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RESUMEN

El valle bajo del rio Lurin es un territorio de vital importancia para la ciudad de
Lima, al ser la principal despensa alimentaria de la metropoli y el acceso mas
cercano a un paisaje agricola-campestre. Su desaparicibn supondria una
enorme pérdida ambiental y un desequilibrio agudo del sistema alimentario local.
Actualmente, el valle atraviesa un momento critico debido a la progresiva
transformaciéon de su suelo productivo en suelo urbano, destinado a numerosos
proyectos residenciales. Ante este panorama, esta investigacion plantea, desde
un enfoque arquitecténico, mitigar el impacto de los procesos de urbanizacion en
los terrenos agricolas del valle. Inspirandose en el edificio Multifamiliar La Paz
(Cooper-Grafia-Nicolini, 1972), se proponen estrategias proyectuales para
desarrollar un modelo residencial de baja huella edificatoria. Este referente de
baja altura y alta densidad replantea la vivienda a través de volumenes
escalonados que generan terrazas, patios y multiples vistas, creando una escala
mas generosa con la calle. Su volumetria piramidal e "inconclusa” permite una
integracion armonica con el paisaje rural, a diferencia de las fachadas planas de
la arquitectura contemporanea. La investigacion aplica estas estrategias para
ensayar un proyecto residencial sobre un terreno agricola del valle bajo del rio
Lurin. El objetivo es mitigar el impacto de la urbanizacién, preservar el paisaje
local y equilibrar las dinamicas del mercado inmobiliario con el territorio agricola.
Ademas, al entender que el espacio agricola en proceso de urbanizacion es un
ambito de conflicto, no solo productivo, sino también social y econémico, este
modelo de vivienda incorpora el campo y las tradiciones locales, permitiendo
que estas se mantengan y evolucionen. De esta manera, se asegura la
continuidad del valle como un espacio productivo, ecoldgico y cultural en el
contexto actual de crecimiento urbano.






Comunidad de vivienda experimental:
Interpretacion y traslado de las estrategias del
“Multifamiliar La Paz” como sistema arquitectonico
y urbano para la preservacion del valle de Lurin

| DISENO Y DIAGRAMACION
Patrisio Flores del Carpio

| ASESORES
Arg. Michelle Llona Ridoutt
Arg. Rafael Zamora Paredes
Arg. Cesar Tarazona Huaman
Arg. Oscar Pita Wu

Arg. Asiel Nufiez Roman

Arg. Christian Yarasca Aibar

| PFC ARCHIVO
Tesis para obtener el titulo
profesional de Arquitecto

| FAU - PUCP
Facultad de Arquitectura 'y
Urbanismo-PontificiaUniversidad
Catdlica del Peru

Lima, Peru
2024

F

ARCHIVO DE
ARQUITECTURAPUCP

D

N

ARQUITECTURA
PUCP



PFC ARCHIVO
Proyecto de fin de carrera

COMUNIDAD DE VIVIENDA
EXPERIMENTAL

Interpretacion y traslado de las estrategias del “Multifamiliar La
Paz” como sistema arquitectonico y urbano para la preservacion del
valle de Lurin



-4

VIVIENDA COMUNITARIAEXPERIMENTAL



PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

Agradecimientos

Ha tenido que pasar mucho tiempo para entender que momentos como este no
se superan solos. Por eso, quiero empezar agradeciéndome a mi mismo, por el
esfuerzoy lafortaleza que fui construyendo en los dias dificiles, cuando el final
parecia lejano y las dudas pesaban mas que las certezas.

Sin embargo, este camino no lo recorri solo. Conté con el apoyo invaluable de
personas que fueron fundamentales para llegar hasta aqui. A mi familia, les debo
mimasprofundoagradecimiento por suapoyoincondicional, supacienciainfinita
yesasconversaciones que, enlosmomentos mas desafiantes, siempre fueronun
refugio y una fuente de motivacion.

A mis amigos, gracias por ensefiarme el valor de la amistad y de la verdadera
compaiiia, por sus ensefianzas y por estar ahi con una disposicion sincera 'y
desinteresada. Gracias a todos ellos, hoy puedo decir que veo las cosas de una
manera distinta: he renovado mi pasion por esta noble profesion, tengo nuevas
metas que me impulsan hacia adelante y una vision mas clara de la carrera 'y de
la vida misma.

IAVLININIGIAXT VIAVLINNNOD YANIIAIA



-6

Contenido

Introduccion

Lima:

crisisurbana _
Manifiesto
Inadvertido

Definicion del Tema oLy
Problema de investigacion ox.2/
Pregunta de investigacion 013/
ieti i i Te 01.4/ - . .
Objetivos de la investigacion El déficit habitacional 02.1/

ifi e i 1 id 01.5/ .
Justificacion de investigacion metropolitano

s 01.6/ . . .
MEtOdOIOQIa Un escenario de |nsegur|dad 02.2/ Vivienda en la Lima de los 70's 03.1/
alimentaria La Paz: El caso de estudio 03.2/
El valle del rio Lurin 023/ La arquitectura de La Paz 03.3/
Una pérdida inminente 02.4/  Actualidad de La Paz 03.4/



CAP. 04

El valleagricola
de Lurin

Diagnéstico Urbano
La zona de ensayo
Estrategias proyectuales

CAP. 05

La vivienda
hace campo

04.1/

04.2/
043/ Desarrollo arquitecténico

Desarrollo paisajistico
El proyecto como lineamientos

05.1/

05.2/

05.3/

CAP. 06

Conclusiones,
Recomendaciones

El proyecto como postura 06.1/
Un mejor futuro 06.2/






Introduccion

«— FIGURA 01. MULTIFAMILIAR LA PAZ
Fuente: Archivo de ArquitecturaPUCP



CAP. 01: INTRODUCCION

VIVIENDA COMUNITARIA EXPERIMENTAL

-10

011/ DEFINICION DEL TEMA

El valle de Lurin es una de las 3
cuencas que presenta la ciudad de
Lima. El valle comprende una zona
alta que llega a un promedio de 380
m.s.n.m. y una zona baja colindante
con el litoral costero (Velasquez et
al., 2020). La cabecera del valle
se cruza con la zona sur de Lima a
través de la Av. Panamericana Sur,
configurandose como la Gnica puerta
de entrada al valle que permite al gran
publico metropolitano tener acceso
al campo (CAP Regional Lima, 2021).
Por la cantidad de éareas agricolas
que presenta esta ultima zona, en
comparacion con la disponible en
los otros 2 valles, se le considera
hasta el dia de hoy como la despensa

alimenticia mas grande y proxima
al area metropolitana (Velasquez
et al., 2020). Se puede afirmar
entonces que el valor del valle en
relacién con la ciudad es de caracter
multidimensional. Su desaparicion
supondria perjuicios econémicos y
ambientales tanto para la poblacion
local como para residentes de otros
distritos.

El intento de Reajuste Integral de
zonificacion sucedido en el afio 2021
en el distrito de Lurin (GESTION,
2021) puso en evidencia los peligros
que el valle enfrenta, y la importancia
de su conservacion para la integracion
del ecosistema con la ciudad.

FIGURA 02. VALLE DE LURIN —
Fuente: Foto propia
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o01.2 PROBLEMA DE
INVESTIGACION

El crecimiento anual de los niveles de
déficit habitacional en Lima refleja
una intensa demanda de la poblacion
metropolitana por el acceso a la
vivienda. En el ambito formal, esto
ha supuesto una oportunidad de
mercado para los desarolladores
inmobiliarios. Consecuencia de ello
ha sido la proliferacion de numerosos
tipos de proyectos residenciales
durante los JUltimos afios en los
distritos del sur de Lima, un sector
atractivo debido al bajo valor de suelo
que presenta.

En el caso especifico de Lurin,
este fenébmeno se ha presenciado
principalmente en el litoral y en
la zona baja del valle del rio. Esto
ha conllevado a la progresiva
desaparicién de cantidades
considerables de suelo agricola,
un hecho preocupante teniendo en
cuenta la importancia del valle de
Lurin en el sistema agroproductivo

01.4/ OBJETIVOS DE
INVESTIGACION

Objetivo principal de PFC

Mitigar el impacto de los procesos
de urbanizacion en los terrenos
agricolas del valle bajo del rio Lurin
para preservar el paisaje local
mediante proyectos residenciales de
baja huellaedificatoria.

metropolitano y la inminente crisis
alimentaria que  supondria  su
desaparicion.

