE 

ESTUDIO

COMERCIO METRAJE DE 
COMERCIO

CANTIDAD DE ES-
TACIONAMIENTOS

METRAJE EN 
ESTACIONAMIENTO

LOCALES COMERCIALES 1 666.00 17 ESTACIONA-
MIENTO 137.70 m2

TABLA : 22
Requerimiento de estacionamiento para unidades comerciales.

Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.

Nota.  Elaboración propia en base a la RNE, 2025.

De acuerdo con lo establecido en la normativa vigente, se determina la cantidad de estaciona-
mientos requeridos de forma diferenciada para los usos de vivienda y comercio. Posteriormente, se 
realiza la sumatoria de ambos resultados, con el fin de obtener el total de estacionamientos nece-
sarios para el proyecto.

B.5.5.- REQUERIMIENTO NORMATIVO DE ESTACIONAMIENTOS EN TOTAL

B.5.3.- REQUERIMIENTO NORMATIVO DE ESTACIONAMIENTOS PARA VIVIENDAS

SECTOR DE 
ESTUDIO

CANTIDAD DE 
ESTACIONAMIENTOS

METRAJE EN 
ESTACIONAMIENTOS

34 ESTACIONAMIENTOS 275.40 m2

TABLA : 23
Requerimiento total de estacionamientos para comercio y vivienda.

Nota.  Elaboración propia en base a la RNE, 2025.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.

LEYENDA

CIRCULACIÓN PÚBLICA
CIRCULACIÓN PRIVADA

LEYENDA

DISTANCIAMIENTO CERCANO
DISTANCIAMIENTO MEDIO
DISTANCIAMIENTO LEJANO

Nota.  Elaboración propia , 2025.

FIGURA : 126
Diagrama de interacción en zona comercial.

FIGURA : 127
Diagrama de cercanía y lejanía en zona comercial.

A.- CONJUNTO DE FUNCIONES

A.1.- ZONA COMERCIAL
A.1.1.- DIAGRAMA DE INTERACCIÓN - ZONA COMERCIAL

A.1.2.- DIAGRAMA DE CERCANÍA Y LEJANÍA - ZONA COMERCIAL

ZONA 
COMERCIAL

ZONA DE 
SERVICIO

ZONA DE 
SS.HH.

PATIO DE 
MANIOBRA

INGRESO 
DE SERVI-

CIO

IN-
GRESO 

ESTACIO-
NAMIEN-

TO

PATIO DE 
MANIOBRAS

ZONA DE 
SERVICIO

LOCAL 
GRANDE

LOCAL 
PEQUEÑO

LOCAL 
MEDIANO

LOCAL 
MEDIANO

INGRESO 
ESTACIONA-

MIENTO

INGRESO 
PRINCIPAL

INGRESO 
PRINCIPAL

INGRESO SE-
CUNDARIO

INGRESO 
DE 

SERVICIO

INGRESO 
SECUNDA-

RIO

PATIO 
DISTRIBUIDOR
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LEYENDA

- NECESIDAD
* FUNCIONES
** AMBIENTES

** ZONA DE TIENDA
ATENCIÓN + CAJA +

ALMACÉN  

** ZONA DE MESA 
ATENCIÓN + CAJA

ZONA DE PREPARACIÓN
S.S.H.H. +ALMACÉN  

** ZONA DE MESA 
ATENCIÓN + CAJA + ZONA DE 
PREPARACIÓN +  S.S.H.H. + 

CUARTO BASURA Y LIMPIEZA + 
ALMACÉN  

** ZONA DE DESCARGA + CUAR-
TO DE LOGÍSTICA + MONTACAR-

GAS

LO
CA

L  
PE

QU
EÑ

O
LO

CA
L  

ME
DI

AN
O

LO
CA

L  
GR

AN
DE

SE
RV

IC
IO

FIGURA : 128
Esquema del flujograma en zona comercial.

A.1.3.- FLUJOGRAMA - ZONA COMERCIAL

Nota.  Elaboración propia , 2025.

- INGRESO / SALIDA  
A LOCALES

 COMERCIALES

 - CAFETERÍAS

- LAVANDERIA

- CONSULTORIOS

- LIBRERIAS

- BODEGAS

* CAJA Y ATENCION AL 
CLIENTE

* ESPACIO DE 
INGRESO Y SALIDA 

PARA LOCALES.

** ZONA DE MESA 
ATENCIÓN  +  S.S.H.H. 
+ CUARTO BASURA Y 
LIMPIEZA + CUARTO 

DE CONTROL

* ATENCIÓN AL 
CLIENTE, COBRO Y AREA 

DE CONSUMO

* ATENCIÓN AL 
CLIENTE , COBRO Y 

DIVERSION

* ABASTECER AL 
COMERCIO

 - PANADERIA

 - FARMACIAS

 - MINIMARKET

 - RESTAURANTES

- JUEGOS

- ABASTECIMIENTO

* CAJA Y ATENCION AL 
CLIENTE
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Nota.  Elaboración propia, 2025.

LEYENDA

CIRCULACIÓN PÚBLICA
CIRCULACIÓN PRIVADA

LEYENDA

DISTANCIAMIENTO CERCANO
DISTANCIAMIENTO MEDIO
DISTANCIAMIENTO LEJANO

Nota.  Elaboración propia , 2025.

FIGURA : 129
Diagrama de interacción en zona residencial.

FIGURA : 130
Diagrama de cercanía y lejanía en zona residencial.

A.- CONJUNTO DE FUNCIONES

A.3.- ZONA RESIDENCIAL
A.3.1.- DIAGRAMA DE INTERACCIÓN - ZONA RESIDENCIAL

A.3.2.- DIAGRAMA DE CERCANÍA Y LEJANÍA - ZONA RESIDENCIAL
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ZONA 
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GIMNASIO

SUM
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TO
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INGRESO 
ESTACIONA-

MIENTO

INGRESO 
PRINCIPAL

INGRESO 
PRINCIPAL
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INGRESO SE-
CUNDARIO
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SERVICIO
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SECUNDA-
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DISTRIBUIDOR
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LEYENDA

- NECESIDAD
* FUNCIONES
** AMBIENTES

** SALA 
COMEDOR
COCINA

LAVANDERÍA
S.S.H.H.

DORMITORIOS 

** ZONA DE 
LAVADO

** JUEGOS Y ZONAS DE BANCAS. 

** CUARTO DE BOMBAS + SUB 
TABLERO + SUB ESTACIÓN 

ELÉCTRICA + CUARTO DE TABLE-
ROS + GRUPO ELECTRÓGENO  

VI
VI

EN
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S
CO

MP
LE
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S
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FIGURA : 131
Esquema del flujograma en zona residencial.

A.3.3.- FLUJOGRAMA - ZONA RESIDENCIAL

Nota.  Elaboración propia , 2025.

- INGRESO / SALIDA  
A RESIDENCIA

- VIVIENDA DE 4 DOR-
MITORIO

- VIVIENDAS DE 3 
DORMITORIO

- VIVIENDAS DE 2 
DORMITORIO

- VIVIENDAS DE 1 
DORMITORIO

*ESPACIO PARA COM-
PARTIR, ALIMENTARSE, 

DESCANSAR Y 
ORGANIZAR. 

* ESPACIO DE 
INGRESO Y SALIDA 

PARA LOCALES.

** ZONA DE MESA 
ATENCIÓN  +  S.S.H.H. 
+ CUARTO BASURA Y 
LIMPIEZA + CUARTO 

DE CONTROL

*ZONA DE CLASIFICA-
CIÓN DE ROPA

*ZONA DE 
RECREACIÓN

*ZONA DE SERVICIO- SERVICIO

 - LAVANDERÍA COMÚN

- JARDINES COMÚNES
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Nota.  Elaboración propia, 2025.

LEYENDA

CIRCULACIÓN PÚBLICA
CIRCULACIÓN PRIVADA

LEYENDA

DISTANCIAMIENTO CERCANO
DISTANCIAMIENTO MEDIO
DISTANCIAMIENTO LEJANO

Nota.  Elaboración propia , 2025.

FIGURA : 132
Diagrama de interacción en zona administrativa y complementaria.

FIGURA : 133
Diagrama de cercanía y lejanía en zona administrativa y complementaria.

A.- CONJUNTO DE FUNCIONES

A.3.- ZONA ADMINISTRATIVA Y COMPLEMENTARIA
A.3.1.- DIAGRAMA DE INTERACCIÓN - ZONA ADMINISTRATIVA Y COMPLEMENTARIA

A.3.2.- DIAGRAMA DE CERCANÍA Y LEJANÍA - ZONA ADMINISTRATIVA Y COMPLEMENTARIA

ZONA 
ADMINISTRA-

TIVA

ZONA 
COMPLEMEN-

TARIA

KITCHENE-
TTE SS.HH.

OFICINAS SUMSALA DE 
REUNIONES GUARDERÍA

RECEP-
CION SUM

SS.HH. SALAS

DIRECTO-
RIO GENE-

RAL

GUARDE-
RÍAOFICINAS GIMNASIO

INGRESO 
PRINCIPAL

INGRESO 
PRINCIPAL

INGRESO 
PRINCIPAL

INGRESO 
PRINCIPAL

SS.HH. GIMNASIOARCHIVOS SS.HH.

CUARTO 
DE 

LIMPIEZA
DEPÓSITO

HALL 
DISTRIBUIDOR

HALL 
DISTRIBUIDOR

“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
RESIDENCIAL Y COMERCIAL EN EL EJE JR. ANCASH (ZT9 Y ZT 11) -  BARRIOS ALTOS”

PA
Q

U
ET

ES
 F

U
N

C
IO

N
A

LE
S

P.
  1

42
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LEYENDA

- NECESIDAD
* FUNCIONES
** AMBIENTES

** ZONA LIBRE + ALMA-
CÉN +

S.S.H.H.
VARÓN +

S.S.H.H. MUJER

** RECEPCIÓN +
SECRETARIA

DIRECTORIO GENERAL
OFICINA + KITCHENETTE
CUARTO DE LIMPIEZA

S.S.H.H.

** INGRESO + CASILLE-
ROS

+ S.S.H.H.
MUJER + S.S.H.H. 

VARÓN + AULAS DIDÁC-
TICAS +
ZONA DE 

DESCANSO+
COMEDOR

** INGRESO + CASILLE-
ROS

+ S.S.H.H.
MUJER + S.S.H.H.

VARÓN + AULAS DIDÁC-
TICAS +

ZONA DE DESCANSO + 
COMEDOR

FIGURA : 134
Esquema del flujograma en zona administrativa y complementaria.

A.3.3.- FLUJOGRAMA - ZONA ADMINISTRATIVA Y COMPLEMENTARIA

Nota.  Elaboración propia , 2025.

- INGRESO / SALIDA 

- ZONA 
COMPLEMENTARIA

- ZONA DE 
ADMINISTRACIÓN

- GUADERÍA

- SUM

- ADMINISTRA-
CIÓN

- GIMNASIO

* ESPACIO PENSANDO 
PARA REALIZAR DIFE-
RENTES ACTIVIDADES 

* ADMINISTRAR LA 
ZONA COMPLEMENTA-

RIA
Y COMERCIAL

DEL EDIFICIO DE USOS 
MIXTOS

* ESPACIO QUE
ALBERGA NIÑOS DE

1-5 AÑOS

* ESPACIO QUE AL-
BERGA

NIÑOS DE 1-5
AÑOS

* ESPACIO DE
 INGRESO Y SALIDA

** HALL DE 
INGRESO + 
INFORMES

** ESPACIOS LIBRES + 
DEPÓSITOS + SS.HH.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.

LEYENDA

CIRCULACIÓN PÚBLICA
CIRCULACIÓN PRIVADA

LEYENDA

DISTANCIAMIENTO CERCANO
DISTANCIAMIENTO MEDIO
DISTANCIAMIENTO LEJANO

Nota.  Elaboración propia , 2025.

FIGURA : 135
Diagrama de interacción en zona de servicios generales.

FIGURA : 136
Diagrama de cercanía y lejanía en zona de servicios generales.

A.- CONJUNTO DE FUNCIONES

A.4.- ZONA DE SERVICIOS GENERALES
A.4.1.- DIAGRAMA DE INTERACCIÓN - ZONA DE SERVICIOS GENERALES

A.4.2.- DIAGRAMA DE CERCANÍA Y LEJANÍA - ZONA DE SERVICIOS GENERALES

ZONA DE 
SERVICIOS

CIRCULA-
CIÓN 

VERTICAL
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SERVICIOS

SERVICIOS
OPERATIVOS

CONTROL

SERVI-
CIOS

OPERATI-
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SERVI-
CIOS SANI-

TARIOS

SER-
VICIOS 

ELECTRO-
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SERVI-
CIOS DE 
TRATA-
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INGRESO 
PRINCIPAL

INGRESO 
PRINCIPAL

CONTROL

PATIO 
DISTRIBUIDOR
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LEYENDA

- NECESIDAD
* FUNCIONES
** AMBIENTES

** CUARTO DE BOMBAS + 
CISTERNA ACI + CISTERNA + 

CÁMARA SÉPTICA

** PTAR + CISTERNA DE AGUA 
TRATADA + CISTERNA DE AGUA 

GRIS

** SUBTABLERO + SUBESTACIÓN 
ELÉCTRICA + CUARTO DE TABLE-

ROS + GRUPO ELECTRÓGENO

** ÁREA DE CONTROL

** LOGÍSTICA + CUARTO DE BA-
SURA + SS.HH. + VESTUARIOS

SE
RV

IC
IO

S 
GE

NE
RA

LE
S

FIGURA : 137
Esquema del flujograma en zona de servicios generales.

A.4.3.- FLUJOGRAMA - ZONA DE SERVIIOS GENERALES

Nota.  Elaboración propia , 2025.

- INGRESO / SALIDA  

-SERVICIOS 
SANITARIOS

-SERVICIOS 
DE TRATAMIENTO

-SERVICIOS 
ELECTROTÉCNICO

- CONTROL *ESPACIO DE CONTROL 
DE SALIDAS E INGRESO

*ESPACIOS DESTINADOS 
AL ABASTECIMIENTO DE 

AGUA

*ESPACIOS DESTINADOS 
AL TRATAMIENTO DE 

AGUA

*ESPACIOS DESTINADOS 
AL ABASTECIMIENTO DE 

ENERGÍA.

*ESPACIOS DESTINA-
DOS AL SERVICIO DEL 

PERSONAL.

* ESPACIO DE INGRE-
SO Y SALIDA

** HALL DE 
INGRESO

- SERVICIOS 
OPERATIVOS
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B.- FLUJOGRAMA

F
A
C
H
A
D
A

J
R

A
N
C
A
S   
H

LOCALES
COMERCIALES

LOCALES
COMERCIALES

LOCALES
COMERCIALES

LOCALES
COMERCIALES

RAMPA 
ESTACIONAMIENTO

VIVIENDAS

CIRCULACIÓN 
VERTICAL

VIVIENDAS

CIRCULACIÓN 
VERTICAL

VIVIENDAS

LOCALES
COMERCIALES

LOCALES
COMERCIALES

LOCALES
COMERCIALES

LOCALES
COMERCIALES

LOCALES
COMERCIALES

CIRCULACIÓN 
VERTICAL

CONTROL DE 
SEGURIDAD

PATIO 
DISTRIBUIDOR 
RESIDENCIAL

PATIO 
DISTRIBUIDOR 
RESIDENCIAL

ZONA COMERCIAL

INGRESO / 
SALIDA

INGRESO / 
SALIDA

INGRESO  A 
ESTACIONAMIENTO

FIGURA : 138
Esquema del flujograma general.
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Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.

VIVIENDASVIVIENDAS

VIVIENDAS

RECREACIÓN 
PASIVA

VIVIENDAS

CIRCULACIÓN 
VERTICAL

VIVIENDAS

CIRCULACIÓN 
VERTICAL

VIVIENDAS

CIRCULACIÓN 
VERTICAL GUARDERÍALAVANDERÍA

RECREACIÓN 
ACTIVA

VIVIENDAS

RAMPA 
ESTACIONAMIENTO

SUM

PATIO 
DISTRIBUIDOR 
RESIDENCIAL

PATIO 
DISTRIBUIDOR 
RESIDENCIAL

CONTROL DE 
SEGURIDAD

ZONA RESIDENCIAL

INGRESO / 
SALIDA

INGRESO / 
SALIDA

INGRESO  A 
ESTACIONAMIENTO
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Nota.  Elaboración propia , 2025.

22
55
66

ZONA DE ABASTECIMIENTO

ZONA DE SERVICIOS

ZONA RESIDENCIAL

ZONA RECREACIONAL

ZONA ADMINISTRATIVA

ZONA COMÚN

ZONA COMPLEMENTARIA

33
ZONA COMERCIAL

44
77
88

11 Hall de ingreso
Informes

Patio de Maniobras
Zona de Descarga

Almacén

Administración

Cuarto de Bombas
SubEstación Eléctrica

Cuarto de Tablero 
Grupo Electrógeno

Guardería 
SUM 

Gimnasio
Lavandería Común

Departamentos TIPO 1
Departamentos TIPO 2 
Departamentos TIPO 3
Departamentos TIPO 4

Tiendas Comerciales
Cafetería 
Juguería 

Recreación Pasiva
Recreación Activa 
Jardines Comunes 

FIGURA : 139
Esquema de área.

D.- ESQUEMA DE DISTRIBUCIÓN FUNCIONAL POR ÁREAS
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E.- DIAGRAMA DE RELACIONES FUNCIONALES POR ZONAS

Nota.  Elaboración propia , 2025.

LOCALES 
COMERCIALES

LOCALES 
COMERCIALES

LOCALES 
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ÁREA DE 
RECREACIÓN

ÁREA DE 
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V
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S
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A
M
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N
A

M
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N
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RAMPA 
ESTACIONAMIENTO

VIVIENDAS

VIVIENDASC. 
VERTICAL

LEYENDA
Relación directa Relación indirecta

C. 
VERTICAL

C. 
VERTICAL

LAVAN-
DERÍA

GUARDE-
RÍA

SUM

C. 
VERTICAL

C. 
VERTICAL

C. VERTICAL

ÁREA DE 
RECREACIÓN

ÁREA DE 
RECREACIÓN

FIGURA : 140
Esquema de relaciones funcionales por zonas.
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Es un área destinada a actividades de gestión, administración y trabajo técnico (Neufert, 2017).

A.1.- CASETA DE SEGURIDAD

Espacio diseñado para facilitar la circulación y 
orientar a los visitantes.

A.2.- HALL / VESTÍBULO

A.3.- OFICINAS / ZONA ADMINISTRATIVA

A.- ANÁLISIS ESPACIAL

Oficina individual: 6–8 m² 
Dirección o gerencia: 10–12 m²

Oficina tipo: 2.55 × 2.30 m.

Hasta 4 personas por oficina operativa.

Iluminación natural y ventilación cruzada para 
garantizar confort térmico.

SEGÚN NEUFERT Y EL RNE
ÁREA RECOMENDADA

DIMENSIONES ÚTILES

AFORO SUGERIDO

RECOMENDACIONES

Nota.  Elaboración propia en base al Neufert, 2025.

OBSERVACIONES

Nota.  Elaboración propia en base al RNE, 2025.

0.50m

2.55m

2.30m1.00m 0.45m 0.60m

FIGURA : 143
Dimensiones mínimas de oficinas,
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FIGURA : 141
Dimensiones mínimas de caseta de seguridad.
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FIGURA : 142
Dimensiones mínimas de hall - vestíbulo.

Instalación ligera destinada a brindar protección al personal de vigilancia en puntos de control.

Según Neufert (2007) y uso arquitectónico general, se sugiere una sección de circulación de al me-
nos 1 m² por persona y pasillos de hasta 5 m de ancho, según el flujo

Permanente: 10 m² con baño incluido.

2.10 m × 3 m (aprox. 6.3 m²). 
Altura: ≥ 2.20 m. 
Aforo: hasta 2 personas.

Paneles EPS con aislamiento térmico de 40 mm 
para condiciones exteriores.

ÁREA RECOMENDADA

DIMENSIONES COMUNES (PREFABRICADAS)

MATERIALES RECOMENDADOS

RNE: NORMA A.010-G.050: CONDICIONES GENERALES

Pasillo de 5 m de ancho
Se considera 1 m² por persona

ÁREA ESTIMADA
SEGÚN NEUFERT Y REFERENTES

Nota.  Elaboración propia en base al RNE, 2025.
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Nota.  Elaboración propia en base al RNE, 2025.

Nota.  Elaboración propia en base al MVCS, 2023.

Se recomienda un área mínima de ~2 m² y ac-
cesibilidad conforme a normativa. 

Distribución según normativa de accesibilidad 
y eficiencia sanitaria.

1 persona por unidad

Ancho de puerta ≥ 0.80 m y radio de giro libre

ÁREA MÍNIMA POR UNIDAD

OBSERVACIONES

AFORO

ACCESIBILIDAD

A.4.- SERVICIOS HIGIÉNICOS (SS.HH.)

A.5.- SERVICIOS HIGIÉNICOS DISCAPACITADOS

Instalaciones sanitarias destinadas a la higiene personal, incluyendo el uso de inodoros para la evacuación, 
lavamanos para el lavado de manos y otras áreas destinadas a la higiene.

Los baños accesibles deben contar con el espacio suficiente para permitir la circulación y el giro de una silla 
de ruedas, así como con dispositivos de apoyo y altura adecuada en los aparatos sanitarios” (Ministerio de 
Vivienda, Construcción y Saneamiento [MVCS], 2014, p. 49).

FIGURA : 145
Dimensiones de lavatorios para SS.HH. discapactidos.

MVCS:  NORMA A.070 

Se recomienda un área mínima de 3.00 m² 

2.10 m de altura

1.50 m Ø

Ancho de puerta 0.90 m

ÁREA MÍNIMA POR UNIDAD

ALTURA LIBRE

RADIO DE GIRO EN EL INTERIOR

ACCESIBILIDAD

MVCS:  NORMA A.120
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FIGURA : 144
Dimensiones mínimas de servicios higiénicos.
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Griferia comando 
electrónico 

Espacio libre de 
obstáculos

Griferia comando 
electrónico 
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m

0.
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m

0.35m

A.5.1.- LAVATORIOS
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Nota.  Elaboración propia en base al MVCS , 2023.

0.45–0.50 m desde el piso

2.10 m de altura

0.85–0.95 m

Ancho de puerta 0.90 m

ALTURA DEL INODORO

ALTURA LIBRE

ALTURA DE BARRAS DE APOYO

SEPARACIÓN LATERAL DEL INODORO 

MVCS:  NORMA A.120

Paramento que pertenece en común a dos 
predios colindantes; la línea imaginaria diviso-
ria pasa justamente por su eje.

Paramento que rodea y cierra el perímetro de 
un predio, delimitando linderos y uso del lote.

El eje medianero es una línea imaginaria que 
divide en partes iguales el espacio común en-
tre dos predios colindantes.

MURO MEDIANERO

MURO PERIMÉTRICO

EJE MEDIANERO

MCVS:  NORMA G.040

A.6.- GENERALIDADES SOBRE MUROS

0.80m

1.20m

Gancho para 
colgar muletas

Barra
abatible

0.25m

1.60m

0.45 - 0.50 m

Barras de apoyo
tubulares

Barras de apoyo
tubulares

Espacio 
transferible

Radio de giro
libre de 1.50m

A.5.2.- INODOROS

Nota.  Elaboración propia en base al MVCS, 2023.

Muro
medianero

Eje
medianero

Eje
perimétrico

0.40m

Ø 1.50m

0.40m

0.12m

Gancho para 
colgar muletas

Barras de 
apoyo

FIGURA : 146
Dimensiones de inodoros para SS.HH. discapactidos.

FIGURA : 147
Esquema de generalidades sobre muros.

Barras de 
apoyo
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De 1 a 20 estacionamientos - 01 estaciona-
mientos accesibles requerible.

2.40 m x 5.00 m

2.50m x 5.00m

Estacionamiento accesibles deben estar ubica-
do lo más cerca al ingreso.

SEGÚN  RNE
ÁREA RECOMENDADA

DIMENSIONES MÍNIMAS

ESTACIONAMIENTO ACCESIBLE

UBICACIÓN

A.8.1.- ÁREA VERDE MÍNIMA

A.8.2.- MOBILIARIO URBANO DE DESCANSO

5.
00

 m

1.20m 2.50m 2.40m 2.40m

9 m² por habitante (recomendación de la 
OMS) 
2 m² por habitante (mínimo en ciudades den-
sas según el MVCS)

1 área de descanso cada 80–100 m² de área 
verde (BID, 2019).

OMS - MVCS
ÁREA MÍNIMA VERDE POR HABITANTE

FRECUENCIA RECOMENDADA DE DESCANSO

Longitud mínima por persona: 0.60 m 
Altura del asiento: 0.50 m 
Profundidad del asiento: 0.60 m

MUPA
DIMENSIONES MOBILIARIO

Son espacios urbanos que favorecen la recreación, el descanso y la interacción social, además de 
aportar beneficios ecológicos, sociales y ambientales mediante la incorporación de vegetación y 
equipamiento urbano (OMS, 2017; Banco Interamericano de Desarrollo [BID], 2019; MVCS, 2018).

Los estacionamientos públicos deben incluir dentro del predio espacios exclusivos para vehículos 
que transportan o son conducidos por personas con discapacidad y/o movilidad reducida, en pro-
porción al número total de plazas disponibles (MVCS, 2023).

A.8.- ÁREA VERDE PÚBLICA

A.7.- ESTACIONAMIENTOS

FIGURA : 150
Dimensiones de mobiliario urbano de descanso

Nota.  Elaboración propia en base a CDMX, 2016; UNAM, s.f.; Sinpromi, 2023.

0.
45

 - 
0.

50
 m

0.50 m
0.12 m 0.60 m

FIGURA : 149
Esquema de áreas verdes segun instituciones.

FIGURA : 148
Esquema de estacionamientos

1 
HABITANTE

1 
HABITANTE

9 m2 DE ÁREA 
VERDE

2 m2 DE ÁREA 
VERDE

MCVSOMS

Nota.  Elaboración propia en base al MVCS , 2023. 

Nota.  Elaboración propia en base al MVCS , 2023. 
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A.- ANÁLISIS ESPACIAL

Nota.  Elaboración propia en base al MVCS, 2023.

A.9.1.- DUCTOS DE BASURA

Espacio destinado al almacenamiento temporal y seguro de residuos sólidos de una edificación.

Espacio flexible de uso comunitario, destinado a actividades sociales, culturales o recreativas.

Ventilación natural o forzada.

Pisos y muros lavables

6 m² (ejemplo figura: 2.00 m x 3.00 m)

 2 personas (limpieza o mantenimiento).

REQUERIMIENTO

REVESTIMIENTO

DIMENSIONES MÍNIMAS RECOMENDADAS

AFORO MÁXIMO ESTIMADO

RNE: A.010 - A.130

200 m² (12 m x 17 m en el esquema)

200 personas

Ventilación iluminación natural y accesibilidad.

DIMENSIONES RECOMENDADAS

AFORO ESTIMADO

REQUERIMIENTOS

BID - MVCS: A.010

A.9.- CUARTOS DE BASURA

A.10.- SALÓN DE USOS MÚLTIPLES (SUM)

Revestimiento 
material liso

Boca de recepción 
de 40x40 cm

Espacio propio 
para atender boca 

de recepción

0.50m mín.

0.
50

m
 m

ín
.

0.40m
mín.

0.
40

m
 m

ín
.

Extremo superior 
protegido

Boca de recepción 
de 40x40 cm

2.50m

1.00m

1.
00

m 3.
00

m

Ventilación

Carretilla

Boca de 
descarga

FIGURA : 151
Dimensiones mínimas de cuarto de basura.

FIGURA : 153
Dimensiones mínimas de SUM.

FIGURA : 152
Dimensiones mínimas de ductos de basura.

Nota.  Elaboración propia en base al RNE, 2023. 

Nota.  Elaboración propia en base al RNE, 2023. 

Nota.  Elaboración propia en base al RNE, 2023.

SUM

ESTRADO

SS.HH.

DEPÓ-
SITO

12
.0

0m

17.00m
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Nota.  Elaboración propia en base al MVCS, 2023.

A.11.- LOCALES COMERCIALES
Las tiendas comerciales son espacios destinados a la venta directa de bienes o servicios al público. Deben 
cumplir con condiciones de seguridad, accesibilidad, funcionalidad y confort tanto para clientes como 
para el personal. (MVCS, 2006 & BID, 2019).

FIGURA : 154
Dimensiones mínimas de local comercial.

A.12.- RESIDENCIA
A.12.1.- DORMITORIO MATRIMONIAL

7.50 m²

8.00 – 9.00 m² (ejemplo figura: 2.60 m x 3.10 m)

2 personas

Cama de 2 plz, espacio para dos mesas de no-
che y circulación perimetral.

ÁREA TOTAL MÍNIMA

ÁREA RECOMENDADA

AFORO

OBSERVACIONES

RNE Y FONSECA: A.010 - A.130

Nota.  Elaboración propia en base al RNE, 2023.
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FIGURA : 155
Dimensiones mínimas de dormitorio matrimonial.
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55

m

1.70m 0.70m0.70m

Boca de recepción 
de 40x40 cm

15–20 m² según el tipo de comercio

4.5 m x 3.8 m²

3.2 m x 1.8 m²

1.50 m mínimo

20 personas en 20 m²

ÁREA TOTAL MÍNIMA

LOCAL PRINCIPAL

OFICINA / ALMACEN

ZONA DE ATENCIÓN

AFORO TOTAL

BID - RNE: A.010 - A.130

1.50m 0.60m
1.

10
 m

0.
85

 m
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FIGURA : 157
Dimensiones mínimas de dormitorio individual.

FIGURA : 156
Dimensiones mínimas de dormitorio doble.

FIGURA : 158
Dimensiones mínimas de sala.

A.12.4.- SALA

A.12.2.- DORMITORIO DOBLE (2 CAMAS INDIVIDUALES)

A.12.3.- DORMITORIO INDIVIDUAL (1 CAMA INDIVIDUAL)

RNE Y FONSECA: A.010 - A.130

7.50 m²

7.50 – 8.50 m² (ejemplo figura: 2.50 m x 3.40 m)

2 personas

Cama de 1 plz c/u, circulación entre camas de 
≥ 60 cm.

ÁREA TOTAL MÍNIMA

ÁREA RECOMENDADA

AFORO

OBSERVACIONES

RNE Y FONSECA: A.010 - A.130

6.00 m²

7.00 – 7.50 m² (ejemplo figura: 2.20 m x 2.60 m)

2 personas

Cama de 1 plz c/u, circulación entre camas de 
≥ 60 cm.

ÁREA TOTAL MÍNIMA

ÁREA RECOMENDADA

AFORO

OBSERVACIONES

RNE Y FONSECA: A.010 - A.130

8.00 m² 

9.00 – 10.00 m² (ejemplo figura: 2.75m x 3.30m)

4 personas

Mobiliario: sofá, mesa de centro, mueble de TV. 

ÁREA TOTAL MÍNIMA

ÁREA RECOMENDADA

AFORO

OBSERVACIONES

Nota.  Elaboración propia en base al RNE, 2023.

1.
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3.40m

Nota.  Elaboración propia en base al RNE, 2023.
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m
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Nota.  Elaboración propia en base al RNE, 2023.
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A.12.5.- COMEDOR PARA 4 PERSONAS

A.12.6.- COMEDOR PARA 6 PERSONAS

A.12.8.- COCINA

FIGURA : 159
Dimensiones mínimas de comedor para 4 personas.

RNE Y FONSECA: A.010 - A.130

RNE Y FONSECA: A.010 - A.130

Nota.  Elaboración propia en base al   RNE, 2023.

Nota.  Elaboración propia en base al   RNE, 2023.

9.00 m²

4.80 m²

10.00–11.00m² (ejemplo figura: 2.50m x 3.40m)

6.00 m²  (ejemplo figura: 2.25m x 3.00m)

6 personas

2 personas máximo

Mesa rectangular. Circulación periférica. Puede 
integrarse a sala.

Se recomienda incorporar ventilación e ilumi-
nación natural para asegurar condiciones higié-
nicas y de confort.

ÁREA TOTAL MÍNIMA

ÁREA TOTAL MÍNIMA

ÁREA RECOMENDADA

ÁREA RECOMENDADA

AFORO

AFORO

Nota.  Elaboración propia en base al   RNE, 2023.

RNE Y FONSECA: A.010 - A.130

8.00 m²

9.50 – 10.00 m² (ejemplo gráfico: 2.50m x 3.40m)

4 personas

Mesa redonda o cuadrada. Espacio libre alrede-
dor de la mesa ≥ 80 cm.

ÁREA TOTAL MÍNIMA

ÁREA RECOMENDADA

AFORO

OBSERVACIONES

OBSERVACIONES

OBSERVACIONES

3.10m

3.
10

m

FIGURA : 160
Dimensiones mínimas de comedor para 6 personas.
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FIGURA : 161
Dimensiones mínimas de cocina.
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Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.

Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.

Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.

A.- ZONA COMÚN

ÁREA SUB-ZONA AMBIENTES ÁREA M2 CANTI-
DAD

ÁREA 
TOTAL

SUB -
TOTAL TOTAL

Á
R

EA
 

CO
M

U
N

IN
G

R
E-

SO

Hall de ingreso 35.00 4 35.00

178.00 178.00
m2Estacionamiento bicicletas 8.00 1 8.00

Casetas de seguridad 15.00 2 15.00

TABLA : 24
Programación funcional de la zona común.

B.- ZONA ADMINISTRATIVA

ÁREA SUB-ZONA AMBIENTES ÁREA 
M2 CANTIDAD ÁREA 

TOTAL
SUB -
TOTAL TOTAL

Á
R

EA
 

D
E 

A
D

M
IN

IS
TR

A
CI

Ó
N

A
D

M
IN

IS
TR

A
CI

O
N

Área de atención + sala de 
espera 20.00

1 123.00

140.00 140.00
m2

Directorio General + S.S.H.H. 25.00

Suboficina + SS.HH. 15.00

Recepción + Secretaria 4.00

Sala de espera 10.00

Oficina RR.HH. 15.00

Sala de reunion 30.00

Kitchenette 8.00

Fotocopiadora + archivos 16.00

Limpieza 4.00

1 17.00SS.HH. Damas 6.50

SS.HH. Varones 6.50

TABLA : 25
Programación funcional de la zona administrativa.