Cabe mencionar que la habilitacion
urbana necesaria para la ejecucion
de estas obras ha sido posible a
través de las normas de zonificacion
establecidas por la municipalidad
de Lurin, aspecto que refleja un
desinterés de parte de la institucion
por el valor paisajistico del valle. A
partir de todo lo anterior expuesto,
se puede puede concluir que el valle
bajo del rio Lurin se encuentra en
riesgo inminente ante el desarrollo
de proyectos inmobiliarios parcelas
de suelo agricola. Ante este
panorama, la investigacién plantea
responder, desde un enfoque
arquitectonico, a la problematica
de como mitigar el impacto de los
procesos de urbanizacién en los
terrenos agricolas del valle bajo del
rio Lurin.

Obijetivo secundario 01

ORIGEN: Proyecto de Archivo
Identificar cualidades arquitecténicas
especificas del edificio Multifamiliar
La Paz mediante el desarollo de
documentos de analisis grafico
(planos, diagramas, elevaciones).



01.5/ JUSTIFICACION
DE INVESTIGACION

Segin el andlisis desarrollado
por Vilela 'y Moschella, las
ciudades latinoamericanas se

caracterizan por tener un proceso
de crecimiento urbano acelerado,
desordenado y anarquico (citado
en Lazarte 2023:91). Cuando este
fendbmeno llega a desarrollarse
en areas productivas o de valor
ecolégico, termina por desarrollar

urbanizaciones que reducen la calidad
ambiental y que terminan afectando
el ecosistema local (Lazarte & Pefia,
2023). El caso del valle bajo del rio
Lurin, al atravesar por un proceso de
urbanizacién indiscriminada, termina
siendo un caso representativo por su
extension territorial y por el enorme
valor ambiental-paisajistico que
posee para la ciudad de Lima.

¢Cuale:condiciones
arquitectonicas y

paisajisticas serian las mas
adecuadas paralos futuros

proyectos residenciales a
desarollarse enlaszonas

agricolas del valle bajo del

rio Lurin?

Objetivo secundario 02

HIPOTESIS: Proyecto urbano -
arquitecténico

Proponer infraestructura
complementaria en el lugar que
contribuya a solucionar los problemas

urbanos presentes en el lugar
mediante un diagnéstico urbano
previo.

Objetivo secundario 03

FUTURO: Plan de lineamientos
Implementar un sistema
agroproductivo alternativo en el lugar
de ensayo, sometido a una reduccion
moderada del suelo disponible,
mediante el mejoramiento de la
infraestructura  agricola existente
y la incorporacién de herramientas
economicas.

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP
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FIGURA 03
—

VallebajodelRioLurin.
Fuente: Fotopropia

01.6/ METODOLOGIA

Lugar de estudio

En la presente investigacion se
plantearesolver, amodo de ensayo, un
proyecto de vivienda en una parcela
agricola del valle bajo del rio Lurin. Se
realiz6 un analisis previo de un sector
del valle para poder identificar todos
los terrenos potenciales.

La parcela agricola escogida es un
terreno de aproximadamente 4.9
hectareas de suelo exclusivamente
productivo, ubicado en la zona

suroeste del valle bajo de Lurin (-
12.244045, -76.892249).

No posee conexion directa con alguna
via arterial o colectora del distrito,
aunque se encuentra relativamente
préxima a la Antigua Panamericana
Sur (900m al sur). Limita al norte con
una urbanizacién de lotes agricolas
menores y lotes residenciales en
proceso de consolidacion; al sur, con
el A.A.H.H. Julio C. Tello; al este, con



la cuenca del rio Lurin y al oeste con
la zona arqueoldgica - Santuario de
Pachacamac.

Por otra parte, es un terreno de
minima pendiente al poseer una
diferencia de 3m de extremo este
a extremo oeste, apareciendo
inmediatamente después de este una
formacién rocosa bajo la cual reposa
el A.A.H.H. Julio C. Tello. El perimetro
del terreno se encuentra delimitado

por acequias de las cuales se deriva
una red secundaria que alimenta los
cultivos privados. Debido a la ausencia
de edificaciones sobre la parcela
y a su ubicacion, el terreno posee
una continuidad visual privilegiada
en el sentido noroeste-sureste que
relaciona el paisaje desértico de la
zona intangible,el paisaje agricola de
la parcela y el paisaje periurbano del
valle.

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP
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-15



CAP.01:INTRODUCCION

IVLININIEIAX3 VIAVLINNNOD VANIIAIA

9T



Caso de estudio

En la presente investigacion se
propone tomar como referencia
arquitectdnica principal un proyecto
residencial a partirdel cual se extraera
unaserie de estrategias proyectuales.
El edificio seleccionado esel
Multifamiliar La Paz, un inmueble
residencial disefiado por el estudio
de arquitectos Cooper-Grafia-Nicolini
(CGN) en el afio 1972. Se encuentra
ubicado en la zona sur del distrito
de Miraflores, ocupando un lote
triangulardefinido porlainterseccion
de las avenidas La Paz, Vasco Nufiez
de Balboa y la calle comandante
Aljovin. Se trata de una solucion
arquitectonica de densidad media y
baja altura que aglomera 14 unidades
de vivienda con configuraciones de
planta diferentes entre si en un area
relativamente pequefia (2972m2),
considerando las exigencias
funcionales del usuario objetivo inicial
(clase social media-alta).

Resulta ser una pieza arquitectdnica
particular en su contexto espacial-

temporal de origen debido
principalmente a su  morfologia
y expresion material. El  estudio

de arquitectos aplico estrategias

de  modulacién  estructural y
programatica para resolver
una forma compleja, aspecto
que evidencia la buUsqueda de
una expresion arquitectonica
vanguardista a través de una légica
constructiva convencional vy, por
ende, econémica.

En la actualidad, algunos

departamentos han sido modificados
para el desarrollo de negocios o para
disponer de una mayor cantidad de
habitaciones para ofrecer alquiler. No
obstante, la morfologia externa no
ha sufrido cambios considerables, lo
cual refleja una correcta maduracion
de sus estrategias  proyectuales.
La construccion de nuevos edificios
de gran altura en numerosos lotes
proximos al edificio lo pone en
evidencia como un ejemplo de la
importancia de lo edificado como
pieza de composicién urbana por
sobre lo edificado como un resultado
de la normativa.

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

FIGURA 04

Perspectiva del proyecto
Multifamiliar La Paz.
Fuente: Archivo de
Arquitectura PUCP

AVLININIEGIIXT VIAVLINNNOD VANIIAIA
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Recoleccion de datos

La obtencién de informacion territorial-
administrativa del valle bajo del rio
Lurin se realizé mediante la revision
de planos de zonificacion (afios
diversos) y el plan de desarrollo
concertado del distrito de Lurin del
afio 2012, disponibles al publico
general via internet. La obtencién de
informacion geogréfica y evolucion
del tejido urbano (periodo 2002-
2024) se realiz6 mediante la 185
revision de fotografias aéreas a través
de la plataforma Google Earth. Para
la obtencion de informacion de la
parcela agricola escogida, se realizd
una visita presencial con el fin de
obtener un nivel de detalle mayor
e inédito. Se realizd un recorrido
alrededor del terreno para tener
un registro fotografico del mismo
y sus inmediaciones. Durante el

mismo se realizaron 3 entrevistas a
vecinos del lugar, siendo uno de ellos
propietario de la parcela. Asimismo,
se contd con un dron para realizar
un levantamiento aéreo de la zona.
Por otro lado, la recopilacién de la
informacion relacionada al edificio
Multifamiliar La Paz se realiz6 a
través de la lectura de la planimetria
del edificio otorgada por el Archivo
de Arquitectura PUCP. Se contaron
con planos, cortes y elevaciones
arquitectonicas originales asi también
como fotografias e ilustraciones del
edificio realizadas durante el afiode
su finalizacién (1972). Asimismo, se
realizaron diversas visitas al edificio
con el fin de realizar un registro
fotografico actual, realizando
paralelamente un levantamiento 3D
del edificio mediante un dron.