C.- ZONA COMPLEMENTARIA

ÁREA SUB-ZONA AMBIENTES ÁREA 
M2 CANTIDAD ÁREA 

TOTAL
SUB -
TOTAL TOTAL

CO
M

PL
E-

M
EN

TA
R

IA

A
D

M
IN

IS
-

TR
A

CI
O

N Gurdería 55.00

1 240.00 240.00 240.00
m2

SUM 80.00

Gimnasio 60.00

Lavandería común 45.00

TABLA : 26
Programación funcional de la zona complementaria.
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Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.

ÁREA SUB-ZONA AMBIENTES ÁREA M2 CANTI-
DAD

ÁREA 
TOTAL

SUB -
TOTAL TOTAL

C.
 P

E-
Q

U
EÑ

O

LO
CA

L 
CO

M
ER

-
CI

A
L Área de atención + caja 2.00

12 40.00

2 920.00
m2

Área de tienda 27.00

Almacén + SS.HH. 11.00

CO
M

ER
CI

O
 M

ED
IA

N
O CO

N
-

SU
L-

TO
-

R
IO

S Área libre 38.00
3 50.00

Depósito + SS.HH. 12.00

LA
-

VA
N

-
D

E-
R

IA Área libre 38.00
1 50.00

Depósito + SS.HH. 12.00

FA
R

M
A

CI
A Área de atención + caja 3.00

5 70.00 350.00
Área de tienda 56.00

SS.HH. 4.00

Almacén 7.00

CO
M

ER
CI

O
 G

R
A

N
D

E

CA
FE

TE
R

ÍA

Zona de mesas 158.00

2 210.00 420.00

Área de atención 5.00

Zona de preparación 15.00

S.S.H.H. personal 10.00

Almacén 10.00

SS.HH. varones y damas 12.00

JU
EG

O
S 

IN
FL

A
B

LE
S

Ingreso 50.00

1 220.00 220.00

Área de atención 30.00

Zona de espera 20.00

Depósito + SS.HH. 20.00

Zona de juegos 100.00

TI
EN

D
A

 D
E 

CO
N

V
EN

IE
N

CI
A

 
(T

A
M

B
O

 / 
LI

ST
O

 / 
O

X
XO

)

Área de atención + caja 15.00

1 290.00 290.00

Trastienda + SS.HH. 50.00

Área de góndolas 20.00

Área de fast food + zona fria 6.00

Área de autocontenidos 80.00

Área de mesas 124.00

CA
FE

TE
R

ÍA

Zona de mesas 246.00

3 320.00 960.00

Área de atención 5.00

Cuarto limpieza + basura 15.00

Cocina + despensa 31.00

Almacén + refrigerante 8.00

S.S.H.H. personal 15.00

SS.HH. damas y varones 12.00

TABLA : 27
Programación funcional de la zona comercial.

D.- COMERCIO
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Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.

Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.

F.- ZONA DE ESTACIONAMIENTOS
TABLA : 29
Programación funcional de la zona de estacionamientos.

ÁREA SUB-ZONA AMBIENTES ÁREA M2 CANTI-
DAD

ÁREA 
TOTAL

SUB -
TOTAL TOTAL

Á
R

EA
 

R
ES

ID
EN

CI
A

L

D
EP

A
R

TA
-

M
EN

TO
 

TI
PO

I

Sala -  comedor 16.00

18 45.00 810.00

4 110.00
m2

Cocina 9.00

S.S.H.H. 4.50

Dormitorio principal 15.50

D
EP

A
R

TA
M

EN
-

TO
 T

IP
O

 2

Sala -  comedor 20.00

19 60.00 1140.00

Cocina 10.00

Dormitorio principal+SS.HH. 15.00

Dormitorio 2 10.50

SS.HH. 4.50

D
EP

A
R

TA
M

EN
TO

 
TI

PO
 3

Sala 11.00

16 75.00 1200.00

Comedor 10.00

Cocina 10.00

Dormitorio principal+SS.HH. 15.50

Dormitorio 2 12.00

Dormitorio 3 12.00

SS.HH. 4.50

D
EP

A
R

TA
M

EN
TO

 
TI

PO
 4

Sala 11.00

12 80.00 960.00

Comedor 6.00

Cocina 9.00

Dormitorio principal+SS.HH. 14.00

Dormitorio 2 11.00

Dormitorio 3 11.00

Dormitorio 4 11.00

SS.HH. visita + SS.HH. 7.00

TABLA : 28
Programación funcional de la zona residencial.

E.- RESIDENCIA

ÁREA AMBIENTES ÁREA M2 CANTI-
DAD

ÁREA 
TOTAL

SUB -
TOTAL TOTAL

ESTACIONAMIEN-
TOS

Estacionamiento comercio 137.70
1 275.40 275.40 275.40

m2Estacionamiento vivienda 137.70
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Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.

Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.

Nota.  Elaboración propia en base a análisis, 2025.

G.- ZONA DE SERVICIOS

ÁREA SUB-ZONA AMBIENTES ÁREA 
M2 CANTIDAD ÁREA 

TOTAL
SUB -
TOTAL TOTAL

Á
R

EA
 

D
E 

SE
R

V
IC

IO
S 

SI
D

R
O

-
SA

N
IT

A
-

R
IO

S Cuarto De Bombas 40.00
2 80.00

180.00

350.00
m2

Cisterna ACI + Cisterna 40.00

Cámara Septica 20.00 1 20.00

SE
R

V
IC

IO
S 

TR
AT

A
M

IE
N

-
TO

 H
ÍD

R
IC

O PTAR 20.00

1 50.00 50.00
Camara De Homogenizacion 10.00

Cisterna De Agua Tratada 10.00

Cisterna De Agua Gris 10.00

SE
R

V
IC

IO
S 

EL
EC

TR
O

TÉ
C-

N
IC

O
S

Sub Tablero 10.00

1 60.00 60.00

Sub Estación Electrica 12.00

Cuarto De Bateria + Data 14.00

Cuarto De Tableros 16.00

Grupo Electrogeno 8.00

SE
R

V
IC

IO
S 

O
PE

R
AT

I-
VO

S

Cuarto De Basura 10.00

1 60.00 60.00
Logística 8.00

Almacen + Depósito 22.00

SS.HH. + Vestuarios + lockers 20.00

TABLA : 30
Programación funcional de la zona de servicios generales.

H.- ZONA DE RECREACIÓN
TABLA : 31
Programación funcional de la zona de recreación.

TABLA : 32
Cálculo total de área construida del proyecto.

ÁREA SUB-ZONA AMBIENTES ÁREA 
M2 CANTIDAD ÁREA 

TOTAL
SUB -
TOTAL TOTAL

R
EC

R
E

Á
R

EA
S 

V
ER

D
ES Recreación pasiva 500.00

1 1457.00 1457.00 1 457.00
m2Recreación activa 500.00

Jardines comúnes 457.00

G.- CÁLCULO DE ÁREA CONSTRUIDA Y OCUPACIÓN

CÁ
LC

U
LO

 ÁREA CONSTRUIDA 9 670.40 m2

CIRCULACIÓN Y MUROS (15%) 1 450.56 m2

SUBTOTAL 8 219.84 m2

ÁREA OCUPADA (1° PISO) 1 381.49 m2
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H.-ZONIFICACIÓN
H.1.- ISOMETRÍA

Nota.  Elaboración propia, 2025.

FIGURA 162: 
Esquema isométrico de usos arquitectónicos del sótano 2 al piso 1.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.

FIGURA 163:
Esquema isométrico de usos arquitectónicos del  piso 2 al piso 4.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.

FIGURA 164:
Esquema isométrico de usos arquitectónicos del  piso 5 al piso 7.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.

H.2.-AXONOMETRÍA EXPLOTADA

FIGURA 165:
Vista explotada de la programación arquitectónica por niveles.
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FIGURA 166:
Criterios de adaptabilidad.

Nota.  Elaboración propia, 2025.

A.- CRITERIOS DE ADAPTABILIDAD
La integración del edificio con su entorno constituye un aspecto fundamental dentro de la estrate-
gia proyectual. Esta se basa en establecer las condiciones necesarias para que la edificación se iden-
tifique y dialogue con el lugar, a través del análisis de los elementos existentes, como la vegetación, 
arborización, edificaciones colindantes y los perfiles del entorno urbano. Asimismo, se consideran 
factores ambientales clave, como la orientación solar y la dirección de los vientos. (Mlote, Budig & 
Cheah, 2024).

A.1- RETIROS 

A.2- VOLUMETRIA

A.3.- ALTURA

A.4- FACHADA

En los Centros Históricos no se permiten 
retiros en la línea de fachada. Por ello, el 
volumen edificado se ajusta al perímetro del 
terreno, respetando la traza original y bor-
deando sus límites.

Altura máxima permitida: 
 
-En fachada: hasta 9 metros. 
-En bloques posteriores y frente a la Av. Ma-
nuel Prado: hasta 14 metros.

La composición volumétrica del proyecto 
se estructura a partir de patios centrales, los 
cuales actúan como elementos organizado-
res del espacio. 

El diseño incorporará representaciones tanto 
tradicionales como modernas, adecuando su 
verticalidad, materialidad y texturas al con-
texto urbano y cultural del entorno. 
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Nota.  Elaboración propia, 2025.
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FIGURA 167:
Criterios de adaptabilidad aplicadas a la propuesta.
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B.1.- CRITERIOS DE VERSATILIDAD URBANA

PR_02
Casa de la Tercera Orden 
FranciscanaPR_03

Colegio Real, Escuela de Bellas 
Artesy Casa Camevaro

Según el Plan Maestro del Centro Histórico de Lima, el eje estructurante del Jr. Ancash debe ser 
rediseñado, considerando el intercambio vial con la Av. Sebastián Lorente para mejorar la conec-
tividad y funcionalidad urbana.

B.1.- PLAN MACRO DEL JIRÓN ANCASH

PR_04
Monasterio de Trinitarias 
Descalzos

PR_05
Convento de la Buena Muerte

PR_10
Molina de Santa 
Clara

PR_06
Monasterio de Santa Clara

PR_11
Recuperación y puesta en valor 
de inmuebles

PR_07
Monasterio de 
Nuestra Señora de 
Mercedarias PR_12

Rediseño de la sección vial del 
eje Jr. Ancash

PR_13
Rediseño del intercambio vial 
Av. Sebastian Lorente y Jr. An-
cash
PR_08
Iglesia Santo Cristo de Maravillas

PR_09
Cementerio Presbiterio 

SECTOR DE ESTUDIO

LEYENDA
 
- PROYECCIÓN Y PUESTA EN VA-
LOR DEL PATRIMONIO EDIFICADO: 
INTERVENCIÓN INTEGRAL 
Monumento 
Valor monumental 
Entorno 
INTERVENCIÓN EN FACHADA 
Monumento 
Valor monumental 
Entorno 
INTERVENCIÓN PARCIAL 
Monumento 
MANTENIMIENTO 
Monumento
Valor monumental
-MEJORAMIENTO Y REESTRUCTU-
RACIÓN DE ESPACIOS PÚBLICOS: 
Intervención en espacios públicos

FIGURA 168:
Criterios de versátilidad urbana.

Nota.  Elaboración propia, 2025.
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B.2.2.- ENSANCHAMIENTO DE VEREDAS

B.2.3.- SEMÁFOROS B.2.5.- PARADEROSB.2.4.- BERMAS

B.2.1.- PASOS PEATONALES

ENSANCHAMIENTO DE VEREDAS EN EL JR. AN-
CASH POR LA AFLUENCIA PEATONAL QUE EXIS-
TE DEBIDO AL HOSPITAL MOGROVEJO.

IMPLEMENTACIÓN DE  SEMÁFOROS SO-
NOROS PARA PERSONAS CON HABILIDA-
DES ESPECIALES.

IMPLEMENTACIÓN DE PARADEROS PARA 
UNA MEJOR ORGANIZACIÓN DEL ESPA-
CIO. 

IMPLEMENTACIÓN DE BERMAS ARBORI-
ZADAS PARA GENERAR SOMBRA.

IMPLEMENTACIÓN DE PASOS PEATONALES 
PARA ORDENAR LA CIRCULACIÓN PEATONAL.

JR
. A

NCASH

PARADEROS 

FIGURA 169:
Criterios de versátilidad urbana aplicadas a la propuesta.

Nota.  Elaboración propia, 2025.
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B.2.- CRITERIOS DE VERSATILIDAD ARQUITECTÓNICA
Se plantea una respuesta a las demandas del usuario mediante la integración de usos diversos, 
adaptando el espacio interior inmediato según los requerimientos funcionales. La versatilidad espa-
cial permite optimizar su organización y contribuir a la revitalización de la dinámica urbana, incor-
porando criterios de flexibilidad y creatividad en el diseño.

B.2.1.- CRUJÍAS AMPLIAS

B.2.2.- VENTANAS ALARGADAS

B.2.3.- PLANTA LIBRE

B.2.4.- MOBILIARIO RETRÁCTIL

Las crujías amplias permiten una estructura mo-
dular que optimiza la organización espacial. Su 
tamaño y disposición mejoran la iluminación, 
ventilación y conexión visual entre ambientes, 
favoreciendo una circulación fluida y funcional. 
(Padua, 2019).

Las ventanas verticales permiten un mayor apro-
vechamiento de la luz natural y se adecuan for-
mal y funcionalmente al diseño de las ventanas 
tradicionales, reforzando la coherencia arquitec-
tónica del conjunto.

Permite una distribución flexible del espacio in-
terior mediante tabiques móviles, adaptándose 
a distintos usos a lo largo del tiempo sin necesi-
dad de modificar la estructura fija (Le Corbusier, 
1927/2007).

Son muebles multifuncionales que se transfor-
man o se ocultan, optimizando el espacio dis-
ponible y permitiendo realizar varias funciones 
en un mismo ambiente (Fernández, 2012).

PLANTA LIBRE

MUEBLES
MULTIFUNCIONALES 

TRASFORMACIÓN 
ESPACIAL

FIGURA 170:
Criterios de versátilidad arquitectónica

Nota.  Elaboración propia, 2025.
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ESTRUCTURA
MODULAR

PLANTA
LIBRE

MUEBLES
CONVERTIBLES

ESPACIOS 
VENTILADOS E 
ILUMINADOS

JR. ANCASH

AV. MANUEL PARDO

FIGURA 171:
Criterios de versátilidad arquitectónica aplicadas a la propuesta.

Nota.  Elaboración propia, 2025.
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C.- CRITERIOS DE POLIVALENCIA

Nota.  Elaboración propia, 2025.

Nota.  Elaboración propia, en base a Ghisleni, 2025.

Se propone una configuración arquitectónica mixta que integre usos residenciales y comerciales, 
con el objetivo de fomentar un entorno urbano dinámico y ordenado, promoviendo la vitalidad y 
continuidad del tejido urbano.

C.1.- MIXTICIDAD DE USOS

C.2.- ESPACIOS MULTIFUNCIONALES 
Espacios que integran usos sin desordenar 
el espacio inmediato.

Organizador de espacios, organizador de 
circulación vertical y zona de juegos pasi-
vos y activos.
RECREACIÓN PASIVA
Recreación impulsa la creatividad. 
RECREACIÓN ACTIVA
Involucra a la población dentro de una ac-
tividad lúdica, deportiva o diversión.

C.3.- PATIOS MULTIFUNCIONALES 

C.4.- TERRAZAS - TECHO VERDE
VEGETACIÓN
SUSTRATO
FILTRO
DRENAJE
AISLANTE TÉRMICO

IMPERMEABILIZANTE

LOSA

C.5.- ÁREA COMÚNES

Estas terrazas serán huertos y espa-
cios de recreación pasiva, na zona co-
mún donde se pueda descansar.
Además formaran parte de la circula-
ción para las llegadas a las viviendas

Espacios amplios modular, donde se 
pueda realizar cualquier tipo de ac-
tividad, se caracteriza por ser versá-
til y adaptable de acuerdo al uso. 

Nota.  Imágen tomadas de TRACKS, 2022.

ZONA EXTENDIBLESALÓN DE USOS MÚLTIPLES 

FIGURA 172:
Gráficos de multifuncionalidad arquitectónica.

FIGURA 173:
Techos verdes en terrazas.

FIGURA 174:
Salón de usos múltiples.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.

HUERTOS TECHOS 
VERDES

ESPACIOS
MULTIFUNCIO-

NALES

ESPACIOS
MODULARES
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MIXTICIDAD 
DE USOS

JR.
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CA
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AV. MANUEL PARDO

FIGURA 175:
Criterios de polivalencia aplicadas a la propuesta.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.

D.- CRITERIOS BIOFÍLICOS

Nota.  Imagenes tomadas de archdaily, 2025 .