Analisis de datos

A partir de la informacién obtenida
sobre el valle bajo del rio Lurin, se
realizd un diagnéstico urbano a
través de mapas sobre diferentes
aspectos tales como accesibilidad,
equipamiento urbano, sistema vial,
zonificacion actual, etc. Asimismo,
se realiz6 una comparativa de las
aerofotos obtenidas del valle bajo
en donde se pudo identificar
cronolégicamente la  transformacion
del suelo agricola en suelo urbano y en
su posterior reconfiguracion para el
desarrollo de otro tipo de actividades
agropecuarias. La informacion aérea
obtenida por dron (DJI 205 3) sobre
la parcela agricola escogida fue
procesada posteriormente  mediante
el software Agisoft Metashape con el
fin de obtener informacion detallada
como la topografia, ubicacion de

vegetacion, trama urbana, etc). Se
edité toda la informacion mediante
el redibujo obteniendo asi un plot
plan base para el desarrollo de la
hipotesis proyectual. El analisis de
la informacion obtenida sobre el
Multifamiliar La Paz empez6 por el
redibujo de la planimetria original.
A partir de este proceso se pudo
reconocer aspectos arquitectonicos
particulares del edificio, los cuales
se reinterpretaron a través de
diagramas. Por otra parte, se realizo
un diagnostico del estado actual del
edificioatravésde lacomparaciéonde
las fotografias del afio 1972 con las
realizadas en la actualidad. El analisis
corrobord la hipétesis de un alto nivel
de conservacion del edificio, aspecto
que motivé en un inicio su eleccion
como estudio de caso.

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

FIGURA 05
.

Aerofoto de terreno
de intervencion.
Fuente: Foto propia
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02.1/ EL DEFICIT HABITACIONAL
METROPOLITANO

Eldéficithabitacionalesunproblema
serio y creciente en la ciudad de Lima.
Desde un enfoque cuantitativo, el
déficit habitacional se entiende como
la carencia de viviendas aptas para
cubrir las necesidades habitacionales
de los hogares que no poseen
viviendas, lo que genera precariedad
y exclusion. Este problema no solo
refleja una brecha entre hogares y
viviendas disponibles, sino también
una desigual distribucion del acceso
al suelo, los recursos urbanos y las
oportunidades econdémicas, lo cual
agrava la situacion.

;Se necesitan construir mas
viviendas? ¢Qué personas realmente
carecen de viviendas y en qué
condiciones viven?

En Lima, la demanda de vivienda
supera ampliamente la capacidad de
construccion  formal,  incrementada
por factores como el rapido
crecimiento demografico, la
proliferacion de asentamientos
informales, el encarecimiento del
suelourbanoylafaltade planificacion
urbana sostenible. Ademas, el acceso
limitado afinanciamiento adecuadoy
programas de vivienda social agrava
la situacion, dejando a los sectores
mas vulnerables en condiciones de
precariedad y en constante riesgo. La
faltade politicaspublicaseficientesy
una vision integral del problema sigue
retrasando soluciones concretas y
duraderas.

Deficit Total de viviendas
1.800.000 (100%)

1.470.000 (79%) 389.000 (21%)

Deficit Cualitativo

Deficit Cuantitativo



01./En el Peru:

Deficit por cubrir ante
demanda potencial
14k

I

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

Cuota de
vivienda
esperada
192K

60% Adecuadas

Inadecuadas

Viviendas
producidas
128K

Deficit acumulado
de afios pasados
50K

02. / En Lima Metropolitana:

«— Departamentos

| Casas

Viviendas necesarias
para nuevos hogares
70K

Viviendas
vendidas
17K

FIGURA 07

-
Datos generales por afio.

. < 1000 Viviendas Fuente: Elaboracién propia
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02.2/ UN ESCENARIO DE
INSEGURIDAD ALIMENTARIA

Mantener el uso agricola en la ciudad
de Lima es fundamental por razones
sociales, economicas y ambientales.
Una de las mas importantes es la
creciente demanda de alimentos en
la capital, que supera su capacidad
actual de produccion. Segin el
proyecto “Vecindarios alimentarios
saludables”, Lima apenas cubre el
3% de los alimentos que requiere,
reflejando una preocupante
dependencia de recursos externos
y zonas agricolas  alejadas.

Para satisfacer la demanda de
alimentos vegetales, se necesitaria
30 veces mas superficie agricola en
produccion. Esta brecha evidencia
la necesidad de proteger las éreas
agricolas existentes e implementar
estrategias que promuevan la
agricultura urbana y periurbana como
parte de la planificacion territorial.

Fortalecer la  agricultura  local
contribuiria a garantizar la
seguridad alimentaria, reducir
costos logisticos y ambientales del
transporte de alimentos, generar
empleo, fortalecer la economia
local y crear paisajes sostenibles en
Lima. Ademas, las éareas agricolas
funcionan como pulmones verdes,
regulando el microclima urbano,
absorbiendo diéxido de carbono y
mitigando el cambio climatico, lo que
refuerza su importancia ecoldgica.

Es urgente repensar el desarrollo
urbano de Lima para integrar
sosteniblemente la agricultura,
reconociendo su rol estratégico para
la resiliencia alimentaria, el equilibrio
ambiental y la calidad de vida.



Suelo Urbano
90%

Suelo Agricola
10%

Suelonecesario

para suplir demanda
de alimentos vegetales
300%

LEYENDA

@ - 10000 Habitantes

T
VN30 uo1suIIxy

T
opvyaafiosd o7

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

FIGURA 08
-

Comparacién del suelo
agricolayelsuelourbanoen
Lima Metropolitana
Fuente: Elaboracion Propia
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En las condiciones ac
de alimentos de origer
requiere aproximadam
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02.3/ EL VALLE DEL RIO LURIN

El valle de Lurin, con una extension
promedio de 7 kilbmetros de ancho,
representa uno de los Ultimos
espacios agricolas y naturales que
conectan la ciudad de Lima con el
campo. Es un territorio de alto valor
ambiental, cultural y paisajistico que
ha resistido parcialmente el avance
desmedido del crecimiento urbano.
Actualmente, constituye el Unico
valle en la capital que mantiene un
vinculo directo entre la vida urbana
y el entorno rural, permitiendo
a los habitantes de la ciudad
experimentar y acceder a un paisaje
agricola tradicional y productivo.

La cabecera del valle, ubicada en su
parte baja, destaca por poseer una
gran cantidad de areas verdes, que se
entrelazan con las zonas urbanas del
sur de Lima. Este espacio funciona
como un pulmén natural en medio del
denso crecimiento urbano, aportando
no solo a la regulacién del microclima
local, sino también a la preservacion
de la biodiversidad y a la produccion
agricola que abastece a sectores
de la ciudad. Sin embargo, este
equilibrio estd en constante riesgo
debido a la expansion desordenada
de la mancha urbana, que amenaza
con fragmentar vy desaparecer
estos espacios esenciales.

La pérdida del contexto tradicional
del valle de Lurin, tanto desde el
punto de vista medioambiental como
cultural, seria devastadora. Este
territorio no solo ofrece un refugio
ecolégico en una ciudad altamente
urbanizada, sino que ademas
alberga un legado cultural asociado

a practicas agricolas ancestrales
y tradiciones comunitarias que
enriquecen la identidad local. Su

desaparicion significaria la pérdida
de un paisaje Unico, donde conviven
la productividad agricola y el
patrimonio histérico, en favor de una
expansion urbana que no considera
su valor estratégico a largo plazo.

La presencia y correcto manejo de
las vias de acceso al valle resulta
crucial para su preservacion 'y
aprovechamiento sostenible. Estas
vias no solo conectan a la ciudad con
el campo, sino que también actian
como puertas de entrada para que
la poblacién metropolitana pueda
disfrutar del valle, reconociendo
su importancia y promoviendo su
conservacién. Un adecuado control
del desarrollo urbano en torno a estas
rutas puede garantizar que el valle siga
siendo un espacio accesible para el
publico, pero también protegido frente
a intervenciones que comprometan
su equilibrio natural y cultural.

Por ello, es fundamental implementar
politicas y estrategias de planificacion
territorial que consideren el valor
ambiental y cultural del valle de
Lurin, promoviendo su conservacion
como un espacio que contribuye a
la resiliencia urbana, la seguridad
alimentaria y la calidad de vida de
los limefios. Este territorio, en lugar
de ser visto como una reserva para la
expansion urbana, debe revalorarse
como un elemento esencial para el
equilibrio  ecolégico, productivo y
cultural de Lima, garantizandolo para
las futuras generaciones.