La arquitectura biofílica busca construir un equilibrio entre el espacio construido y el natural, nos 
invita no solo a convivir con la naturaleza, sino a vivir en la naturaleza. (Afaraya, 2024).

Por ello, se analiarón tres edificios biofílicos para determinar caracteristicas biofílicas en un edificio 
de usos mixtos.  

PR
O

VO
C

A

ELEMENTOS 
NATURALES

Caracteristicas tactiles 
y sensibibilidad del es-
pacio, brindando bien-
estar físico y mental.

D.1.- TERRAZAS ESCALONADAS
Terrazas que tienen biohuertos que también 
son techos verdes y ayudan a genera micro-
climas dentro de las viviendas.

D.2.-PUENTES CON DOBLE PIEL
Puentes conectores que tienen  doble piel 
que sirve para mantener la fluidez del viento 
y aislar el ruido exterior.

D.4.- MODULACIÓN - FACHADA
El que sobresalgan las columnas ayudan a 
generar aleros que crean sombra en el inte-
rior del espacio.

D.3.- PÉRGOLAS
Uso de pérgolas en los patios y zonas de cir-
culación para crear sombra a los patios abier-
tos. 

D.5.-FILTRO ACÚSTICO - SOLAR
Protegen del asoleamiento y absorben las 
ondas sonoras y del entorno.

D.7.-VEGETACIÓN
La vegetación propuesta se 
articula con la flora existen-
te.

D.6.-JARDINES SECOS
Parte del paisajismo que le 
da vida a zonas de la terra-
za.

Áreas verdes 

Iluminación / ventilación natural

Materiales naturales

EDIFICIO MILAN EDIFICIO ALMIRANTAZO BOSQUE VERTICAL

FIGURA 176:
Edificios de usos mixtos con características de biofilia,

FIGURA 177:
Criterios de biofilia aplicadas a la volumetría.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.

E.1- GESTIÓN DE RESIDUOS SÓLIDOS
E.- CRITERIOS SOSTENIBLES

Segregación de Residuos 

Seleccionar

Disposición para 
recolección

Reciclajar

No compostable

Compotable

Cuarto de 
Residuos

Cuarto de 
compostaje

Aplicación en áreas 
verdes

Se utiliza para relle-
no sanitario

NO 
RECICLABLES

RECICLABLES

COMPOSTAJE

RESIDUOS 
SÓLIDOS

SE UTILIZA PARA 
FERTILIZAR

JR. A
NC

AS
H

AV. MANUEL PARDO

FIGURA 178:
Criterios de gestión de residuos aplicadas a la propuesta.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.

Nota.  Elaboración propia en base al Manual de Capacitaciones Riego por goteo,  2025.

E.- CRITERIOS SOSTENIBLES

E.2.- ESTRATEGIA DE SISTEMA DE RIEGO
El sistema de riego por goteo permite optimizar el consumo de agua y asegurar el adecuado man-
tenimiento de las áreas verdes propuestas. Esto contribuye a la sostenibilidad del proyecto, mejora 
la calidad paisajística del entorno y favorece el confort ambiental de los usuarios. (Liotta, 2015).
El sistema esta compuesto de la siguiente manera:

En ese sentido, se utilizará este sistema empleando el agua tratada generada por el proyecto, la 
cual será distribuida mediante una red de tuberías que permitirá su adecuada conducción hacia 
las áreas requeridas.

FILTROS FILTROS
AGUA 

TRATADA PUNTOS 
REGADOS

FIGURA 179:
Composición del sistema de goteo.

FIGURA 180:
Análisis de distribución de. sistema de goteo.
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Se utilizara un sistema de recirculación de agua, estos sistemas son adecuados para jardines verti-
cales, ya que distribuyen agua directamente al jardín y eliminan el excedente a través del drenaje. 
Son una alternativa eficiente para espacios reducidos, donde el desperdicio de agua tiene una 
incidencia ecológica y económica limitada. Su funcionamiento, es el siguiente:

Este sistema, permite reutilizar el agua que no es absorbida por las plantas, reduciendo significa-
tivamente el consumo hídrico; ya que, el agua es aprovechada varias veces antes de ser descarta-
da, optimizando su uso.

Nota.  Elaboración propia en base al Manual de Capacitaciones Riego por goteo,  2025..

Nota.  Elaboración propia en base al Manual de Capacitaciones Riego por goteo,  2025..

PUNTOS 
REGADOS

DETALLE DEL 
SISTEMA

DEPÓSITO

FILTRO

DESAGUE

FIGURA 181:
Funcionamiento del sistema de goteo.

FIGURA 182:
Estrategia de riego de goteo aplicados a la propuesta.
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E.3.- CRITERIOS DE PTAR DOMÉSTICO

E.3.1.- FUNCIONAMIENTO

11

22

33

44

Nota.  Elaboración propia, 2025.

Nota.  Imágenes tomadas de Archdaily, 2025.

Llegada de 
agua

Cámara de 
bombeo

Colador de 
residuos

Desarenador

Zanjón de 
oxidación

Módulo de 
perfecciona-
miento de 

agua
Agua tratada

Sistema de riego 
agua por goteo

E.3.2.- MATERIALES SOSTENIBLES 

Material natural, ligero, resistente y sostenible elaborado con cáñamo, cal, agua 
y residuos vegetales (Murray, 2010).

E.2.2.1.- LADRILLOS ECOLÓGICOS

Ladrillos Irregulares de arcilla, que son aislantes acústicos y su forma geométrica 
frena el calor y mantiene fresco el ambiente.

E.2.2..- PANEL DE AISLANTE DE FIBRAS DE MADERA

Reducen las pérdidas de calor y frío, mejoran el confort acústico y provienen 
de residuos de aserraderos, sirviendo como aislantes sostenibles (Givoni, 1998).

Madera para zonas divisorias o como celosillas.

El agua tratada es reutilizada para el riego de áreas verdes mediante un sistema de riego por go-
teo, el cual permite una aplicación localizada y eficiente del recurso, reduciendo pérdidas por eva-
poración y escurrimiento, y favoreciendo prácticas sostenibles en el manejo del agua (FAO, 2002).

FIGURA 183:
Esquema del funcionamiento del PTAR doméstico.

FIGURA 184:
Materiales de construcción sostenibles.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.

FIGURA 185:
Criterios de PTAR y materiales sostenibles aplicadas a la propuesta.

11

22

44

33

AISLANTE PARA 
MITIGAR RUIDOS
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Nota.  Elaboración propia, 2025.

Nota.  Imágen tomada de archdaily, 2025.

Nota.  Imágen tomada de archdaily, 2025.

Nota.  Imágen adaptada de archdaily, 2025.

Nota.  Imágen adaptada de archdaily, 2025.

F.- CRITERIOS BIOCLIMÁTICO

F.2.- VENTILACIÓN
Ventilación cruzada por ductos 
y patios. Se utilizará ventilación 
cruzada en cada una de las vi-
viendas para mantener todos 
los  espacios ventilados.

VERANOVERANO

Inclinación de aleros hacia el 
Sur (Aleros Verticales)

INVIERNO
Inclinación de aleros hacia el 
Norte (Aleros Horizontales)

F.1.- ESTRATEGIAS DE FACHADA
Se utilizarán paredes verdes, 
celosillas y aleros para proteger 
las fachadas en invierno y ve-
rano. Ya que, las fachadas más 
largas estan en lado este.

F.3.- ESTRATEGIAS EN TECHO

Se utilizarán terrazas comunes 
que servirán como jardines con 
recreación y ayudarán a opti-
mizar el aislamiento. Se imple-
mentarán paneles solares para 
reducir el consumo eléctrico.

SUR INCLINACIÓN 
35° 40°

PÉRGOLAS TERRAZAS
AJARDINADAS

F.4.- ESTRATEGIAS EN PISO
Superficies inteligentes que 
convierten la energía cinética 
del paso peatonal en electrici-
dad. Estas baldosas se instalan 
en zonas de alto tránsito (Pave-
gen, 2020).

F.5.- ASOLEAMIENTO

SISTEMA DE 
RIEGO POR 

GOTEO 
PAREDES
VERDES

FUNCIONAMIENTO

INVIERNO

FIGURA 186:
Criterios de fachadas sostenibles.

FIGURA 187:
Criterios de ventilación natural.

FIGURA 188:
Criterios de equipamiento exterior en techo.

FIGURA 189:
Criterios de pisos.

FIGURA 190:
Criterios de protección contra asoleamiento.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.

JR. ANCASH

AV. MANUEL PARDO
INNOVACIÓN 

TECNOLÓGICA

RECORRIDO SOLAR
INVIERNO

VIENTOS DESDE
SUROESTE

FIGURA 191:
Criterios  bioclimáticos aplicados a la propuesta.
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G.- CRITERIOS DE ARBORIZACIÓN Y ÁREAS VERDES
La vegetación propuesta será de bajo requerimiento hídrico, seleccionada estratégicamente para 
garantizar su adaptación al clima local y reducir el consumo de agua en el mantenimiento pai-
sajístico.

G.1.- ALIGUSTRE

*Árbol pequeño que alcanza 
hasta los 6m de altura.
*Es de rápido crecimiento 
*Su copa es muy densa.
*Se adapta bien a todo tipo de 
suelo
*Muy apropiado para espacios 
aislados y alineaciones regula-
res. (SERPAR, 2013).

G.2.- CEIBO

*El tronco puede llegar a los 2 m 
de diámetro y puede almacenar 
agua, necesaria en épocas de se-
quía.
*Puede alcanzar de 6-12 m.
*Se le encuentra en distintos dis-
tritos de lima por ser una especie 
de bajos requerimientos y muy or-
namental. (SERPAR, 2013).

G.3.- GREVILLEA G.4.- HIGUERA

*Grevillea robusta es un árbol 
de porte piramidal. Su follaje 
siempre es verde
*Su altura es de 15 – 20 m de 
altura. 
*Con una copa más o menos 
cónica y un tronco recto y fuer-
te de hasta 1m de diámetro.
(SERPAR, 2013).

*La higuera se trata de un árbol 
muy rústico.
*Árbol caducifolio. Alcanza una al-
tura de entre 4 y 6 m aproxima-
damente.
*De copa densa, redondeada o 
achatada, a veces ramificado des-
de suelo dando aspecto de arbus-
to. (SERPAR, 2013).

G.5.- MELIA

G.7.- GARDENIA

G.6.- JAZMIN

G.8.- JARA

*Tamaño mediano, entre 8 y 
12 m de altura.
*La copa puede alcanzar entre 
3 a 6 m de diámetro.
*Árbol que disfruta de los cli-
mas suaves y es caducifolio.
*Rápido crecimiento. (SER-
PAR, 2013).

*Arbusto trepador y caducifolio, 
de 4 a 6 metros de alto, de flores 
tubulares o en forma de embudo, 
reunidas en pequeños ramilletes 
sub-terminales, y por lo general 
muy aromáticas. (SERPAR, 2013).

*Este arbusto perenne pue-
de alcanzar los dos metros 
de altura. Esta especie se co-
noce también como jazmín 
del Cabo. 
*Se caracteriza por su aroma.
(SERPAR, 2013).

* Arbusto que puede llegar a me-
dir unos tres metros. Es una plan-
ta silvestre, de hoja perenne y que 
tiene unas hermosas flores blan-
cas. (SERPAR, 2013).

Nota. Elaboración propia a partir de información de SERPAR, 2013.

FIGURA 192:
Criterios de arborización y áreas verdes.
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Árboles de copa ancha 
para generar sombra en los 

patios internos

Arbustos que separan la 
zona pública de la zona 

privada. 

Árbolización con olores 
para disminuir  el olor 

que producen los autos.

Árboles y arbustos 
como remate de 

zona peatonalizada

Árboles de copa ancha 
para generar sombra y re-
ducir el calentamiento del 

espacio por las vías.

Terrazas verdes para 
refrescar ambientes 

interiores  

Árboles de altura 
max. 6m y arbus-

tos

Árboles de altura 
max. 20m

JR
. A

NC
AS

H

AV. MANUEL PARDO

Nota.  Elaboración propia, 2025.

FIGURA 193:
Criterios de arborización y áreas verdes aplicados a la propuesta.
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Nota. Elaboración propia con base en el Reglamento Nacional de Edificaciones. 

H.- CRITERIOS DE SEGURIDAD
H.1.- CRITERIOS DE ESCALERA DE EVACUACIÓN
La escalera de evacuación con vestíbulo previo constituye un sistema de protección que permite 
sectorizar la ruta de escape respecto de los ambientes de uso común. El vestíbulo funciona como 
un espacio intermedio que separa la caja de escalera de las áreas ocupadas, reduciendo la propa-
gación del fuego y del humo durante una emergencia. De esta manera, se garantiza que la escalera 
mantenga condiciones seguras para la evacuación de los ocupantes y se preserve la integridad de 
la ruta de escape (Ministerio de Vivienda, Construcción y Saneamiento [MVCS], 2025).

CAJA DE ESCALERAVESTIBULO PREVIO

PUERTA CORTAFUEGO - RESISTENCIA 60 MIN

ELEMENTO MEDIDA NORMATIVA

Ancho mínimo de escalera de 
evacuación 1.20 m

Altura libre de circulación ≥ 2.10 m

Contrahuella máxima 0.18 m

Huella mínima 0.28 m

Descanso Cada tramo no debe exceder 3.60 m de altura vertical

Ancho de evacuación 1.00 m

Sentido de apertura En dirección de la evacuación

Vestíbulo previo Área mínima equivalente a 1/3 del área de la caja de 
escalera o permitir giro de camilla

Nota. Elaboración propia con base en el Reglamento Nacional de Edificaciones. (Ministerio de Vivien-
da, Construcción y Saneamiento, 2025).

TABLA : 30
Elementos y medidas normativas de escaleras de evacuación

FIGURA 194:
Esquema de escalera de evacuación.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.

JR. ANCASH
AV. MANUEL PARDO

ESCALERA DE EVACUACIÓN

FIGURA 195:
Criterios  de seguridad y evacuación aplicados a la propuesta.
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0606
CAPITULO VI

EL PROYECTO

6.1. Partido arquitectónico
6.2. Planimetría 
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Nota.  Elaboración propia, 2025.

La idea rectora retoma el uso de am-
plios patios centrales, inspirados en la 
arquitectura colonial, como elemen-
tos organizadores que mejoran la 
ventilación, la iluminación natural y 
la integración funcional del proyecto.

El partido arquitectónico organiza el proyecto a partir de patios centrales, escalonamientos y cone-
xiones funcionales, integrando forma, uso y contexto.

Patios centrales como elementos or-
ganizadores que articulan y separan 
los espacios residenciales y comer-
ciales, mejorando la distribución y la 
funcionalidad del proyecto.

El bloque principal adopta la forma 
del terreno, sin retiros laterales ni pos-
teriores, maximizando el uso del área 
disponible, dejando un amplio espa-
cio central y permitiendo el desenla-
ce articulado de los bloques.

El volumen se adapta a las alturas 
normativas (9 m  y 14 m), adoptando 
una forma escalonada que no solo 
cumple con la normativa, sino que 
también genera movimiento,

A.- IDEA RECTORA

1. IDEA RECTORA

3. PATIOS ORGANIZADORES

2. FORMA DEL TERRENO

4. ALTURA DEL TERRENO

PATIO 
RESIDENCIAL

9M

14M

21M

PATIO 
COMERCIAL 

FIGURA 196:
Volumetría - idea rectora.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.

B.- CONCEPTUALIZACIÓN
La conceptualización del proyecto parte de una idea rectora basada en patios centrales, reinter-
pretando elementos tradicionales para organizar los espacios. A partir de la forma del terreno y la 
normativa, se desarrolla una volumetría escalonada, funcional y conectada, que articula los usos 
residenciales y comerciales, generando fluidez espacial e integración con el entorno.

La forma general del proyecto se ar-
ticula en torno a los patios centrales 
y las circulaciones verticales, gene-
rando subvolúmenes claramente 
definidos según su uso (residencial o 
comercial) y su orientación.

Las crujías se conectan mediante 
puentes que favorecen la continui-
dad espacial y la fluidez funcional 
entre áreas.

El volumen se escalona según las 
alturas permitidas, generando movi-
miento arquitectónico, aprovechan-
do visuales y creando terrazas y es-
pacios abiertos.

La volumetría final se integra al en-
torno mediante una volumetría es-
calonada, que permite incorporar 
terrazas verdes y refuerza la idea rec-
tora del proyecto.

5. CONFIGURACIÓN DEL BLOQUE

7. CONECTIVIDAD ESPACIAL

6. ESCALONAMIENTO POR NIVELES

8. FORMA ARQUITECTÓNICA FINAL

VISUALES

PATIOS 
CENTRALES

PATIOS 
CENTRALES

VISUALES

CONEXIÓN 
POR PUENTES

FIGURA 197:
Volumetría - conceptualización.
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A.- PROPUESTA A NIVEL MACRO
La propuesta macro esta ligada al Plan Maestro del Centro Histórico de Lima; ya que se pretende restaurar la 
dinámica urbana del Jr. Ancash como vía principal. 

Av
. A

BA
NC

AY

JR. ANCASHJR. SIMÓN 
JR. ANCASH

JR. AMAZONAS

A

B

D

FIGURA 198:
Vistas de propuesta urbana a nivel macro.