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP
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02.4/ UNA PERDIDA INMINENTE
USO DE SUELOSEXISTENTESEN
LA CUENCA DEL RiO LURIN

La normativa urbana establece que
los territorios adyacentes a la cuenca
sean considerados suelo urbanizable,
a pesar de que en muchos de estos
suelos aun persiste la actividad
agricola. Al mismo tiempo, se
delimita un “bolsén agricola” en la
zona media de la cuenca, con el
objetivo de proteger areas destinadas

Pachacamac

Cieneguilla

Villa el
Salvador

Lurin

LEYENDA
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CasaHuerto 3 (CH-3)
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Zona de tratamiento especial 1 (ZTE-1)
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Zona de recreacion publica - Playas (ZRP-P)

Zona de habilitacién recreacional (ZHR)
Parque Lineal del Rio Lurin (ZRP-L)



a la agricultura y garantizar su
permanencia frente al avance urbano.
Sin embargo, en la practica, la
expansion urbana y la especulacion
inmobiliaria ejercen presién sobre

estas  areas, generando  una
fragmentacion del suelo agricola
y amenazando su continuidad.

Esta situacion evidencia una

brecha entre las disposiciones
normativas y la realidad territorial.
¢ Cuanto de lo establecido por la

normativa coincide realmente con lo

que ocurre en el territorio?

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

Pachacamac

Villa el
Salvador

Cieneguilla

LEYENDA

. Agricola

Lurin

pérdida de uso
netamente agricola

Zona con inminente

FIGURAS 10y 11

-

Comparacion de la
normativa de usos de suelo
con la proteccion real del
suelo netamente agricola.
Fuente: Elaboracion Propia

IAVLININIGIAXT VIAVLINNNOD YANIIAIA

=31



CAP.02: LIMA CRISISURBANA

02.4/ UNA PERDIDA INMINENTE
COMPONENTES EN PELIGRO

En el valle de Lurin, tres
componentes esenciales —el
habitat rural, los ecosistemas
y las técnicas agricolas—
enfrentan amenazas graves
debido a la urbanizacion
acelerada y el cambio de
uso del suelo, desde los
enfoques urbano, ecolégico
y social. Las viviendas, antes
separadas por parcelas vy
zonas arboladas, han sido
reemplazadas por la expansion
urbana descontrolada. Los
humedales de la zona han
sido casi completamente
destruidos, y las practicas
agricolas tradicionales se han
perdido por el abandono de
las nuevas generaciones.

VIVIENDA COMUNITARIA EXPERIMENTAL
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Componente 01

HABITAT RURAL

Viviendas separadas por parcelas
y zonas arboladas. El proceso
de urbanizacion ha forzado Ila
desaparicion de esta configuracion
territorial ante la necesidad de
cantidad de viviendas.

Componente 02

ECOSISTEMA

Dramatico cambio de la zona de los
humedales de Lurin. En la actualidad
solamente quedan casi 5 habitats de
humedales, todo lo demas destruido
por el cambio de zonificacion.

Componente 03

TECNICAS AGRICOLAS

Conocimiento  practico sobre el
trabajo manual de la tierra en
desuso debido a la perdida de
practica agricola familiar. Nuevas
generaciones deciden optar por
trabajos especializados.

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP
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03.1/ LA PAZ: EL CASO DE
ESTUDIO

La presente investigacion
se fundamenta en el andlisis
arquitectonico del “Multifamiliar La
Paz”, un edificio residencial disefiado
a inicios de la década de 1970 por el
reconocido estudio de arquitectos
peruanos “Cooper-Grafa-Nicolini”,
cuya obra ha dejado un importante
legado en la arquitectura moderna
del pais. Este proyecto representa
una respuesta eficiente y funcional
a las necesidades habitacionales
de su tiempo, integrando disefio y
contexto urbano de manera notable.

Este edificio se encuentra ubicado
en el sector sur del distrito de
Miraflores, una zona caracterizada
por una trama urbana irregular y una
creciente densificacion residencial
durante esa época. En este contexto,
el 'Multifamiliar La Paz' ocupa un
lote triangular generado por la
interseccion de las avenidas La
Paz y Nufiez de Balboa con la calle
Aljovin, una condicién particular que
el proyecto resolvi6 con creatividad
y buen manejo del espacio.

El proyecto, promovido por la
inmobiliaria de la familia Nicolini,
fue  concebido para albergar
14 departamentos destinados
a familias de clase media-alta,
logrando esta configuracion en un
area bruta relativamente pequefia,
sin comprometer la calidad de los
espacios habitables. La solucion
arquitectonica resalta por su
capacidad de adaptarse a un terreno
complejo, aprovechando al maximo
su forma triangular para ofrecer
unidades préacticas y comodas que
respondian a las demandas y estilo de
vida de la época.



PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

FIGURA 13

1

Vista exterior de
Multifamiliar La Paz.
Fuente: Archivo de
Arquitectura PUCP
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FIGURA 14

Aerofoto de Miraflores (1942),
contextualizando

terreno de LaPaz.

Fuente: Peru de ayer. Facebook

03.2/

LLa arquitectura de laPaz

El disefio del edificio explora la
identidad  arquitecténica local,
aludiendo intencionadamente a la
imagen de una huaca precolombina,
reflejo del interés cultural de aquella
época por reinterpretar elementos
tradicionales en obras modernas.
Su esquema  modular organiza
las unidades funcionalmente: las
viviendas  repetitivas se  ubican
sobre la avenida La Paz, mientras
que configuraciones mas singulares
ocupan las esquinas del lote. La
distribucion, basada en  duplex,
triplex y flats, se desarrolla en una
seccion de cuatro niveles, logrando
una densidad moderada sin exceder
alturas significativas y preservando
un caracter residencial equilibrado.

A lo largo del tiempo, la integracion
de jardines y maceteros ha permitido
que el edificio conserve su esencia,
con una flora que se amalgama
armoniosamente con su materialidad
y realza su imagen a nivel urbano.
A pesar de los cambios urbanos
que han transformado el distrito y
alterado su escala, el "Multifamiliar
La Paz" persiste como un testimonio
de la arquitectura de su época,
conservando su forma original gracias
al régimen de propiedad que limita las
intervenciones exteriores y protege
su autenticidad arquitectonica.



La disposicion del edificio
responde estratégicamente a
las  caracteristicas  del terreno,

generando una interaccién dinamica
entreelentornoyeledificioatravés
de patios privados, terrazas y retiros
a nivel de calle. Estas soluciones
permiten integrar el disefio con la
vida urbana, a la vez que enriquecen
la experiencia residencial en los
niveles superiores mediante amplias
terrazas conectadas visualmente
con la ciudad. La configuracion
resultante, con sustracciones
estratégicas en las esquinas,
acentia su singular  morfologia
triangular y garantiza una integracion
formal con el contexto inmediato.

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

FIGURA 15

Perspectiva de proyecto
Multifamiliar La Paz.
Fuente: Archivo de
Arquitectura PUCP
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FIGURA 16

Vista de la esquina La Paz-
Balboa. Fuente: Archivo
Arquitectura PUCP

03.1.1 Un engranaje ordenado

La agregacion de viviendas en La Paz
conforma una estructura en la que
la organizacién regular del esquema
modular resuelve la forma irregular
del lote. A través de un orden racional
en estructura y programa, se articulan
duplex, triplex y flats, generando
un equilibrio funcional y formal
que integra eficiencia y armonia
arquitectonica.

VIVIENDAS ZOCALO

Y SU LOGICA DE ORGANIZACION
Abstraccion del lote. Se traza un
eje perpendicular a la arista de la
Av. La Paz, Separando el area en 2
sectores independientes. Esto sirve
para ordenar de manera simétrica
la organizacion de las viviendas que
tienen acceso desde la calle.



PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

FIGURAS 17y 18
-

Esquema de organizacion de
la viviendas a nivel de calle.
Fuente: Elaboracion Propia

AVLININIEGIIX3 VIAVLINNNOD VANIIAIA

.41



CAP.03: MANIFIESTO INADVERTIDO

VIVIENDA COMUNITARIA EXPERIMENTAL

42

FIGURA 19

N

HEsquema de la organizacion
de la viviendas en altura.
Fuente: Elaboracion Propia



VIVIENDAS EN ALTURA

Y SU LOGICA DE ORGANIZACION

La decision de resolver las viviendas
en los pisos superiores responde a
la logica del eje perpendicular a La
Paz, la cual habia dividido el lote en 2
areas con distintos tamafos.

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

FIGURAS 20y 21

T

Vista general del edificio
desde la Av. La Paz
durante afios 2024 y 1972
respectivamente. Fuentes:
Elaboracién Propia y Archivo
de Arquitectura PUCP.
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FIGURA 22

5

Esquema de la distribucion
de las viviendas en el edificio.
Fuente: Elaboracion Propia

Base
Piso 04

V10 >

Base
Piso 03

Vo7 >

V08

Base
Piso 01

DIVERSIDAD TIPOLOGICA

VIVIENDAS TIPO Y CASO

En el primer piso, todas son viviendas
duplex, a excepcion de la ndmero
6. Todas guardan similitud con
estrategias aplicadas en proyectos
previos como Prescott o PREVI. Las
més comunes son las ubicadas en la
Paz y las particulares en las esquinas.

V09

< V04

Arriba de cada éarea se articulan 1
duplex y 2 flats mediante 1 nucleo
de escaleras. Los duplex se ubican
encima de los duplex ubicados en la
esquina Balboa-Aljovin mientras que
los flats se ubican en toda la franja de
la Paz.



PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

FIGURA 23

.

Taxonomia de las viviendas
en el Multifamiliar La Paz.
Fuentes: Elaboracién Propia.
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FIGURA 24

o

Vista exterior del
Multifamiliar I.a Paz.
Fuente: Elaboracion Propia

03.1.2 La formainconclusa

La forma resultante, con un aspecto
inconcluso y fragmentado, evoca la
imagen de una huaca precolombina,
lo que aflade una dimension simbdlica
y cultural al disefio. Esta decision,
tomada de manera intencional
por los arquitectos, no solo busca
rendir homenaje a las tradiciones
ancestrales, sino que tambiénrefleja

el interés por explorar una identidad
arquitecténica local, inserta en un
contexto de buUsqueda cultural propia
de la época. De esta manera, la obra
se convierte en un didlogo entre el
pasado y el presente, integrando
referencias histéricas con una visiéon
contemporanea.



Se llevaron a cabo operaciones de
sustraccion de manera estratégica en
las esquinas del edificio. Este gesto
arquitecténico no solo acentia la
singularidad de la forma triangular,

sino que también establece una
interaccion visual dindmica con el
entorno urbano, permitiendo que

cada frente del edificio se relacione
de manera UGnica con el paisaje
circundante.

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

FIGURA 25
Vista de Huaca Pucllana.
Fuente: Google 2024
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FIGURAS 26y 27
Ubicacion de escaleras
exteriores.

Fuente: Archivo de
Arquitectura PUCP

ESCALERAS

COMO PIEZAS COMPOSITIVAS

Las escaleras se ubican en la mitad de
las 2 aristas secundarias del lote. Esta
decisién hace que el punto mas alto
se perciba en el centro de la forma y
no en uno de sus extremos. De esta
manera se resuelve la circulacién
de los pisos superiores de manera
simétrica.



PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

FIGURA 28
-

Esquema de organizacion de
las escaleras.

Fuente: Elaboracion Propia
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ESCALERAS

COMO PIEZAS COMPOSITIVAS

El remate de la escalera de Balboa
es el punto mas alto del edificio.
Probablemente para equipararse a la
altura del los edificios mas altos, al
menos en aquella época.

FIGURA 29

5

Ubicacion de edificios
comparados con el proyecto.
Fuente: Elaboracion Propia

VIVIENDA COMUNITARIA EXPERIMENTAL

Estaloras Bafeon

MultiTamaar Ly Pax
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Edifice Victoria

FOET #1545

Funtnp = Alto
Encslaray Aallsaon

Multifamilar La Paz

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

FIGURA 30
-

Vista edificio Fatima.
Fuente: Elaboracion Propia

FIGURA 31

-

Vista edificio
Zimmmermann Fuente:
Elaboracion propia

FIGURA 32
P

Vista de Multifamiliar La Paz
Fuente: Elaboracion propia

FIGURA 33

.

Vista del edificio Victoria
Fuente: Elaboracion propia

FIGURA 34
-

Comparacion de alturas.
Fuente: Elaboracion propia
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FIGURA 35

o

Esquema de la distribucion
de los vacios en el edificio.
Fuente: Elaboracion Propia

03.1.3 Vacios que esculpen laforma

Bo. Nam ni cuptam ex eos etur
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archit ius nonectotae et exceperit
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itiiste volorum



AREAS LIBRES

LAS TERRAZAS ESCALONADAS
Los resultados de las sustracciones
del volumen regular del edificio son
una caracteristica clave en su disefio,
ya que le otorgan una forma que
parece inconclusa 0 en constante
transformacién. Estas sustracciones
estdn  estratégicamente  ubicadas,
especialmente en los techos
que miran hacia el exterior,
generando una  conexién  visual
fluida entre el edificioy su entorno.
El tamafio de las terrazas se
establece en proporcion de los

espacios inferiores, lo que crea un
equilibrio entre interior y exterior. En
algunos casos, las terrazas ocupan
toda la extension del techo, mientras
que en otros, solo una parte de él,
adaptandose a las necesidades
de cada unidad habitacional. Este
enfoque permite que las terrazas
se conviertan en una extension
funcional de los departamentos, al
mismo tiempo que contribuye a la
estéticadel edificio.

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

FIGURA 36
.

Terrazas exteriores
Fuente: Foto Propia
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FIGURA 37

o

Vacio Central.
Fuente: Foto Propia

AREAS LIBRES

EL PATIO CENTRAL

El disefio inicial del conjunto plantea
un orden que resulta en un vacio
central. Este espacio, concebido
como un patio de luz, adquiere un
rol fundamental en la composicion
arquitectonica, funcionando como un
elemento organizador y dinamizador
del proyecto. Sin embargo, al
ajustar y redefinir la forma de este
patio, se genera un desplazamiento

estratégico de algunas de las crujias
pertenecientes al conjunto 01. Este
desplazamiento no solo responde a la
necesidad de optimizar la distribucion
espacial, sino que también busca
potenciar la interaccién entre los
diferentes elementos del proyecto,
asegurando una mayor conexion
visual y funcional entre los espacios
circundantes y el patio de luz central



PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP
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FIGURA 38

T

Esquema de formacion

del vacio central

Fuente: Elaboracion Propia
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FIGURA 39

.

Esquema de la distribucién
de las viviendas en el edificio.
Fuente: Elaboracion Propia



AREAS LIBRES
LOS PATIOS PERIFERICOS

Los patios son elementos clave que
definen la horizontalidad del edificio
en la planta baja, funcionando como
espacios organizadores del disefio.
Estos patios marcan el inicio de
una secuencia de aterrazamientos,
cuyo disefio se acenta con mayor
profundidad en las esquinas, logrando
un efecto visual y funcional que
refuerza la conexion entre los distintos
niveles y volimenes del conjunto.

Su ubicacién responde al ritmo de los
accesos a las viviendas de la planta
baja, lo que permite una disposicion
ordenada y coherente con el
flujo peatonal. Esta organizacion
estratégica asegura que los accesos
a las viviendas no sean visibles de
inmediato, proporcionando  mayor
privacidad y generando un retiro
mas evidente, que otorga equilibrio
y claridad al disefio general del
proyecto

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

FIGURA 40

Esquema de la distribucion
de las viviendas en el edificio.
Fuente: Elaboracion Propia
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FIGURA 41

—

Esquema de la distribucién
de las viviendas en el edificio.
Fuente: Elaboracion Propia

ESQUEMA PLANTA PRIMERA —
Segundo Piso de Duplex

ESQUEMA PLANTA BAJA —
Primer piso de Duplex

03.1.4 Una modulacion integral

Bo. Nam ni cuptam ex eos etur
re ommo qui to erestiu ntendunti
re nonsequi voluptatent, comnis
del ma dolore excerumenim volor
suntorionsed quidem et laborem
aut ped ulluptatur? Optatur  sit
aliqui si audit is accae as modipsum
restorerovid magnatqFugia verferum
archit ius nonectotae et exceperit
eum fuga. Ro vel et occus eossunte
intorro vid quam quo comnihit repudic
itiste volorum Nequam faceaquod
quae la vellabore voluptatio beat.
Vivivere temqualL. Grama, Catudes

MODULACION

APLICADA EN LAS PLANTAS

Las elevaciones manifestan mas masa
que vacio, debido a la superioridad de
muros sobre las ventanas.

La ubicacion y modulacion de estas
ultimas se da en funcion de los tramos
de muros definidos por las crujias.
Como el ancho de las crujias siempre
responde a una habitacion interior, es
tipico ver solo una ventana por tramo
de muro.
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Vo1 V02 V03 V04 V05 V06
Duplex Duplex Duplex Duplex Duplex Triplex
! 1 1 1 1 1 ]
I T T T T T 1
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8 5 3 4 3 4 3 3 4 4 3 3 4 7
1 1 1 1 1 1 ]
T T T T T T 1
Vo1 V02 V03 Vo4 V05 V06
Duplex Duplex Duplex Duplex Duplex Triplex

LEYENDA: [ Dormitorio [ Cocina [ Comedor [ Sala [ Patio/Terraza [ Bafio [ Deposito

FIGURA 42

Esquema de la distribucién
de las viviendas en el edificio.
Fuente: Elaboracion Propia
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FIGURA 43

o

Esquema de la distribucion
de las viviendas en el edificio.
Fuente: Elaboracion Propia

MODULACION
APLICADA EN LOS FRENTES

Las elevaciones manifestan mas masa
que vacio, debido a la superioridad de
muros sobre las ventanas.