Nota.  Fotografías de elaboración propia, editada en Adobe Photoshop y posteriormente mejorada en calidad mediante Artlist AI.

Implementación de paraderos 
amplios y ampliación de bermas 
para responder a la alta afluencia 
peatonal en la vía comercial.

Recuperación del espacio público 
y arborización del río rímac con 
ciclovías y zonas de juego conec-
tadas al museo de sitio.

Rediseño del puente balta para 
uso recreativo pasivo, incorporan-
do espacios de lectura y encuen-
tro ciudadano.

Recuperación de cantagallo para 
fortalecer su valor cultural y revi-
talizar los espacios públicos del 
entorno.
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LEYENDA
Identificación de áreas a intervenir con 
fines de Renovació Urbana.

Recuperación y valoración del inmuble
Rediseño víal del Jirón Ancash

Ensanchamiento de bermas centrales

Ciclovía

Paradero de buses

Paradero de taxis

Vías peatonalizadas

Intervención de espacios públicos
Límite de intervención urbana - macro

AV
. M

AN
UE

L P
AR

DO

JR. ANCASH

JR. ANCASH

C

Nota.  Fotografías de elaboración propia, editada en Adobe Photoshop y posteriormente mejorada en calidad mediante Artlist AI.

Recuperación del espacio público 
y arborización del río rímac con 
ciclovías y zonas de juego conec-
tadas al museo de sitio.

Recuperación de intersecciones 
viales mediante señalización ade-
cuada y puesta en valor del entor-
no construido.
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A.1.- VEGETACIÓN URBANA PROPUESTA

CEIBO GREVILLEA MELIA

Implementación de bermas y ar-
bolización de arboles de copa Ancha 

para que genere sombra en el espacio 
urbano.

Recuperación de valor 
de inmuebles.

Enzanchamiento 
de veredas.

FIGURA 200:
Vista de la propuesta en eje Jr. Ancash.

17%

83%

Por ello, se propone ensanchar las bermas centrales y laterales para permitir la arborización de 
las vías vehiculares y generar sombra. Además, se plantea la recuperación de la zona colindante 
al río, potenciando las actividades recreativas del entorno. Se prioriza el uso de especies de bajo 
consumo hídrico, con copas de al menos 2 m y alturas superiores a los 12 m.

Lima centro cuenta con un 17.1% de zonas con áreas ver-
des. (Municipalidad de Lima, (2022))

FIGURA 199:
Diagrama de zonas de áreas verdes.

Nota.  Fotografía de elaboración propia, editada en Adobe Photoshop y posterior-
mente mejorada en calidad mediante Artlist AI.
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A.2.- SECCIONES A NIVEL MACRO

A.2.1.- CORTE A-A

A.2.2.- CORTE B-B

A.2.1.- CORTE C-C

A.2.1.- CORTE D-D

Nota.  Elaboración propia, 2025.

Enzanchamiento de 
berma

Puente Balta en donde 
se promoverá la lec-

tura.

Venta de 
libros

Ciclovía

Ciclovía

Mantenimiento de 
parque de la 

Muralla 

Zona recreativa y recu-
peración del espacio 

verde

Mantenimiento 
de bermas y zona 

del río.

Mantenimiento de ber-
ma central

Recuperación del es-
pacio público

Renovación de arborización, alum-
brado y distribución de zonas de 

recración pasiva. 

Ensanchamiento de 
veredas de inslación de 

bermas

Recuperación y puesta en 
valor del inmueble

Rediseño de plaza, 
para recuperación de los 

espacios públicos

Enzanchamiento de veredas a 2.50m, ya que en la 
actualidad son de 1.50m de ancho

FIGURA 201:
Propuesta urbana representado en secciones viales a nivel macro.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.

Se prioriza el Jirón Ancash para recuperar la dinámica urbana mediante la reorganización del espa-
cio público y la mejora de intersecciones viales.

B.- PROPUESTA A NIVEL MICRO

A

B

C

D

JR. ANCASH

JR. MAYAS

AV. MANUEL PARDO

JR. ISAIAS CLIVIO

JR. HUARI

AV. SEBASTIAN LORENTE

JR. AMAZONAS

AV. S. LORENTE

LEYENDA
Intervención en fachada del Hospital Mogrovejo

Mantenimiento de fachadas (valor monumental)

Implementación de pasos peatonales

Implementación de Bermas 

Vía peatonalizada

Recuperación de intersecciones 

Recuperación de parques 

Ciclovía

Paradero de buses

Paradero de taxis

Paradero de motos y mototaxi

FIGURA 202:
Vista de propuesta urbana a nivel micro.
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B.1.1.- CORTE A-A

B.1.2.- CORTE B-B

B.1.3.- CORTE C-C

B.1.4.- CORTE D-D

Nota.  Elaboración propia, 2025.

B.1.- SECCIONES A NIVEL MICRO

Enzanchamiento de vereda a 
3m por la afluencia peatonal 
que causa el hospital.

Estacionamiento 
de taxis

Estacionamiento de 
taxis

Berma central

Intervención en fachada 
del Hospital 
Mogrovejo

Implementación de paso pea-
tonal y caminos 

podotactiles

Rediseño de óvalo para una buena cir-
culación en la intersección Av. Sebas-

tian Lorente

Enzanchamiento de vereda en la 
Av. Manuel Pardo e implementa-

ción de alumbrado.

Implementación de 
berma central.

Calle restaurada para zona de expresión artís-
tica para residentes de la zona.

Ingreso de mercado secundario con una restauración 
de calle arborizada y zona de recreación.

Recuperación de espacios públi-
cos implementando zonas verdes 
y espacio de descanso entre zo-

nas pasivas y activas como juegos 
para niños.

Ciclovía

Implementación de 
alumbrado 

Mantenimiento de 
vía vehicular

FIGURA 203:
Propuesta urbana representado en secciones viales a nivel micro.
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B.2.- REPRESENTACIÓN DE LA PROPUESTA MICRO

FIGURA 204:
Vistas de la propuesta micro

La propuesta urbana es importante porque contribuye a mejorar la imagen y la organización del sec-
tor, generando espacios más seguros, accesibles y funcionales para los usuarios. Asimismo, contem-
pla la integración con las edificaciones colindantes y el cumplimiento de la normativa vigente, respe-
tando las características del entorno urbano y patrimonial cuando corresponda. De esta manera, la 
intervención favorece la calidad de vida de la población al promover el bienestar colectivo, fortalecer 
la convivencia social y consolidar un entorno más atractivo, ordenado y sostenible para la comunidad..

Esto permite que los usuarios dispongan de 
espacios de recreación de calidad, promo-
viendo actividades de esparcimiento y una 
mejor calidad de vida.

La implementación de una ciclovía favorece 
la práctica de actividad física y promueve 
una movilidad sostenible, al proporcionar 
una alternativa segura y accesible para el 
desplazamiento de las personas dentro de 
la zona.

Contribuye a mejorar la calidad del espacio 
público, brindando zonas de descanso, re-
creación e interacción social para los usua-
rios. Asimismo, favorece el confort ambien-
tal, incrementa la presencia de vegetación 
y promueve un entorno más seguro, accesi-
ble y atractivo.

Incrementar la seguridad de los usuarios, 
facilitando desplazamientos más ordena-
dos y accesibles. Asimismo, reducen los ries-
gos de accidentes, promueven la movilidad 
peatonal y fortalecen la conectividad entre 
los diferentes espacios urbanos, mejorando 
la calidad de vida de la población.

RECUPERACIÓN DEL ÁREA VERDE Y ZONAS RE-
CREACIONALES DEL BORDE DEL RÍO RÍMAC.

IMPLEMETACIÓN DE CICLOVÍA Y RECUPERACIÓN 
URBANA

IMPLEMENTACIÓN DE ÁREAS VERDES Y EQUIPA-
MIENTO URBANO EN VÍA PEATONALIZADA

MEJORAMIENTO DE CRUCES VIALES Y
SEÑALIZACIÓN PEATONAL

En ese sentido, la recuperación del espacio tiene un impacto positivo, pues brinda áreas adecuadas para la re-
creación y el encuentro social, mejorando el bienestar de la población y fortaleciendo la convivencia comunitaria.
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Nota. Fotografías de elaboración propia, editada en Adobe Photoshop y posterior-
mente mejorada en calidad mediante Artlist AI.

Por ello se propone recuperar el valor monumental de los inmuebles  

- Ayuda a preservar el patrimonio 
   arquitectónico.
- Mejora la imagen del sector. 
- Fortalecer la identidad urbana.

- Ayuda a poner en valor este inmueble de   
importancia histórica, fortaleciendo la iden-
tidad urbana y mejorando la imagen del 
sector.
- Favorece la integración del patrimonio           
con el espacio público. 

RECUPERACIÓN DEL ÁREA URBANA Y PUESTA 
EN VALOR DE LOS INMUBLES

RECUPERACIÓN DE LA FACHADA DEL HOSPITAL 
MOGROVEJO Y DE LA DINÁMICA URBANA 

EXTERIOR URBANA

El proyecto mejora la habitabilidad del entorno residencial mediante la incorporación de espacios urbanos más 
seguros, accesibles y funcionales. Asimismo, la recuperación del valor monumental de los predios cercanos fortale-

ce la identidad del sector y contribuye a mejorar la imagen urbana y la calidad de vida de la población.
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C.- PLANIMETRÍA DEL ANTEPROYECTO
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Nota.  Elaboración propia, 2025.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO

La distribución de alturas del proyecto responde a la jerarquía urbana de las vías que delimitan el predio. La mayor altura se orienta hacia el Jr. Áncash, eje que presen-
ta una mayor intensidad de uso, actividad comercial y afluencia peatonal en comparación con la Av. Manuel Pardo. Esta decisión permite concentrar la mayor edificabilidad sobre la vía de ma-
yor dinamismo urbano, promoviendo una densificación urbana controlada y un mejor aprovechamiento del suelo en un sector con mayor capacidad para absorber actividad y flujo de usuarios. 
 
Por el contrario, hacia la Av. Manuel Pardo la volumetría reduce progresivamente su altura mediante retranqueos y cuerpos escalonados, disminuyendo la intensidad edificato-
ria y la percepción de masa construida. Esta estrategia evita una ocupación homogénea de máxima altura en todo el perímetro del predio, favorece una mejor integración con el per-
fil urbano existente y establece una transición gradual entre las zonas de mayor y menor densidad, contribuyendo a una inserción más equilibrada del proyecto en su contexto urbano.



VOLÚMENES ESCALONADOS

INMUEBLE CON 
VALOR MONUMENTAL

Nota.  Elaboración propia, 2025.
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ELEVACIÓN AV. MANUEL PARDO
ESC. 1/500

ELEVACIÓN JR. ANCASH
ESC. 1/500

La distribución de alturas del proyecto responde a la jerarquía urbana de las vías que delimitan el predio. La mayor altura se orienta hacia el Jr. Áncash, eje que presen-
ta una mayor intensidad de uso, actividad comercial y afluencia peatonal en comparación con la Av. Manuel Pardo. Esta decisión permite concentrar la mayor edificabilidad sobre la vía de ma-
yor dinamismo urbano, promoviendo una densificación urbana controlada y un mejor aprovechamiento del suelo en un sector con mayor capacidad para absorber actividad y flujo de usuarios. 
 
Por el contrario, hacia la Av. Manuel Pardo la volumetría reduce progresivamente su altura mediante retranqueos y cuerpos escalonados, disminuyendo la intensidad edificato-
ria y la percepción de masa construida. Esta estrategia evita una ocupación homogénea de máxima altura en todo el perímetro del predio, favorece una mejor integración con el per-
fil urbano existente y establece una transición gradual entre las zonas de mayor y menor densidad, contribuyendo a una inserción más equilibrada del proyecto en su contexto urbano.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.
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EVACUACIÓN

NOTAS:
- SEGÚN EL RNE NORMA A.130 CAPÍTULO II (SEÑALIZACIÓN Y SEGURIDAD)

ART. 38 INDICA LO SIGUIENTE:
"LOS SIGUIENTES DISPOSITIVOS DE SEGURIDAD NO SON NECESARIOS QUE
CUENTEN CON SEÑALES, NI LETREROS, SIEMPRE Y CUANDO NO SE
ENCUENTREN OCULTOS, YA QUE DE POR SI CONSTITUYEN EQUIPOS 
DE FORMA RECONOCIDA MUNDIALMENTE, Y SU UBICACIÓN NO 
REQUIERE DE SEÑALIZACIÓN ADICIONAL. COMO SON:

A. EXTINTORES PORTÁTILES.
B. ESTACIONES MANUALES DE ALARMA CONTRA INCENDIOS.
C. DETECTORES DE INCENDIO.
D. GABINETES DE AGUA CONTRA INCENDIOS.
E. VÁLVULAS DE USO DE BOMBEROS UBICADAS EN MONTANTES.
F. PUERTAS CORTAFUEGO DE ESCALERAS DE EVACUACIÓN.
G. DISPOSITIVOS DE ALARMA DE INCENDIOS."

- PARA LAS ESTACIONES MANUALES, EN EL RNE NORMA A.130 CAPÍTULO IV
ART. 62 NOS DICE QUE DEBERÁN SER INSTALADAS EN LAS PAREDES A NO
MENOS DE 1.10M NI A MÁS DE 1.40M.

- NORMA NTP 833.034 DE EXTINTORES, B.5.7.4. INDICA LO SIGUIENTE: EL
EXTINTOR SE COLOCARÁ HASTA 1.50M DE ALTURA CUANDO EL PESO
TOTAL DE ESTE SEA INFERIOR A LOS 18KG.

- NORMA TÉCNICA PERUANA INDECOPI 399.010-1: “SEÑALES DE 
SEGURIDAD”. COLORES, SÍMBOLOS, FORMAS Y DIMENSIONES DE SEÑALES
DE SEGURIDAD. PARTE 1: REGLAS PARA EL DISEÑO DE LAS SEÑALES DE
SEGURIDAD. 2DA EDICIÓN.

- NORMA INDECOPI 399.009:“COLORES PATRONES UTILIZADOS EN SEÑALES
Y COLORES DE SEGURIDAD”.

- NORMA INDECOPI 399.011:“SÍMBOLOS, MEDIDAS Y DISPOSICIÓN
(ARREGLO, PRESENTACIÓN) DE LAS SEÑALES DE SEGURIDAD”.

- LAS REDES DE DETECCIÓN, ALARMA Y MITIGACIÓN DE INCENDIOS SE
INTERCONECTARÁN A LA CENTRAL DE ALARMAS DE LA TIENDA.

- LAS COTAS INDICADAS EN LOS PLANOS ESTÁN REFERIDAS A LOS ANCHOS
TOTALES. PARA EFECTOS DE CÁLCULOS DE EVACUACIÓN EN PUERTAS, SE
ESTÁN DESCONTANDO 10CM.

- SE ESTÁ CONSIDERANDO MUROS MÍNIMOS DE 1 HORA POR NO SER UNA
EDIFICACIÓN MAYOR A 3 NIVELES DE ALTURA, PERO DADO A QUE LOS
MUROS INTERNOS PROPUESTOS SON DE MURO SILICO CALCAREO, ESTOS
TIENEN UNA RESISTENCIA DE 1 HORA.

- SE APLICARA A TODOS LOS PASES DE TUBERIAS UN SELLADO DE ESPUMA
SIKA BOOM.

LEYENDA
SÍMBOLO DESCRIPCIÓN

Evacuación general

S Área de encuentro

B C

CO2
EXTINTOR

GAS CARBONICO

LEY Nº 25357

PROHIBIDO 
FUMAR

ZONA SEGURA

EN CASOS

SISMOS

Evacuación salida

Zona segura ante sismo

Luces de emergencia

Tablero general

Extintor CO2

Prohibido fumar

Prohibido ingresar



“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
RESIDENCIAL Y COMERCIAL EN EL EJE JR. ANCASH (ZT9 Y ZT 11) -  BARRIOS ALTOS”

LA
 P

R
O

PU
ES

TA
P.