La ubicacién y modulacion de estas
ultimas se da en funcién de los tramos
de muros definidos por las crujias.
Como el ancho de las crujias siempre
responde a una habitacion interior, es
tipico ver solo una ventana por tramo
de muro.

Al

Horizontalidad definido por la
masa

Las cintas de muros acenttan el
ancho del edificio.

Bl

Elementos horizontales

continuos

Los parapetos se ubican e

extremos, escalonando al
el perfil de la fachada.



nlos
n mas

cl

Crujias estructurales

Vigas y columnas demarcan un
ritmo regular en el medio que se
deforma en los extremos.

Dl

Modulacién de los vanos

La proporcién ventana /muro
suelen rondar los 1/2 ,2/3

El

Elementosverticales

1 eje de simetria que ordena las
viviendas y otro compositivo que
define el punto + alto

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP
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FIGURA 44

.

Esquema de la distribucién
de las viviendas en el edificio.
Fuente: Elaboracion Propia
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FIGURA 45

Aerofoto de Miraflores (2024),
contextualizando

terreno de La Paz.

Fuente: Bing Maps

03.4/

Actualidad de La Paz

Una de las caracteristicas mas
destacadas del proyecto es la
preservacion del ornato y la generosa
amplitud que conserva frente a la
avenida principal, lo que lo convierte
en un registro fisico que contrasta
significativamente con los edificios
concebidos bajo la  normativa
urbanistica actual. Su disefio original,
que incluye jardines y maceteros,
ha favorecido el crecimiento de
floraque se haintegrado de manera
armoniosa con la materialidad del
edificio, creando una atmoésfera
de conexién con la naturaleza que
resalta su singularidad y otorga un
valor ecolégico que, a pesar del paso
del tiempo, se mantiene vigente.

El régimen de propiedad de los
departamentos, que no incluye el
suelo, halimitado las modificaciones
exteriores, lo que ha permitido que el
edificioconserve suintegridad formal
hasta la fecha. Sin embargo, el analisis
de la situaciéon revela que, a pesar
de estos valores  arquitectonicos
y urbanos, el edificio ha quedado
desactualizado dentro del contexto
del desarrollo urbano actual. Las
normativas de densidad, alturas y el
entorno urbanistico han transformado
elvalorde este emblematico edificio,
que ya no refleja el mismo impacto
que en su momento original,
cuando representaba una propuesta
innovadora dentro de su contexto.



|

San Martin 708

En la actualidad, el Multifamiliar
de La Paz ha sido afectado por
el crecimiento acelerado del
desarrollo residencial en su entorno,
lo que ha descontextualizado su
escala y lo ha transformado en un
vestigio arquitectébnico que pasa
desapercibido para muchos de los
transelntes. Su ubicacion en el sur
del distrito de Miraflores, en una
zona de gran expansion, ha llevado
a que el edificio, en comparacion
con los nuevos desarrollos, pierda
la relevancia y visibilidad que
una vez tuvo. A pesar de esta
descontextualizacion, el edificio sigue
siendo un testimonio valioso de la
arquitectura de su tiempo y una pieza
destacada dentro del paisaje urbano.

Suelo Edificado
Vereda

10M Ciclovia
Calzada

Area Verde

teist \-

La Paz 1121

..J_@ @1%ﬂé—%@a\@.

————— MultifamiliarLaPaz ———————

La Paz 1376

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

FIGURA 46

-

Secciones tipicas actuales
del contexto.

Fuente: Elaboracion propia
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LA NATURALEZA

INCORPORADA EN EL DISENO

El disefio de jardineras en ellos ha
permitido una mayor integracion de la
naturaleza en el proyecto.

En ciertas fachadas (Aljovin) se siente
como el edificio ha sido devorado por
la naturaleza, ayudando a proteger
los espacios interiores del sol y el
ruido.

Calle-Aristid




PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

FIGURA 47

1

Esquema del disefio de capas
de cobertura vegetal en
fachada.

Fuente: Elaboracion Propia
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FIGURA 48
.

Esquema de la distribucién de
lasviviendaseneledificio. Fuente:

Elaboracion Propia

Ccalle Aljovin

LAS TERRAZAS
ESPACIOS DE CRECIMIENTO

Gran parte de las terrazas han sido
transformadas. Ahora se encuentran
techadas permanentemente mediante
estructuras ligeras, convirtiéndose en
nuevas habitaciones destinadas al
alquiler.

VIVIENDA COMUNITARIA EXPERIMENTAL

-66



Departamento 14: S~s
Estado Actual

T =~
Se ha cerrado la terraza con tabiques de albahiteria.
Se ha cerrado el patio de servicio ton ventanas =~

Departamento 14:
Planta 3D del estado ORIGINAL

Flat de 3 habitaciones. Disefiado para un modo de habitar
acorde a las especificaciones de la época.
El paso del tiempo ha exigido una transformacién de este.

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

FIGURA 49

Esquema de la distribucion de
lasviviendas en el edificio.Fuente:
Elaboracion Propia
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El valle
agricola de
Lurin

« FIGURA 50. VALLE DE LURIN EN LA ACTUALIDAD
Fuente: Foto propia
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04.1.1/ DIAGNOSTICO URBANO
IMPORTANCIA DEL VALLE DE LURIN

El valle de Lurin es un territorio
esencial para Lima, al concentrar
la mayor cantidad de suelo agricola
disponible en la ciudad. Su relevancia
no solo radica en su capacidad

2002

productiva, sino también en su rico
valor cultural e histérico, vinculado
al sitio arqueoldgico de Pachacamac,
lo que lo convierte en un paisaje
de gran importancia simbdlica.

LEYENDA
Lotes Agricolas

Lotes Urbanos



No obstante, este territorio enfrenta
una grave amenaza debido a la
expansion urbana. La normativa actual
permite la reconversion de parcelas
agricolas en lotes residenciales,
incentivando el desarrollo de

urbanizaciones convencionales que
comprometen tanto la integridad del
paisaje como su funcién productiva y
cultural

2024

200M

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP
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04.1.2/ DIAGNOSTICO URBANO
MATUTE, LA PAZ Y EL LUGAR

La Paz y la Unidad Vecinal de Matute
representan ejemplos significativos de
soluciones urbanas de densificacion
en baja altura (4-5 pisos) que, aunque
diferentes en escala territorial,
comparten caracteristicas en cuanto
a organizacion espacial y uso del
suelo. La densidad bruta de La Paz
es similar a la de Matute, pero lo
notable es que logra esta densidad
en un terreno que es 11 veces mas
pequefio, lo que evidencia un mayor
nivel de eficiencia y compacidad en
el uso del espacio disponible. Esta
particularidad convierte a La Paz en un
referente de como es posible alcanzar
una densidad media sin recurrir a
edificaciones de gran altura ni a la
ocupacion extensiva del territorio.

El mayor nivel de compacidad de La
Paz en comparacion con Matute se
debe, principalmente, a la reducida
area del lote, que obliga a optimizar
la distribucion arquitectonica y a
aprovechar al maximo los espacios
construidos. En contraste, la Unidad
Vecinal, aunque eficiente, cuenta
con un terreno mas amplio que
permite mayor espaciamiento entre
edificaciones y areas libres. Esta
diferencia pone en evidencia que, bajo
condiciones de terreno limitado, como
las que se encuentran en zonas rurales
o periurbanas donde el uso agricola
es predominante, una configuracion
similar a la de La Paz puede ser
una solucion viable y sostenible.

Aplicar un modelo arquitectonico
inspirado en La Paz al terreno de
ensayo permitiria garantizar una
densidad media en baja altura,
una caracteristica sumamente
valiosa cuando se busca equilibrar
el desarrollo urbano con la
preservacion de éareas agricolas.
Esta configuracion ofrece multiples
beneficios: por un lado, evitala
expansion desmedida que podria
comprometer terrenos productivos;
por otro, asegura un crecimiento
mas compacto y ordenado,
favoreciendo la cercania entre
viviendas, servicios y areas comunes.