  2
31

CB D
31.86

6.60 9.40

CUARTO DE
BOMBAS

CISTERNA ACI

NPT- 5.30

NPT- 5.30

CÁMARA
SÉPTICA

CISTERNA
COMERCIO

NPT- 5.30

3

4

5

E F G

3.36 5.99 6.50

CB D
31.86

6.60 9.40

E F G

3.36 5.99 6.50

5.
30

5.
30

7.
83

18
.4

3

NPT- 5.30

CISTERNA ACI
NPT- 5.30

CUARTO DE
BOMBAS
NPT- 5.30

6

3

4

5

5.
30

5.
30

7.
83

18
.4

3

6

17

16

H I J

9

16

11

9

11

H I J

6.55 6.58

13.13

5.
59

7.
50

13
.0

9

6.55 6.58

13.13

5.
56

.7
3

6.
80

13
.0

9

NPT- 5.30

1
2

3
4

5
6

7
8

16
15

14
13

12
11

10
9

1

2

4

3

7

5

6

8

10

9

11

14

12

13

A

C

B

CISTERNA VIVIENDA
NPT- 5.30

CIRCULACIÓN
VERTICAL 

VESTÍBULO 
DE ESCALERA

CIRCULACIÓN
VERTICAL 

VESTÍBULO 
DE ESCALERA

E1

E2

A

C

A

C

BB

D

D

N

ZONA SEGURA

EN CASOS

SISMOS

TESIS/ ARQ. MEDINA MANRIQUE, ROBERTO / UNIVERSIDAD CIENTÍFICA DEL SUR - 2024 - I
ALUMNAS: ANGELES FALEN KARLA, VALDERRAMA CABANILLAS YASSURY

EDIFICIO DE USOS MIXTOS EN EL JR. ANCASH, BARRIOS ALTOS - CHL
DEL SUR

UNIVERSIDAD

EV-01

SÓTANO 2
ESC.1/175

PLANO DE EVACUACIÓN
EVACUACIÓN

NOTAS:
- SEGÚN EL RNE NORMA A.130 CAPÍTULO II (SEÑALIZACIÓN Y SEGURIDAD)
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CUENTEN CON SEÑALES, NI LETREROS, SIEMPRE Y CUANDO NO SE
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DE FORMA RECONOCIDA MUNDIALMENTE, Y SU UBICACIÓN NO 
REQUIERE DE SEÑALIZACIÓN ADICIONAL. COMO SON:

A. EXTINTORES PORTÁTILES.
B. ESTACIONES MANUALES DE ALARMA CONTRA INCENDIOS.
C. DETECTORES DE INCENDIO.
D. GABINETES DE AGUA CONTRA INCENDIOS.
E. VÁLVULAS DE USO DE BOMBEROS UBICADAS EN MONTANTES.
F. PUERTAS CORTAFUEGO DE ESCALERAS DE EVACUACIÓN.
G. DISPOSITIVOS DE ALARMA DE INCENDIOS."

- PARA LAS ESTACIONES MANUALES, EN EL RNE NORMA A.130 CAPÍTULO IV
ART. 62 NOS DICE QUE DEBERÁN SER INSTALADAS EN LAS PAREDES A NO
MENOS DE 1.10M NI A MÁS DE 1.40M.

- NORMA NTP 833.034 DE EXTINTORES, B.5.7.4. INDICA LO SIGUIENTE: EL
EXTINTOR SE COLOCARÁ HASTA 1.50M DE ALTURA CUANDO EL PESO
TOTAL DE ESTE SEA INFERIOR A LOS 18KG.

- NORMA TÉCNICA PERUANA INDECOPI 399.010-1: “SEÑALES DE 
SEGURIDAD”. COLORES, SÍMBOLOS, FORMAS Y DIMENSIONES DE SEÑALES
DE SEGURIDAD. PARTE 1: REGLAS PARA EL DISEÑO DE LAS SEÑALES DE
SEGURIDAD. 2DA EDICIÓN.

- NORMA INDECOPI 399.009:“COLORES PATRONES UTILIZADOS EN SEÑALES
Y COLORES DE SEGURIDAD”.

- NORMA INDECOPI 399.011:“SÍMBOLOS, MEDIDAS Y DISPOSICIÓN
(ARREGLO, PRESENTACIÓN) DE LAS SEÑALES DE SEGURIDAD”.

- LAS REDES DE DETECCIÓN, ALARMA Y MITIGACIÓN DE INCENDIOS SE
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- LAS COTAS INDICADAS EN LOS PLANOS ESTÁN REFERIDAS A LOS ANCHOS
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EDIFICACIÓN MAYOR A 3 NIVELES DE ALTURA, PERO DADO A QUE LOS
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- SEGÚN EL RNE NORMA A.130 CAPÍTULO II (SEÑALIZACIÓN Y SEGURIDAD)

ART. 38 INDICA LO SIGUIENTE:
"LOS SIGUIENTES DISPOSITIVOS DE SEGURIDAD NO SON NECESARIOS QUE
CUENTEN CON SEÑALES, NI LETREROS, SIEMPRE Y CUANDO NO SE
ENCUENTREN OCULTOS, YA QUE DE POR SI CONSTITUYEN EQUIPOS 
DE FORMA RECONOCIDA MUNDIALMENTE, Y SU UBICACIÓN NO 
REQUIERE DE SEÑALIZACIÓN ADICIONAL. COMO SON:

A. EXTINTORES PORTÁTILES.
B. ESTACIONES MANUALES DE ALARMA CONTRA INCENDIOS.
C. DETECTORES DE INCENDIO.
D. GABINETES DE AGUA CONTRA INCENDIOS.
E. VÁLVULAS DE USO DE BOMBEROS UBICADAS EN MONTANTES.
F. PUERTAS CORTAFUEGO DE ESCALERAS DE EVACUACIÓN.
G. DISPOSITIVOS DE ALARMA DE INCENDIOS."

- PARA LAS ESTACIONES MANUALES, EN EL RNE NORMA A.130 CAPÍTULO IV
ART. 62 NOS DICE QUE DEBERÁN SER INSTALADAS EN LAS PAREDES A NO
MENOS DE 1.10M NI A MÁS DE 1.40M.

- NORMA NTP 833.034 DE EXTINTORES, B.5.7.4. INDICA LO SIGUIENTE: EL
EXTINTOR SE COLOCARÁ HASTA 1.50M DE ALTURA CUANDO EL PESO
TOTAL DE ESTE SEA INFERIOR A LOS 18KG.

- NORMA TÉCNICA PERUANA INDECOPI 399.010-1: “SEÑALES DE 
SEGURIDAD”. COLORES, SÍMBOLOS, FORMAS Y DIMENSIONES DE SEÑALES
DE SEGURIDAD. PARTE 1: REGLAS PARA EL DISEÑO DE LAS SEÑALES DE
SEGURIDAD. 2DA EDICIÓN.

- NORMA INDECOPI 399.009:“COLORES PATRONES UTILIZADOS EN SEÑALES
Y COLORES DE SEGURIDAD”.

- NORMA INDECOPI 399.011:“SÍMBOLOS, MEDIDAS Y DISPOSICIÓN
(ARREGLO, PRESENTACIÓN) DE LAS SEÑALES DE SEGURIDAD”.

- LAS REDES DE DETECCIÓN, ALARMA Y MITIGACIÓN DE INCENDIOS SE
INTERCONECTARÁN A LA CENTRAL DE ALARMAS DE LA TIENDA.

- LAS COTAS INDICADAS EN LOS PLANOS ESTÁN REFERIDAS A LOS ANCHOS
TOTALES. PARA EFECTOS DE CÁLCULOS DE EVACUACIÓN EN PUERTAS, SE
ESTÁN DESCONTANDO 10CM.

- SE ESTÁ CONSIDERANDO MUROS MÍNIMOS DE 1 HORA POR NO SER UNA
EDIFICACIÓN MAYOR A 3 NIVELES DE ALTURA, PERO DADO A QUE LOS
MUROS INTERNOS PROPUESTOS SON DE MURO SILICO CALCAREO, ESTOS
TIENEN UNA RESISTENCIA DE 1 HORA.

- SE APLICARA A TODOS LOS PASES DE TUBERIAS UN SELLADO DE ESPUMA
SIKA BOOM.

LEYENDA
SÍMBOLO DESCRIPCIÓN

Evacuación general

S Área de encuentro

B C

CO2
EXTINTOR

GAS CARBONICO

LEY Nº 25357

PROHIBIDO 
FUMAR

ZONA SEGURA

EN CASOS

SISMOS

Evacuación salida

Zona segura ante sismo

Luces de emergencia

Tablero general

Extintor CO2

Prohibido fumar

Prohibido ingresar
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TESIS/ ARQ. MEDINA MANRIQUE, ROBERTO / UNIVERSIDAD CIENTÍFICA DEL SUR - 2024 - I
ALUMNAS: ANGELES FALEN KARLA, VALDERRAMA CABANILLAS YASSURY

EDIFICIO DE USOS MIXTOS EN EL JR. ANCASH, BARRIOS ALTOS - CHL
DEL SUR

UNIVERSIDAD

SÓTANO 1
ESC.1/175

EV-02

PLANO DE EVACUACIÓN
EVACUACIÓN

NOTAS:
- SEGÚN EL RNE NORMA A.130 CAPÍTULO II (SEÑALIZACIÓN Y SEGURIDAD)

ART. 38 INDICA LO SIGUIENTE:
"LOS SIGUIENTES DISPOSITIVOS DE SEGURIDAD NO SON NECESARIOS QUE
CUENTEN CON SEÑALES, NI LETREROS, SIEMPRE Y CUANDO NO SE
ENCUENTREN OCULTOS, YA QUE DE POR SI CONSTITUYEN EQUIPOS 
DE FORMA RECONOCIDA MUNDIALMENTE, Y SU UBICACIÓN NO 
REQUIERE DE SEÑALIZACIÓN ADICIONAL. COMO SON:

A. EXTINTORES PORTÁTILES.
B. ESTACIONES MANUALES DE ALARMA CONTRA INCENDIOS.
C. DETECTORES DE INCENDIO.
D. GABINETES DE AGUA CONTRA INCENDIOS.
E. VÁLVULAS DE USO DE BOMBEROS UBICADAS EN MONTANTES.
F. PUERTAS CORTAFUEGO DE ESCALERAS DE EVACUACIÓN.
G. DISPOSITIVOS DE ALARMA DE INCENDIOS."

- PARA LAS ESTACIONES MANUALES, EN EL RNE NORMA A.130 CAPÍTULO IV
ART. 62 NOS DICE QUE DEBERÁN SER INSTALADAS EN LAS PAREDES A NO
MENOS DE 1.10M NI A MÁS DE 1.40M.

- NORMA NTP 833.034 DE EXTINTORES, B.5.7.4. INDICA LO SIGUIENTE: EL
EXTINTOR SE COLOCARÁ HASTA 1.50M DE ALTURA CUANDO EL PESO
TOTAL DE ESTE SEA INFERIOR A LOS 18KG.

- NORMA TÉCNICA PERUANA INDECOPI 399.010-1: “SEÑALES DE 
SEGURIDAD”. COLORES, SÍMBOLOS, FORMAS Y DIMENSIONES DE SEÑALES
DE SEGURIDAD. PARTE 1: REGLAS PARA EL DISEÑO DE LAS SEÑALES DE
SEGURIDAD. 2DA EDICIÓN.

- NORMA INDECOPI 399.009:“COLORES PATRONES UTILIZADOS EN SEÑALES
Y COLORES DE SEGURIDAD”.

- NORMA INDECOPI 399.011:“SÍMBOLOS, MEDIDAS Y DISPOSICIÓN
(ARREGLO, PRESENTACIÓN) DE LAS SEÑALES DE SEGURIDAD”.

- LAS REDES DE DETECCIÓN, ALARMA Y MITIGACIÓN DE INCENDIOS SE
INTERCONECTARÁN A LA CENTRAL DE ALARMAS DE LA TIENDA.

- LAS COTAS INDICADAS EN LOS PLANOS ESTÁN REFERIDAS A LOS ANCHOS
TOTALES. PARA EFECTOS DE CÁLCULOS DE EVACUACIÓN EN PUERTAS, SE
ESTÁN DESCONTANDO 10CM.

- SE ESTÁ CONSIDERANDO MUROS MÍNIMOS DE 1 HORA POR NO SER UNA
EDIFICACIÓN MAYOR A 3 NIVELES DE ALTURA, PERO DADO A QUE LOS
MUROS INTERNOS PROPUESTOS SON DE MURO SILICO CALCAREO, ESTOS
TIENEN UNA RESISTENCIA DE 1 HORA.

- SE APLICARA A TODOS LOS PASES DE TUBERIAS UN SELLADO DE ESPUMA
SIKA BOOM.

LEYENDA
SÍMBOLO DESCRIPCIÓN

Evacuación general

S Área de encuentro

B C

CO2
EXTINTOR

GAS CARBONICO

LEY Nº 25357

PROHIBIDO 
FUMAR

ZONA SEGURA

EN CASOS

SISMOS

Evacuación salida

Zona segura ante sismo

Luces de emergencia

Tablero general

Extintor CO2

Prohibido fumar

Prohibido ingresar

Nota.  Elaboración propia, 2025.

PLANO DE EVACUACIÓN
SÓTANO 1
ESC. 1/500
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NOTAS:
- SEGÚN EL RNE NORMA A.130 CAPÍTULO II (SEÑALIZACIÓN Y SEGURIDAD)

ART. 38 INDICA LO SIGUIENTE:
"LOS SIGUIENTES DISPOSITIVOS DE SEGURIDAD NO SON NECESARIOS QUE
CUENTEN CON SEÑALES, NI LETREROS, SIEMPRE Y CUANDO NO SE
ENCUENTREN OCULTOS, YA QUE DE POR SI CONSTITUYEN EQUIPOS 
DE FORMA RECONOCIDA MUNDIALMENTE, Y SU UBICACIÓN NO 
REQUIERE DE SEÑALIZACIÓN ADICIONAL. COMO SON:

A. EXTINTORES PORTÁTILES.
B. ESTACIONES MANUALES DE ALARMA CONTRA INCENDIOS.
C. DETECTORES DE INCENDIO.
D. GABINETES DE AGUA CONTRA INCENDIOS.
E. VÁLVULAS DE USO DE BOMBEROS UBICADAS EN MONTANTES.
F. PUERTAS CORTAFUEGO DE ESCALERAS DE EVACUACIÓN.
G. DISPOSITIVOS DE ALARMA DE INCENDIOS."

- PARA LAS ESTACIONES MANUALES, EN EL RNE NORMA A.130 CAPÍTULO IV
ART. 62 NOS DICE QUE DEBERÁN SER INSTALADAS EN LAS PAREDES A NO
MENOS DE 1.10M NI A MÁS DE 1.40M.

- NORMA NTP 833.034 DE EXTINTORES, B.5.7.4. INDICA LO SIGUIENTE: EL
EXTINTOR SE COLOCARÁ HASTA 1.50M DE ALTURA CUANDO EL PESO
TOTAL DE ESTE SEA INFERIOR A LOS 18KG.

- NORMA TÉCNICA PERUANA INDECOPI 399.010-1: “SEÑALES DE 
SEGURIDAD”. COLORES, SÍMBOLOS, FORMAS Y DIMENSIONES DE SEÑALES
DE SEGURIDAD. PARTE 1: REGLAS PARA EL DISEÑO DE LAS SEÑALES DE
SEGURIDAD. 2DA EDICIÓN.

- NORMA INDECOPI 399.009:“COLORES PATRONES UTILIZADOS EN SEÑALES
Y COLORES DE SEGURIDAD”.

- NORMA INDECOPI 399.011:“SÍMBOLOS, MEDIDAS Y DISPOSICIÓN
(ARREGLO, PRESENTACIÓN) DE LAS SEÑALES DE SEGURIDAD”.

- LAS REDES DE DETECCIÓN, ALARMA Y MITIGACIÓN DE INCENDIOS SE
INTERCONECTARÁN A LA CENTRAL DE ALARMAS DE LA TIENDA.

- LAS COTAS INDICADAS EN LOS PLANOS ESTÁN REFERIDAS A LOS ANCHOS
TOTALES. PARA EFECTOS DE CÁLCULOS DE EVACUACIÓN EN PUERTAS, SE
ESTÁN DESCONTANDO 10CM.

- SE ESTÁ CONSIDERANDO MUROS MÍNIMOS DE 1 HORA POR NO SER UNA
EDIFICACIÓN MAYOR A 3 NIVELES DE ALTURA, PERO DADO A QUE LOS
MUROS INTERNOS PROPUESTOS SON DE MURO SILICO CALCAREO, ESTOS
TIENEN UNA RESISTENCIA DE 1 HORA.

- SE APLICARA A TODOS LOS PASES DE TUBERIAS UN SELLADO DE ESPUMA
SIKA BOOM.

LEYENDA
SÍMBOLO DESCRIPCIÓN

Evacuación general

S Área de encuentro

B C

CO2
EXTINTOR

GAS CARBONICO

LEY Nº 25357

PROHIBIDO 
FUMAR

ZONA SEGURA

EN CASOS

SISMOS

Evacuación salida

Zona segura ante sismo

Luces de emergencia

Tablero general

Extintor CO2

Prohibido fumar

Prohibido ingresar
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EVACUACIÓN

NOTAS:
- SEGÚN EL RNE NORMA A.130 CAPÍTULO II (SEÑALIZACIÓN Y SEGURIDAD)

ART. 38 INDICA LO SIGUIENTE:
"LOS SIGUIENTES DISPOSITIVOS DE SEGURIDAD NO SON NECESARIOS QUE
CUENTEN CON SEÑALES, NI LETREROS, SIEMPRE Y CUANDO NO SE
ENCUENTREN OCULTOS, YA QUE DE POR SI CONSTITUYEN EQUIPOS 
DE FORMA RECONOCIDA MUNDIALMENTE, Y SU UBICACIÓN NO 
REQUIERE DE SEÑALIZACIÓN ADICIONAL. COMO SON:

A. EXTINTORES PORTÁTILES.
B. ESTACIONES MANUALES DE ALARMA CONTRA INCENDIOS.
C. DETECTORES DE INCENDIO.
D. GABINETES DE AGUA CONTRA INCENDIOS.
E. VÁLVULAS DE USO DE BOMBEROS UBICADAS EN MONTANTES.
F. PUERTAS CORTAFUEGO DE ESCALERAS DE EVACUACIÓN.
G. DISPOSITIVOS DE ALARMA DE INCENDIOS."

- PARA LAS ESTACIONES MANUALES, EN EL RNE NORMA A.130 CAPÍTULO IV
ART. 62 NOS DICE QUE DEBERÁN SER INSTALADAS EN LAS PAREDES A NO
MENOS DE 1.10M NI A MÁS DE 1.40M.

- NORMA NTP 833.034 DE EXTINTORES, B.5.7.4. INDICA LO SIGUIENTE: EL
EXTINTOR SE COLOCARÁ HASTA 1.50M DE ALTURA CUANDO EL PESO
TOTAL DE ESTE SEA INFERIOR A LOS 18KG.

- NORMA TÉCNICA PERUANA INDECOPI 399.010-1: “SEÑALES DE 
SEGURIDAD”. COLORES, SÍMBOLOS, FORMAS Y DIMENSIONES DE SEÑALES
DE SEGURIDAD. PARTE 1: REGLAS PARA EL DISEÑO DE LAS SEÑALES DE
SEGURIDAD. 2DA EDICIÓN.

- NORMA INDECOPI 399.009:“COLORES PATRONES UTILIZADOS EN SEÑALES
Y COLORES DE SEGURIDAD”.

- NORMA INDECOPI 399.011:“SÍMBOLOS, MEDIDAS Y DISPOSICIÓN
(ARREGLO, PRESENTACIÓN) DE LAS SEÑALES DE SEGURIDAD”.

- LAS REDES DE DETECCIÓN, ALARMA Y MITIGACIÓN DE INCENDIOS SE
INTERCONECTARÁN A LA CENTRAL DE ALARMAS DE LA TIENDA.

- LAS COTAS INDICADAS EN LOS PLANOS ESTÁN REFERIDAS A LOS ANCHOS
TOTALES. PARA EFECTOS DE CÁLCULOS DE EVACUACIÓN EN PUERTAS, SE
ESTÁN DESCONTANDO 10CM.

- SE ESTÁ CONSIDERANDO MUROS MÍNIMOS DE 1 HORA POR NO SER UNA
EDIFICACIÓN MAYOR A 3 NIVELES DE ALTURA, PERO DADO A QUE LOS
MUROS INTERNOS PROPUESTOS SON DE MURO SILICO CALCAREO, ESTOS
TIENEN UNA RESISTENCIA DE 1 HORA.

- SE APLICARA A TODOS LOS PASES DE TUBERIAS UN SELLADO DE ESPUMA
SIKA BOOM.

LEYENDA
SÍMBOLO DESCRIPCIÓN

Evacuación general

S Área de encuentro

B C

CO2
EXTINTOR

GAS CARBONICO

LEY Nº 25357

PROHIBIDO 
FUMAR

ZONA SEGURA

EN CASOS

SISMOS

Evacuación salida

Zona segura ante sismo

Luces de emergencia

Tablero general

Extintor CO2

Prohibido fumar

Prohibido ingresar

Nota.  Elaboración propia, 2025.

PLANO DE EVACUACIÓN
PRIMER PISO

ESC. 1/500
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TESIS/ ARQ. MEDINA MANRIQUE, ROBERTO / UNIVERSIDAD CIENTÍFICA DEL SUR - 2024 - I
ALUMNAS: ANGELES FALEN KARLA, VALDERRAMA CABANILLAS YASSURY

EDIFICIO DE USOS MIXTOS EN EL JR. ANCASH, BARRIOS ALTOS - CHL
DEL SUR

UNIVERSIDAD

SEGUNDO PISO
ESC.1/175

EV-04

PLANO DE EVACUACIÓN
EVACUACIÓN

NOTAS:
- SEGÚN EL RNE NORMA A.130 CAPÍTULO II (SEÑALIZACIÓN Y SEGURIDAD)

ART. 38 INDICA LO SIGUIENTE:
"LOS SIGUIENTES DISPOSITIVOS DE SEGURIDAD NO SON NECESARIOS QUE
CUENTEN CON SEÑALES, NI LETREROS, SIEMPRE Y CUANDO NO SE
ENCUENTREN OCULTOS, YA QUE DE POR SI CONSTITUYEN EQUIPOS 
DE FORMA RECONOCIDA MUNDIALMENTE, Y SU UBICACIÓN NO 
REQUIERE DE SEÑALIZACIÓN ADICIONAL. COMO SON:

A. EXTINTORES PORTÁTILES.
B. ESTACIONES MANUALES DE ALARMA CONTRA INCENDIOS.
C. DETECTORES DE INCENDIO.
D. GABINETES DE AGUA CONTRA INCENDIOS.
E. VÁLVULAS DE USO DE BOMBEROS UBICADAS EN MONTANTES.
F. PUERTAS CORTAFUEGO DE ESCALERAS DE EVACUACIÓN.
G. DISPOSITIVOS DE ALARMA DE INCENDIOS."

- PARA LAS ESTACIONES MANUALES, EN EL RNE NORMA A.130 CAPÍTULO IV
ART. 62 NOS DICE QUE DEBERÁN SER INSTALADAS EN LAS PAREDES A NO
MENOS DE 1.10M NI A MÁS DE 1.40M.

- NORMA NTP 833.034 DE EXTINTORES, B.5.7.4. INDICA LO SIGUIENTE: EL
EXTINTOR SE COLOCARÁ HASTA 1.50M DE ALTURA CUANDO EL PESO
TOTAL DE ESTE SEA INFERIOR A LOS 18KG.

- NORMA TÉCNICA PERUANA INDECOPI 399.010-1: “SEÑALES DE 
SEGURIDAD”. COLORES, SÍMBOLOS, FORMAS Y DIMENSIONES DE SEÑALES
DE SEGURIDAD. PARTE 1: REGLAS PARA EL DISEÑO DE LAS SEÑALES DE
SEGURIDAD. 2DA EDICIÓN.

- NORMA INDECOPI 399.009:“COLORES PATRONES UTILIZADOS EN SEÑALES
Y COLORES DE SEGURIDAD”.

- NORMA INDECOPI 399.011:“SÍMBOLOS, MEDIDAS Y DISPOSICIÓN
(ARREGLO, PRESENTACIÓN) DE LAS SEÑALES DE SEGURIDAD”.

- LAS REDES DE DETECCIÓN, ALARMA Y MITIGACIÓN DE INCENDIOS SE
INTERCONECTARÁN A LA CENTRAL DE ALARMAS DE LA TIENDA.

- LAS COTAS INDICADAS EN LOS PLANOS ESTÁN REFERIDAS A LOS ANCHOS
TOTALES. PARA EFECTOS DE CÁLCULOS DE EVACUACIÓN EN PUERTAS, SE
ESTÁN DESCONTANDO 10CM.

- SE ESTÁ CONSIDERANDO MUROS MÍNIMOS DE 1 HORA POR NO SER UNA
EDIFICACIÓN MAYOR A 3 NIVELES DE ALTURA, PERO DADO A QUE LOS
MUROS INTERNOS PROPUESTOS SON DE MURO SILICO CALCAREO, ESTOS
TIENEN UNA RESISTENCIA DE 1 HORA.

- SE APLICARA A TODOS LOS PASES DE TUBERIAS UN SELLADO DE ESPUMA
SIKA BOOM.

LEYENDA
SÍMBOLO DESCRIPCIÓN

Evacuación general

S Área de encuentro

B C

CO2
EXTINTOR

GAS CARBONICO

LEY Nº 25357

PROHIBIDO 
FUMAR

ZONA SEGURA

EN CASOS

SISMOS

Evacuación salida

Zona segura ante sismo

Luces de emergencia

Tablero general

Extintor CO2

Prohibido fumar

Prohibido ingresar



“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
RESIDENCIAL Y COMERCIAL EN EL EJE JR. ANCASH (ZT9 Y ZT 11) -  BARRIOS ALTOS”
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TESIS/ ARQ. MEDINA MANRIQUE, ROBERTO / UNIVERSIDAD CIENTÍFICA DEL SUR - 2024 - I
ALUMNAS: ANGELES FALEN KARLA, VALDERRAMA CABANILLAS YASSURY

EDIFICIO DE USOS MIXTOS EN EL JR. ANCASH, BARRIOS ALTOS - CHL
DEL SUR

UNIVERSIDAD

SEGUNDO PISO
ESC.1/175

EV-04

PLANO DE EVACUACIÓN
EVACUACIÓN

NOTAS:
- SEGÚN EL RNE NORMA A.130 CAPÍTULO II (SEÑALIZACIÓN Y SEGURIDAD)

ART. 38 INDICA LO SIGUIENTE:
"LOS SIGUIENTES DISPOSITIVOS DE SEGURIDAD NO SON NECESARIOS QUE
CUENTEN CON SEÑALES, NI LETREROS, SIEMPRE Y CUANDO NO SE
ENCUENTREN OCULTOS, YA QUE DE POR SI CONSTITUYEN EQUIPOS 
DE FORMA RECONOCIDA MUNDIALMENTE, Y SU UBICACIÓN NO 
REQUIERE DE SEÑALIZACIÓN ADICIONAL. COMO SON:

A. EXTINTORES PORTÁTILES.
B. ESTACIONES MANUALES DE ALARMA CONTRA INCENDIOS.
C. DETECTORES DE INCENDIO.
D. GABINETES DE AGUA CONTRA INCENDIOS.
E. VÁLVULAS DE USO DE BOMBEROS UBICADAS EN MONTANTES.
F. PUERTAS CORTAFUEGO DE ESCALERAS DE EVACUACIÓN.
G. DISPOSITIVOS DE ALARMA DE INCENDIOS."

- PARA LAS ESTACIONES MANUALES, EN EL RNE NORMA A.130 CAPÍTULO IV
ART. 62 NOS DICE QUE DEBERÁN SER INSTALADAS EN LAS PAREDES A NO
MENOS DE 1.10M NI A MÁS DE 1.40M.

- NORMA NTP 833.034 DE EXTINTORES, B.5.7.4. INDICA LO SIGUIENTE: EL
EXTINTOR SE COLOCARÁ HASTA 1.50M DE ALTURA CUANDO EL PESO
TOTAL DE ESTE SEA INFERIOR A LOS 18KG.

- NORMA TÉCNICA PERUANA INDECOPI 399.010-1: “SEÑALES DE 
SEGURIDAD”. COLORES, SÍMBOLOS, FORMAS Y DIMENSIONES DE SEÑALES
DE SEGURIDAD. PARTE 1: REGLAS PARA EL DISEÑO DE LAS SEÑALES DE
SEGURIDAD. 2DA EDICIÓN.

- NORMA INDECOPI 399.009:“COLORES PATRONES UTILIZADOS EN SEÑALES
Y COLORES DE SEGURIDAD”.

- NORMA INDECOPI 399.011:“SÍMBOLOS, MEDIDAS Y DISPOSICIÓN
(ARREGLO, PRESENTACIÓN) DE LAS SEÑALES DE SEGURIDAD”.

- LAS REDES DE DETECCIÓN, ALARMA Y MITIGACIÓN DE INCENDIOS SE
INTERCONECTARÁN A LA CENTRAL DE ALARMAS DE LA TIENDA.

- LAS COTAS INDICADAS EN LOS PLANOS ESTÁN REFERIDAS A LOS ANCHOS
TOTALES. PARA EFECTOS DE CÁLCULOS DE EVACUACIÓN EN PUERTAS, SE
ESTÁN DESCONTANDO 10CM.

- SE ESTÁ CONSIDERANDO MUROS MÍNIMOS DE 1 HORA POR NO SER UNA
EDIFICACIÓN MAYOR A 3 NIVELES DE ALTURA, PERO DADO A QUE LOS
MUROS INTERNOS PROPUESTOS SON DE MURO SILICO CALCAREO, ESTOS
TIENEN UNA RESISTENCIA DE 1 HORA.

- SE APLICARA A TODOS LOS PASES DE TUBERIAS UN SELLADO DE ESPUMA
SIKA BOOM.

LEYENDA
SÍMBOLO DESCRIPCIÓN

Evacuación general

S Área de encuentro

B C

CO2
EXTINTOR

GAS CARBONICO

LEY Nº 25357

PROHIBIDO 
FUMAR

ZONA SEGURA

EN CASOS

SISMOS

Evacuación salida

Zona segura ante sismo

Luces de emergencia

Tablero general

Extintor CO2

Prohibido fumar

Prohibido ingresar

Nota.  Elaboración propia, 2025.

PLANO DE EVACUACIÓN
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EDIFICIO DE USOS MIXTOS EN EL JR. ANCASH, BARRIOS ALTOS - CHL
DEL SUR

UNIVERSIDAD

SÉPTIMO PISO
ESC.1/175

EV-05

PLANO DE EVACUACIÓN
EVACUACIÓN

NOTAS:
- SEGÚN EL RNE NORMA A.130 CAPÍTULO II (SEÑALIZACIÓN Y SEGURIDAD)

ART. 38 INDICA LO SIGUIENTE:
"LOS SIGUIENTES DISPOSITIVOS DE SEGURIDAD NO SON NECESARIOS QUE
CUENTEN CON SEÑALES, NI LETREROS, SIEMPRE Y CUANDO NO SE
ENCUENTREN OCULTOS, YA QUE DE POR SI CONSTITUYEN EQUIPOS 
DE FORMA RECONOCIDA MUNDIALMENTE, Y SU UBICACIÓN NO 
REQUIERE DE SEÑALIZACIÓN ADICIONAL. COMO SON:

A. EXTINTORES PORTÁTILES.
B. ESTACIONES MANUALES DE ALARMA CONTRA INCENDIOS.
C. DETECTORES DE INCENDIO.
D. GABINETES DE AGUA CONTRA INCENDIOS.
E. VÁLVULAS DE USO DE BOMBEROS UBICADAS EN MONTANTES.
F. PUERTAS CORTAFUEGO DE ESCALERAS DE EVACUACIÓN.
G. DISPOSITIVOS DE ALARMA DE INCENDIOS."

- PARA LAS ESTACIONES MANUALES, EN EL RNE NORMA A.130 CAPÍTULO IV
ART. 62 NOS DICE QUE DEBERÁN SER INSTALADAS EN LAS PAREDES A NO
MENOS DE 1.10M NI A MÁS DE 1.40M.

- NORMA NTP 833.034 DE EXTINTORES, B.5.7.4. INDICA LO SIGUIENTE: EL
EXTINTOR SE COLOCARÁ HASTA 1.50M DE ALTURA CUANDO EL PESO
TOTAL DE ESTE SEA INFERIOR A LOS 18KG.

- NORMA TÉCNICA PERUANA INDECOPI 399.010-1: “SEÑALES DE 
SEGURIDAD”. COLORES, SÍMBOLOS, FORMAS Y DIMENSIONES DE SEÑALES
DE SEGURIDAD. PARTE 1: REGLAS PARA EL DISEÑO DE LAS SEÑALES DE
SEGURIDAD. 2DA EDICIÓN.

- NORMA INDECOPI 399.009:“COLORES PATRONES UTILIZADOS EN SEÑALES
Y COLORES DE SEGURIDAD”.

- NORMA INDECOPI 399.011:“SÍMBOLOS, MEDIDAS Y DISPOSICIÓN
(ARREGLO, PRESENTACIÓN) DE LAS SEÑALES DE SEGURIDAD”.

- LAS REDES DE DETECCIÓN, ALARMA Y MITIGACIÓN DE INCENDIOS SE
INTERCONECTARÁN A LA CENTRAL DE ALARMAS DE LA TIENDA.

- LAS COTAS INDICADAS EN LOS PLANOS ESTÁN REFERIDAS A LOS ANCHOS
TOTALES. PARA EFECTOS DE CÁLCULOS DE EVACUACIÓN EN PUERTAS, SE
ESTÁN DESCONTANDO 10CM.

- SE ESTÁ CONSIDERANDO MUROS MÍNIMOS DE 1 HORA POR NO SER UNA
EDIFICACIÓN MAYOR A 3 NIVELES DE ALTURA, PERO DADO A QUE LOS
MUROS INTERNOS PROPUESTOS SON DE MURO SILICO CALCAREO, ESTOS
TIENEN UNA RESISTENCIA DE 1 HORA.