Ademas, una densificacion de baja
altura, como la observada en estos
ejemplos, promueve la creacion
de comunidades mas integradas y
humanas, donde las edificaciones
a escala peatonal faciltan la
convivencia, la accesibilidad y la
calidad de vida de los habitantes.
A diferencia de las soluciones en
alta densidad vertical, este tipo de
configuracion permite conservar
la relacion con el entorno natural,
integrando  paisajes agricolas o
ecolégicos que resultan cruciales
para la sostenibilidad ambiental y el
equilibrio territorial.



Unidad Vecinal Matute

Area 17000 m2
Viviendas 900
Poblacién 4750 hab.

29% 71%
—
— ‘ |
wz e
=\ -nl=
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e
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—- -: “
- | —
=l2h= =
’- :’—
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DENSIDAD BRUTA (en Hab./Ha.):

Casa Vivienda
Huerto (CH) Taller (VT)

[0} 1 30 130

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

Multifamiliar La Paz

Area 1492 m2
Viviendas 14
Poblaciéon 70 hab.

43% 57%

Terreno Escogido

Area 49000 m2
Viviendas 1
Poblacién 5 hab.

1% 99%

100M

Residencial DENSIDAD
Media (RDM)

BRUTA MAX.

200 240 264 300

|
Terreno CASOS

La Paz Matute

FIGURA 51

T

Comparacién de huellas
urbanas.

Fuente: Elaboracion Propia
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04.2/ LA ZONA DE ENSAYO

Limite Oeste

Nombre
Zona Arqueoldgica
Santuario Pachacamac

Uso de suelo predominante
Otros usos (OU)

Descripcion

Zona intangible debido a su valor
arqueoldégico. Se proyecté un
parque lineal en su perimetro en el
afio 2021 que todavia no ha sido
construido. o)

VIVIENDA COMUNITARIA EXPERIMENTAL

La zona de ensayo \

Uso de suelo predominante
Residencial de densidad media
(RDM)

Descripcion

Minifundio irregular cerrado de
aproximadamente 4.9 hectareas.
Dentro del mismo se desarollan
actividades agricolas de caracter
extensivo en policultivos. Estos se Q 1
alimentan por un sistema de 1
regadio tradicional (acequias)

- — — — Limite de faja marginal

Rio Lurin

I
mmmmm Areas Agricolas
wmm  Areas Verdes

Areas edificadas

74
+
+

+ Arboles/Arbustos



PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

Limite Norte

Nombre
Asosiacion de vivienda “El Bosque”
- Nucleo urbano 7827

Uso de suelo predominante
Zona de recreacion publica (ZRP)

Descripciéon

Zona residencial en proceso de
consolidacion / habilitaciones
urbanas progresivas.

Limite Este

Nombre
Parque lineal rio Lurin

Uso de suelo predominante
Zona de recreacion publica (ZRP)

Descripcion

Corredor de espacio abierto
protegido y manejado para la
conservacioén y/o recreacion,
desarollado en la ribera del rio.
Sistema de veredas para peatones y
ciclistas que provee y/o mejora el
acceso a las facilidades de
recreacion al aire libre y que permite
el disfrute de los recursos naturales.

Limite Sur

Nombre
Asentamiento Humano Julio Cesar
Tello - Nucleo Urbano 5854

Uso de suelo predominante
Residencial de densidad media
(RDM)

Descripcion
Asentamiento Humano con cierto
grado de organizacién espacial
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04.3 ESTRATEGIAS
PROYECTUALES

Las estrategias propuestas buscan
equilibrar el desarrollo residencial y
la preservacion agricola mediante
la sub-lotizacion del terreno. Los
barrios residenciales se ubican junto
a los frentes urbanos, mientras que la

Estrategia 01.1
RECONFIGURAR

unidad agricola central se protege con
bordes edificados. Usos comunalesy
espacios publicos fomentan la vida
comunitaria e integran el proyecto a
la red urbana existente.

Estrategia 01.2
RECONFIGURAR

Urbana 02

GRAN
UNIDAD
AGRICOLA

aaaaaaaaa

REAPERTURA &
DE Via

CONSOLIDACION
DE ViA

Sub-lotizar el terreno para establecer
nuevos limites de desarrollo
residencial y agricola. Con ellos,
se resuelve la organizacion de lo
edificadoy preservado.



Estrategia 02

Estrategia 03

CONSOLIDAR ACTIVAR
DESUSO | seV
8
7
2
KN ‘g/‘i
Y,
’%’;g‘;q
g
Barrios residenciales se ubican Usos comunales y espacios publicos

adyacentes a los frentes mas urbanos
mientras que la gran unidad agricola
se ubica en el medio. De esta manera,
los nuevos edificios son bordes
protectores del suelo agricola.

rodean cada uno de los barrios
residenciales con el fin de incentivar
el desarrollo de la vida comunitaria
y lograr una correcta integracion del
proyecto con la red urbana general.

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP
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Cuando la
Vivienda hace
campo

AAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAAA
Fuente: Archivo de ArquitecturaPUCP
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MODULO
TIPOS

05.1/

Desarrollo arquitectonico

0511 /EL MODULO

El desarrollo arquitectonico del
proyecto de vivienda se organiza
a partir de un modulo habitacional
compuesto por cuatro unidades
tipo, agrupadas verticalmente. Estas
unidades comparten una estructura
de concreto armado, disefiada
para soportar hasta cinco niveles

DUPLEX 03 DUPLEX02
60M2 69M2

habitables, garantizando asi la
estabilidad y flexibilidad del conjunto.
La repeticion en hilera de este médulo
genera un edificio compuesto por
iteraciones ordenadas que, a través
de pequefios desplazamientos
en planta, configuran retiros y
espacios destinados a huertos. Esta

DUPLEX 01 FLAT 01
95M2 55M2

e fant

Hab.! Hab.!

MODULO MODULO

ENGRANAJE

TIPOS DE TERRAZAS

fhaee i

Hab.! Hab.}

MODULO
ESTRUCTURA



estrategia no solo permite integrar
areas verdes al proyecto, sino que
también favorece la ventilacion,
iluminacion natural y una relacion
armoénica con el entorno urbano.
Ademas, los médulos estan
disefiados para albergar areas libres
generosas tanto a nivel de calle como

MODULOS MODULO A
SUMA DETIPOS 6 PIsos
EDIFICIOS EDIFICIO 1
SUMA DE MODULOS =
MANZANA MANZANA 1

SUMA DEEDIFICIOS

en altura, aprovechando las terrazas
y azoteas como posibles espacios
productivos. Estos lugares pueden
ser utilizados como huertos urbanos,
incentivando la vida comunitaria y la
autosuficiencia alimentaria dentro del
proyecto residencial.

MODULO B
4 PISOS

EDIFICIO 2
E2

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

FIGURA 52

1

Elmodulo devivienday sus
iteraciones

Fuente: Elaboracién Propia

MODULO C
2 PISOS

EDIFICIO 3
E3
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0512 /LA MANZANA

La manzana se compone a partir
delaarticulacionde los edificios de
vivienda mediante escaleras, terrazas
y calles aéreas, elementos que
funcionan como piezas de circulacion
y dan acceso a los niveles superiores.
Estas conexiones no solo cumplen una
funcion practica, sino que también
definen visualmente la morfologia de
la manzana, aportando singularidad
al proyecto mediante formas atipicas
y dindmicas, de igual manera que las
escaleras de circulacion de La Paz.

La interpretacion del formato de
manzana, inspirado en los desarrollos
urbanos de La Paz, se manifiesta
en este proyecto como bloques
de edificios compactos, pero de
alturas variables. Esta composicién
permite generar un paisaje que
dialoga con el valle, las laderas y los
barrios circundantes, caracteristicas
esenciales del contexto.

A diferencia de edificaciones
mas cerradas, estas manzanas
se plantean con una  mayor
permeabilidad, integrando espacios
colectivos que activan las calles y
fomentan la vida comunitaria. Este
enfoque busca potenciar el caracter
social del proyecto, convirtiendo los
espacios urbanos en éareas vivas y
dinamicas, en beneficiodel barrioy
sus habitantes.