- SE APLICARA A TODOS LOS PASES DE TUBERIAS UN SELLADO DE ESPUMA
SIKA BOOM.
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LEY Nº 25357

PROHIBIDO 
FUMAR

ZONA SEGURA

EN CASOS

SISMOS

Evacuación salida

Zona segura ante sismo

Luces de emergencia

Tablero general

Extintor CO2

Prohibido fumar

Prohibido ingresar
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TESIS/ ARQ. MEDINA MANRIQUE, ROBERTO / UNIVERSIDAD CIENTÍFICA DEL SUR - 2024 - I
ALUMNAS: ANGELES FALEN KARLA, VALDERRAMA CABANILLAS YASSURY

EDIFICIO DE USOS MIXTOS EN EL JR. ANCASH, BARRIOS ALTOS - CHL
DEL SUR

UNIVERSIDAD

SÉPTIMO PISO
ESC.1/175

EV-05

PLANO DE EVACUACIÓN
EVACUACIÓN

NOTAS:
- SEGÚN EL RNE NORMA A.130 CAPÍTULO II (SEÑALIZACIÓN Y SEGURIDAD)

ART. 38 INDICA LO SIGUIENTE:
"LOS SIGUIENTES DISPOSITIVOS DE SEGURIDAD NO SON NECESARIOS QUE
CUENTEN CON SEÑALES, NI LETREROS, SIEMPRE Y CUANDO NO SE
ENCUENTREN OCULTOS, YA QUE DE POR SI CONSTITUYEN EQUIPOS 
DE FORMA RECONOCIDA MUNDIALMENTE, Y SU UBICACIÓN NO 
REQUIERE DE SEÑALIZACIÓN ADICIONAL. COMO SON:

A. EXTINTORES PORTÁTILES.
B. ESTACIONES MANUALES DE ALARMA CONTRA INCENDIOS.
C. DETECTORES DE INCENDIO.
D. GABINETES DE AGUA CONTRA INCENDIOS.
E. VÁLVULAS DE USO DE BOMBEROS UBICADAS EN MONTANTES.
F. PUERTAS CORTAFUEGO DE ESCALERAS DE EVACUACIÓN.
G. DISPOSITIVOS DE ALARMA DE INCENDIOS."

- PARA LAS ESTACIONES MANUALES, EN EL RNE NORMA A.130 CAPÍTULO IV
ART. 62 NOS DICE QUE DEBERÁN SER INSTALADAS EN LAS PAREDES A NO
MENOS DE 1.10M NI A MÁS DE 1.40M.

- NORMA NTP 833.034 DE EXTINTORES, B.5.7.4. INDICA LO SIGUIENTE: EL
EXTINTOR SE COLOCARÁ HASTA 1.50M DE ALTURA CUANDO EL PESO
TOTAL DE ESTE SEA INFERIOR A LOS 18KG.

- NORMA TÉCNICA PERUANA INDECOPI 399.010-1: “SEÑALES DE 
SEGURIDAD”. COLORES, SÍMBOLOS, FORMAS Y DIMENSIONES DE SEÑALES
DE SEGURIDAD. PARTE 1: REGLAS PARA EL DISEÑO DE LAS SEÑALES DE
SEGURIDAD. 2DA EDICIÓN.

- NORMA INDECOPI 399.009:“COLORES PATRONES UTILIZADOS EN SEÑALES
Y COLORES DE SEGURIDAD”.

- NORMA INDECOPI 399.011:“SÍMBOLOS, MEDIDAS Y DISPOSICIÓN
(ARREGLO, PRESENTACIÓN) DE LAS SEÑALES DE SEGURIDAD”.

- LAS REDES DE DETECCIÓN, ALARMA Y MITIGACIÓN DE INCENDIOS SE
INTERCONECTARÁN A LA CENTRAL DE ALARMAS DE LA TIENDA.

- LAS COTAS INDICADAS EN LOS PLANOS ESTÁN REFERIDAS A LOS ANCHOS
TOTALES. PARA EFECTOS DE CÁLCULOS DE EVACUACIÓN EN PUERTAS, SE
ESTÁN DESCONTANDO 10CM.

- SE ESTÁ CONSIDERANDO MUROS MÍNIMOS DE 1 HORA POR NO SER UNA
EDIFICACIÓN MAYOR A 3 NIVELES DE ALTURA, PERO DADO A QUE LOS
MUROS INTERNOS PROPUESTOS SON DE MURO SILICO CALCAREO, ESTOS
TIENEN UNA RESISTENCIA DE 1 HORA.

- SE APLICARA A TODOS LOS PASES DE TUBERIAS UN SELLADO DE ESPUMA
SIKA BOOM.

LEYENDA
SÍMBOLO DESCRIPCIÓN

Evacuación general

S Área de encuentro

B C

CO2
EXTINTOR

GAS CARBONICO

LEY Nº 25357

PROHIBIDO 
FUMAR

ZONA SEGURA

EN CASOS

SISMOS

Evacuación salida

Zona segura ante sismo

Luces de emergencia

Tablero general

Extintor CO2

Prohibido fumar

Prohibido ingresar

Nota.  Elaboración propia, 2025.
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D.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - COMERCIO

“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
RESIDENCIAL Y COMERCIAL EN EL EJE JR. ANCASH (ZT9 Y ZT 11) -  BARRIOS ALTOS”

LA
 P

R
O

PU
ES

TA
P.

  2
40

6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.
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D.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - COMERCIO
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Nota.  Elaboración propia, 2025.

“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
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D.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - COMERCIO
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LA
 P

R
O

PU
ES

TA
P.

  2
46

6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.
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D.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - COMERCIO
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.
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TERCER PISO
ESC. 1/300



D.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - COMERCIO
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.
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CUARTO PISO
ESC. 1/300
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.
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PLANO DE TECHOS
ESC. 1/300
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.
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ELEVACIÓN JIRÓN ANCASH
ESC. 1/300



D.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - COMERCIO
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO

CORTE A-A’ 
ESC. 1/300



Nota.  Elaboración propia, 2025.

“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
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CORTE B-B’ 
ESC. 1/300

CORTE A-A’ 
ESC. 1/300



D.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - COMERCIO

“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
RESIDENCIAL Y COMERCIAL EN EL EJE JR. ANCASH (ZT9 Y ZT 11) -  BARRIOS ALTOS”
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.
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CORTE C-C’ 
ESC. 1/300



D.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - COMERCIO

“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
RESIDENCIAL Y COMERCIAL EN EL EJE JR. ANCASH (ZT9 Y ZT 11) -  BARRIOS ALTOS”

LA
 P

R
O

PU
ES

TA
P.

  2
60

6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.
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CORTE D-D’ 
ESC. 1/300



D.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - COMERCIO
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO

SECCIÓN 1
ESC. 1/100

SECCIÓN 2
ESC. 1/100



Nota.  Elaboración propia, 2025.

“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
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SECCIÓN 2
ESC. 1/100

SECCIÓN 3
ESC. 1/100



D.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - COMERCIO

“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO

SECCIÓN 4
ESC. 1/100
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DETALLE N°1

DETALLE N°3

DETALLE N°2

DETALLE N°4

DETALLE N°5



D.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - COMERCIO

“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
RESIDENCIAL Y COMERCIAL EN EL EJE JR. ANCASH (ZT9 Y ZT 11) -  BARRIOS ALTOS”
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.

“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
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D.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - COMERCIO
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO

PLANTA SS.HH.
ESC. 1/100
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PLANTA SS.HH.
ESC. 1/100

CORTE B-B’
ESC. 1/100

CORTE A-A’
ESC. 1/100



D.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - COMERCIO

“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO

PLANTA TÍPICA (SÓTANO - 1° PISO) - ESCALERAS
ESC. 1/100
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PLANTA (2° PISO) - ESCALERAS
ESC. 1/100



D.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - COMERCIO
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO

CORTE A-A’ 
ESC. 1/100



“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
RESIDENCIAL Y COMERCIAL EN EL EJE JR. ANCASH (ZT9 Y ZT 11) -  BARRIOS ALTOS”

LA
 P

R
O

PU
ES

TA
P.

  2
73



E.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - VIVIENDA
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.
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SÓTANO 1
ESC. 1/250



E.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - VIVIENDA
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LA
 P

R
O

PU
ES

TA
P.

  2
76

6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.
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PRIMER PISO
ESC. 1/250



E.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - VIVIENDA
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.

“CRITERIOS DE FLEXIBILIDAD COMO RECUPERACIÓN DE LA DINÁMICA 
RESIDENCIAL Y COMERCIAL EN EL EJE JR. ANCASH (ZT9 Y ZT 11) -  BARRIOS ALTOS”

LA
 P

R
O

PU
ES

TA
P.

  2
79

2° - 3° PISO
ESC. 1/250



E.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - VIVIENDA
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.
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CUARTO PISO
ESC. 1/250



E.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - VIVIENDA
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.
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QUINTO PISO
ESC. 1/250



E.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - VIVIENDA
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.
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TECHOS
ESC. 1/250



E.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - VIVIENDA
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.
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ELEVACIONES
ESC. 1/250



E.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - VIVIENDA
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.
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CORTE A-A’
ESC. 1/250



E.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - VIVIENDA
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.
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CORTE B-B’
ESC. 1/250



E.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - VIVIENDA
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.
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CORTE C-C’
ESC. 1/250



E.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - VIVIENDA
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.
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ELEVACIÓN - TIPOLOGÍA VIVIENDA
ESC. 1/75
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO



Nota.  Elaboración propia, 2025.
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ELEVACIÓN - TIPOLOGÍA VIVIENDA
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO

CORTE B-B’ - TIPOLOGÍA VIVIENDA
ESC. 1/75



Nota.  Elaboración propia, 2025.
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO

SECTOR CONSTRUCTIVO 1
ESC. 1/100
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E.- PLANIMETRÍA DEL PROYECTO - VIVIENDA
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO

SECTOR CONSTRUCTIVO 1
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO

SECTOR CONSTRUCTIVO 2
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6.2. LA PROPUESTA

EL PROYECTO

SECTOR CONSTRUCTIVO 3
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SECTOR CONSTRUCTIVO 3
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ELEVACIONES DE PUERTA
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7.1.- CONCLUSIONES
Como se ha demostrado en la presente investigación, el eje del Jr. Ancash, que abarca las zonas 
de tratamiento N.º 9 y N.º 11 de Barrios Altos, se encuentra en una situación urbana crítica que se 
caracteriza por la rigidez funcional, la precariedad del tejido residencial y el desborde del comer-
cio informal. Todo ello ha propiciado que los espacios estén deteriorados, degradados y con una 
notoria pérdida de calidad de vida. La inexistencia de criterios de flexibilidad en la planificación 
urbana y el diseño arquitectónico ha impedido la posibilidad de reconfigurar los espacios en fun-
ción de las dinámicas contemporáneas.
 
Dentro de este panorama, se estableció como meta esencial la integración de principios de flexi-
bilidad, adaptabilidad y polivalencia en proyectos urbanos, para propiciar una convivencia armó-
nica entre la vivienda y el comercio. Estos conceptos permiten generar edificaciones resilientes 
que respondan a las necesidades cambiantes de los usuarios. Cuando la mixtura de usos es ade-
cuadamente planificada, se potencia la funcionalidad urbana y se fortalece la sostenibilidad social 
y económica del territorio.

La investigación comenzó con una fase práctica en el terreno, explorando el área directamente. 
Esto nos ayudó a entender los problemas existentes y a trazar un plan estratégico para actuar. 
La idea es impulsar una mejora en las viviendas, combinando de manera organizada áreas resi-
denciales y negocios, con un cuidado particular en cómo se distribuye el espacio al aire libre y 
facilitando el acceso tanto en vehículo como a pie. Para lograrlo, implementamos enfoques que 
ofrezcan flexibilidad, tales como:

El análisis de los referentes nacionales e internacionales como:

Evidencian que en contextos similares los espacios deben ser capaces de transformarse según las 
demandas funcionales, fusionando lo urbano y lo arquitectónico. En cuanto a los edificios de usos 
mixtos, estos trabajos mencionados ofrecen ejemplos de cómo pueden integrarse adecuadamen-
te en su contexto. También expresan las necesidades tanto del contexto como del usuario interno.
 
Finalmente, se reconoce que los criterios planteados en esta investigación fueron aplicados di-
rectamente en el diseño del proyecto arquitectónico, permitiendo configurar un edificio de uso 
mixto que responde a las condiciones socioespaciales del entorno. La propuesta integra funciones 
residenciales y comerciales mediante una organización espacial flexible, fachadas activas y espa-
cios comunitarios de uso compartido. De esta forma, se demuestra que el diseño arquitectónico, 
incluso desde una escala puntual, puede asumir un rol urbano, contribuyendo a la revitalización 
del área y confirmando la eficacia de la flexibilidad como instrumento de intervención en contex-
tos patrimoniales.
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7.2.- RECOMENDACIONES
Se recomienda que la propuesta arquitectónica elaborada en esta investigación se lleve a cabo 
como un proyecto piloto de remodelación urbana. Además, sería bueno añadir un esquema adi-
cional que ayude a modernizar y reforzar el Plan Maestro del Centro Histórico de Lima (PLANCHL) 
actual. Dicho esquema debería incorporar normas actuales para la conservación del patrimonio y 
métodos de administración urbana flexibles.
 
A partir de los hallazgos de esta investigación, se sugiere impulsar un proceso de renovación ur-
bana integral en el eje Jr. Ancash, orientado por criterios de flexibilidad espacial y uso mixto. Es 
fundamental revisar y actualizar la normativa urbana vigente, incorporando enfoques que permitan 
intervenciones progresivas y adaptativas, pero sin poner en riesgo nuestro patrimonio histórico. Esta 
puesta al día debería hacer más fácil que salgan proyectos donde se pueda vivir y tener un negocio 
en el mismo sitio, todo bajo unas condiciones técnicas que estén bien y respetando nuestra cultura.
 
Además, se recomienda fortalecer la planificación del espacio público mediante una articulación 
efectiva entre la infraestructura, los flujos peatonales y las actividades comerciales, regulando el uso 
informal del suelo y promoviendo soluciones espaciales dentro de las edificaciones. La conservación 
de las tipologías tradicionales debe ir acompañada de mejoras funcionales y estructurales que ase-
guren su permanencia y adaptación al contexto actual.

Finalmente, se propone implementar proyectos piloto que sirvan como modelos replicables de 
intervención flexible, con participación activa de la comunidad local y de los actores instituciona-
les. La aplicación de estas recomendaciones permitirá recuperar la vitalidad urbana del Jr. Ancash, 
mejorar la calidad de vida de sus habitantes y consolidar su rol estratégico dentro de la estructura 
patrimonial del Centro Histórico de Lima.

En consecuencia, se concluye que es necesario adoptar un enfoque integral que articule criterios 
tanto del diseño urbano como arquitectónico para promover entornos más cohesionados y sos-
tenibles. Esto requiere balancear la masa de las edificaciones con las áreas abiertas, coordinar de 
manera inteligente el vínculo entre lo comunitario y lo individual, y asegurar un manejo contextual 
de las fachadas que honre la herencia cultural del área, siempre en sintonía con las leyes actuales. 
De este modo, el proyecto adquiere una identidad coherente y contextualizada, revitalizando el eje 
del Jr. Ancash como pieza estructurante del Centro Histórico de Lima.
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INSTRUMENTO 1 - FICHA DE OBSERVACIÓN.
UNIVERSIDAD CIENTÍFICA DEL SUR 
CARRERA PROFESIONAL DE ARQUITECTURA Y URBANISMO AMBIENTAL
FICHA DE OBSERVACIÓN DE ZT9 Y ZT11 BARRIOS ALTOS
INFORMACIÓN GENERAL OBJETO FECHA N°
DENOMINACIÓN Fotografía de la edificación:

Ubicación

Tipología de edificación

Materiales

DIMENSIONES

Área en m2

I.	 DESCRIPCIÓN:

II.	 ESTADO DE CONSERVACIÓN:

III.	 RECOMENDACIONES:

IV.	 OBSERVACIONES

FOTOGRAFÍAS INTERNAS DE LA EDIFICACIÓN:

Ficha de observación, realizado por:
Nota.  Elaboración propia, 2025.

ANEXO 1:
Instrumento 1 - ficha de observación.
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ANEXO 2:
Instrumento 2 - ficha de casos de estudios.

INSTRUMENTO 2 - FICHA DE CASOS DE ESTUDIOS.
CASOS CASO 1 CASO 2 CASO 3 CASO 4
NOMBRE DE LA EDIFICACIÓN
FOTOGRAFÍA

NOMBRE DEL ARQUITECTO DE 
DISEÑO (AÑO DE INICIO DE 
CONSTRUCCIÓN - AÑO DE FINA-
LIZACIÓN DE CONSTRUCCIÓN)

ENTORNO – CONTEXTO

OBJETIVOS

ESTRATEGIAS ESPACIALES

CARACTERÍSTICAS 
ADAPTABILIDAD

CARACTERÍSTICAS 
POLIVALENCIA

CARACTERÍSTICAS 
VERSATILIDAD

NÚMERO DE VIVIENDAS Y 
COMERCIO

 

ALTURA DE EDIFICACIÓN

NORMATIVA

SIMILITUDES

OBSERVACIONES

Ficha de observación, realizado por:

Nota.  Elaboración propia, 2025.
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Nota.  Elaboración propia, 2025.

ANEXO 3:
Instrumento 3 - ficha comparativa (resultados).

INSTRUMENTO 3 - FICHA COMPARATIVA (RESULTADOS).

REFERENTES ARQUITECTÓNICOS
INDICADORES EXISTENTE CASO 1 CASO 2 CASO 3 CASO 4

ADAPTABILIDAD

POLIVALENCIA

VERSATILIDAD

CONCLUSIÓN
ADAPTABILIDAD

POLIVALENCIA

VERSATILIDAD

Ficha de observación, realizado por:
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