MANZANA
DISTRIBUCION DE EDIFICIOS

E1.5—

E1.3— ﬂ r
E1.1- ﬂ/\,

E2.1—

E3.11

ELEMENTOS DE CIRCULACION

ESCALERA 02 —

ESCALERAO1—

—E1.2

1E3.2

«—E2.4

«— ESCALERA 03

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

—E2.2

~E1.6

FIGURA 53

Fuente: Elaboracion Propia

«— ESCALERA 04
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FIGURA54

—

Fuente: Elaboracion Propia

0513 /LA ESTRUCTURA

El proyecto se organiza a partir
de una macroestructura dual de
concreto armado, disefiada para
soportar una carga maxima de cinco
niveles habitables. Esta estructura
modular es replicable en altura,
permitiendo flexibilidad constructiva y
optimizacion de recursos en el

LA ESTRUCTURA
MACROESTRUCTURA PORTANTE

1/ \\
( \
1 Sistema dual de
concreto armado

LA ESTRUCTURA
MICROESTRUCTURAS COMPLEMENTARIAS

~

1 Sistemade perfiles
de Madera

desarrollo del conjunto residencial.
En el interior de las viviendas, se
introducen microestructuras de

madera, un material localmente
abundante y de uso tradicional en
el valle de Lurin. Esta eleccion no
solo responde a una estrategia
de economia constructiva, sino




LA ESTRUCTURA

MODULO DE VIVIENDAS,

%

que también aporta calidez vy
ligereza a los espacios interiores,
generando un contraste armonioso

con la solidez del concreto.
Ademas, los modulos comparten
muros integrales, estandarizados

para la ubicacion de las instalaciones,
lo que facilita el proceso de

ESQUEMA DE LA RETICULA ESTRUCTURAL

o«

construcciéon y reduce los costos.
La combinacién de estos sistemas
estructurales permite eficiencia
técnica y funcional, asegurando
un proyecto equilibrado entre la
estabilidad, la economia de recursos
y la integracion al contexto local

o«

%

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP

FIGURA 55

—

Fuente: Elaboracién Propia
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0514 /CAPACIDADINCREMENTALDELAS
VIVIENDAS

La disposicion estructural 'y el
disefio de las viviendas en planta
estan organizados de manera que
una familia pueda adquirir mas
de un departamento dentro de
un mismo moédulo. Mediante este
tipo de operaciones se anticipa el

EL MODULO
CRECIMIENTO
VERTICAL DE LA VIVIENDA

Fase 01
Flat + Duplex

Vivienda 03

Vivienda02

Vivienda 01

Estandar

Fase 02
Flat + Duplex + Duplex

crecimiento familiar, evitando la sobre
construcciéon en vertical tipica en las
viviendas populares.

La adquisicion puede ser solo de la
estructura, permitiendo a la familia
poder construir sus propias viviendas
acorde a su disponibilidad econémica.

Fase 03
Flat + Duplex +
Duplex +Duplex

Vivienda01

Verticalizacion



01

Muebles para plantas

Ladrilo de tierra apisonada

01

Drywall

02

Terraza Verde

02

0515 /LA PERSONALIZACION

Desde un enfoque de personalizacion
de la vivienda, se plantea un catalogo
de dispositivos arquitectonicos para
las viviendas tales como muros verdes,
granjas escalonadas, maceteros e
invernaderos. De esta manera se
busca incentivar el desarrollo de una
agricultura vertical que se plantea
a manera de compensaciéon del
potencial agricola perdido a razén de
las edificaciones

03 04

Invernaderos Muros verdes

P 03 04

01

02 03
04

PFC ARCHIVO ARQUITECTURA PUCP
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LOS NUEVOS BARRIOS: Edificios-manza-

GRAN UNIDAD AGRICOLA: 11000
nas inspiradas en el "Multifamiliar La Paz

metros cuadrados dispuestos para el

cultivo de fresas y hierbas arométicas , Estas soluciones residenciales superan

insumos de alta demanda en la ciudad. satisfactoriamente las exigencias de la

Las dimensiones y orientacion estable- normativa logrando una baja altura y alta

cidos son las minimas adecuadas para densidad. Su disefio garantiza un gran
porcentaje de areas libres y agricolas.

segurar su rentabilidad.

MENCION PROYECTO ALUMNO FECHADE ENTAEB.A NOMBFIIiE DE PU.NO '5CALA

FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO DE | 1g5|s pARA OBTENER COMUNIDAD DE PATRISIO SEBASTIAN | 21/02/2025 EL EDIFICIO TIPICO: NO X_O 1
LA PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DEL PERU | EL TITULO DE ARQUITECTO VIVIENDA EXPERIMENTAL FLORES DEL CARPIO Seccién A-A HAY
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FACULTAD DE ARQUITECTURA Y URBANISMO DE
LA PONTIFICIA UNIVERSIDAD CATOLICA DEL PERU

MENC ION
TESIS PARA OBTENER
EL TITULO DE ARQUITECTO

PROYECTO
COMUNIDAD DE
VIVIENDA EXPERIMENTAL

ALUMNO
PATRISIO SEBASTIAN
FLORES DEL CARPIO

FECHA DE ENTALB.A

21/02/2025

NOMBAE DE PLANO
EL EDIFICIO TIPICO:
Seccion A-A

ESCA.U

HAY

‘ X-02
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LEYENDA

01. Gran unidad agricola
02. Mirador
03. Loma sur

04. Plazuela sur

05. Campo deportivo

06. Centro comunal sur

07.  Areade carga y descarga
08. Infraestructura agricola
09. Loma norte

10. Plazuela norte

11. Humedal natural

12. Centro comunal este
13. Centro comunal norte
14. Parque mirador

15. Locales comerciales

Acequias expuestas
Acequias subeterraneas

Parques/ Bermas

Cultivos intensivos
Cultivos estacionarios
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06.1/ EL PROYECTO COMO
POSTURA
CONCLUSIONES

En sintesis, este proyecto constituye
un ensayo arquitectonico que
toma las lecciones aprendidas del
Multifamiliar La Paz y las adapta a un
contexto contemporaneo y critico,
con un enfoque en la preservacion
del valle de Lurin. A través de este
proceso, se busca demostrar coémo
la arquitectura puede convertirse en
un puente entre lo urbano y lo rural,
entre lo tradicional y lo moderno,
sin perder de vista las necesidades
y caracteristicas de ambos mundos.

El proyecto presenta una serie
de propuestas innovadoras que
reflejan un profundo respeto por el
territorio y su identidad. Entre sus
principales aportes se destacan la
creacién de un sistema replicable
de manzanas semi urbanas que
integran lo agricola y lo residencial
de forma armoénica, superando las
densidades urbanisticas tradicionales
sin comprometer el paisaje agricola
ni los recursos naturales  del
entorno. Esta solucién plantea una
nueva forma de organizacién del
espacio, favoreciendo la integracion
de actividades productivas y
residenciales sin generar fricciones.

Ademas, abre un espacio de reflexion
sobre el desarrollo sostenible en
zonas periurbanas, mostrando que
es posible coexistir con el entorno
rural sin destruirlo, permitiendo una
transicion equilibrada entre el campo
y la ciudad. Este enfoque no solo
favorece la preservacion del paisaje,
sino que también promueve una
vision mas integral del crecimiento
urbano, asegurando un modelo de
desarrollo que favorezca tanto a las
comunidades como a los recursos.
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06.2/ UN MEJOR FUTURO
RECOMENDACIONES

A través de los resultados obtenidos
en esta investigacion, se propone
integrar la  dimension  agricola
en el proceso de transformacion
urbana del valle bajo del rio Lurin,
especificamente en los suelos que
todavia mantienen su vocacion
agricola.

Esta integracion no solo es viable, sino
que aporta beneficios significativos
tanto para la conservacion del
paisaje como para el desarrollo
urbano, buscando un  equilibrio
entre la expansién de la ciudad y
la preservacion de las actividades
productivas. La propuesta ‘“revela”
que la coexistencia de ambas
dimensiones, la agricola y la urbana,
no solo es posible, sino también
rentable, aportando un modelo que
respeta el entorno natural y promueve
un crecimiento urbano mas sostenible.

El proyecto plantea una intervencion
que no busca una ruptura con el
territorio, sino que entiende las
dinamicas agricolas y urbanas como
parte de un mismo sistema. De esta
manera, se propone un sistema que
permite a las areas agricolas continuar
siendo productivas mientras se da
espacio a la expansién de la ciudad
de manera ordenada. Este enfoque
establece una serie de lineamientos
que podrian ser aplicados en otros
territorios del rio Lurin, adaptandolos
a sus caracteristicas particulares.

En definitiva, el proyecto ofrece un
modelo que equilibra el desarrollo
urbano y la actividad agricola,
proponiendo un modelo de
transformacién respetuoso con el

territorio. 200M
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