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Resumen

El edificio Banco Arabe Latinoamericano (Arlabank) es un conjunto de dos to-
rres de oficinas situada en el distrito financiero de San Isidro (Lima, Perú), diseña-
da por los arquitectos Cooper Graña y Nicolini  en 1982 pero fue un proyecto que 
no se llegó a construir. Desde su diseño han transcurrido diversos cambios en 
el sector y en el contexto urbano en la zona donde iba ser emplazado. En la ac-
tualidad se tiene un plan urbano titulado Master Plan Las Begonias por SASA-
KI en el cual se propone un eje verde y la construcción de torres en el sector.
Ante esta situación, se propone un diseño que articule el espacio público de 
las oficinas en el sector, el contexto urbano y la extensión del parque Limatam-
bo, con la finalidad de ofrecer espacios públicos compartidos que involucren 
el desarrollo social y urbano de todos los usuarios. Para  ello, se plantea como 
propuesta de diseño un conjunto vertical con torres de usos mixtos  crean-
do dos frentes hacia las avenidas Canaval Moreyra y República de Panamá.
Para el desarrollo de la investigación, se utilizaron diversas fuentes de las cua-
les dos fueron las principales. La primera fue la consulta de material académi-
co del Archivo de Arquitectura PUCP de donde se obtuvieron todos los materiales 
planimétricos, mientras que, la segunda fueron los levantamientos de campo y en-
trevistas a los usuarios de la zona en estudio. Con el material adquirido, se hace 
un análisis del Edificio Arlabank con el contexto urbano y sus estrategias de dise-
ño; lo que permite entender cuáles serán los criterios de diseño para este nue-
vo conjunto vertical entre las avenidas Canaval Moreyra y República de Panamá.
En síntesis, la propuesta de un conjunto de parque vertical  presenta una oportunidad 
para mejorar, tanto la relación de espacio público con sus usuarios así como con el 
contexto urbano, como en la revalorización del espacio público y el parque preexis-
tente. Además, esta propuesta de intervención generará la oportunidad que pueda ser 
replicada en otros edificios de oficina que presenten una problemática similar; logran-
do que se aprovechen y diseñen de forma óptima los espacios de carácter público.

Palabras clave : espacio público, parque vertical, usos mixtos, rearticulación, edificio 
tipo torre 
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Abstract

The Banco Arabe Latinoamericano (Arlabank) building is a set of two office towers lo-
cated in the financial district of San Isidro (Lima, Peru), designed by architects Cooper 
Graña and Nicolini in 1982 but it was a project that was never completed. to build. Sin-
ce its design, various changes have occurred in the sector and in the urban context in 
the area where it was going to be located. Currently there is an urban plan titled SASA-
KI in which a green axis and the construction of towers in the sector are proposed.
Given this situation, a design is proposed that articulates the public space of the offices 
in the sector, the urban context and the extension of Limatambo Park, with the purpose 
of offering shared public spaces that involve the social and urban development of all 
users. . To this end, a vertical park with mixed-use towers creating two fronts towards 
Canaval Moreyra and República de Panamá avenues is proposed as a design proposal.
For the development of the research, various sources were used, two of which were the 
main ones. The first was the consultation of academic material from the PUCP Architec-
ture Archive from which all the planimetric materials were obtained, while the second 
was the field surveys and interviews with the users of the area under study. With the 
acquired material, an analysis of the Arlabank Building is made with the urban context 
and its design strategies; which allows us to understand what the design criteria will be 
for this new vertical park between  Canaval Moreyra and República de Panamá avenues.
As a result, the proposal for a vertical park complex presents an opportuni-
ty to improve both the relationship of public space with its users as well as with 
the urban context, as well as the revaluation of public space and the pre-exis-
ting park. Furthermore, this intervention proposal will generate the oppor-
tunity that it can be replicated in other office buildings that present a simi-
lar problem; ensuring that public spaces are optimally used and designed.

Key words:  public space, vertical park, mixed uses, rearticulation, tower building

Parque vertical Limatambo: habitando el espacio público entre torres. San Isidro, Perú 
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Figura 01_ Fotografía del Boulevard Dionisio Derteano y torres de oficinas.

Fuente propia.
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En unos de los distritos financieros de Lima, San Isidro se pro-
puso la construcción del edificio Banco Árabe Latinoamericano 
(Arlabank)  por los arquitectos Cooper Graña Nicolini en 1980; 
y el proyecto final en 1982 pero este no fue construido. Con el 
paso de los años, el contexto urbano ha atravesado numerosas 
intervenciones y modificaciones, tanto programáticas como ar-
quitectónicas. Estas, han generado que, en la actualidad, el lote 
del Arlabank y su huella urbana aledaña se encuentra segregan-
do el parque Limatambo del sector debido a que no se ha dado 
un debido tratamiento ni planeamiento del espacio público.
Si bien el edificio Arlabank tuvo consideraciones peatona-
les, de espacio público y la conexión con el parque Lima-
tambo, en general muchos de los edificios de oficinas ale-
dañas, no consideran el espacio público que ofrecen ni la 
transformación del contexto urbano como parte importante 
del diseño. Esta deficiencia de diseño o de planteamien-
to de usos ha implicado que los peatones no cuenten con 
un espacio óptimo de estancia y se encuentren margina-
dos de estos espacios, terminan siendo espacios en desu-
so en sectores donde se generan grandes flujos peatonales.
Cabe resaltar, que el espacio público es una de las pie-
zas claves para generar un sentido de comunidad en el 
lugar, ya que fortalece y forja relaciones interpersonales 
a través de dinámicas y actividades generando un sen-
tido de pertenencia al espacio. (Common Edge 2018)
Es por ello que, se propone como tema de investiga-
ción un conjunto de torres con un parque vertical in-
terior que sirva como eje articulador del parque exis-
tente y un tratamiento del espacio público en una 
zona donde el transeúnte es un elemento que destaca.

01_ Introducción al tema

01.1_ DEFINICIÓN DEL TEMA

¿Cúales son las estrategias arquitectónicas 
a considerar para generar equipamiento y 
espacio público eficiente que se relacione 
con el distrito financiero de San Isidro?
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¿Cúales son las estrategias arquitectónicas 
a considerar para generar equipamiento y 
espacio público eficiente que se relacione 
con el distrito financiero de San Isidro?

accesibilidad peatonal desde el otro lado de la aveni-
da Canaval Moreyra, el espacio se encuentra entre dos 
calles vehiculares y elevado del terreno completamen-
te desarticulado de la calle y el parque Limatambo.
Ante esta situación, se estudian las condiciones de uso y de 
diseño de espacio público de oficinas para un carácter pú-
blico y privado, para determinar si la implementación de 
estas características permitirá la rearticulación del parque 
Limatambo hacia su contexto urbano, por medio de un pro-
grama de carácter compartido que priorice al peatón, y que 
permita el desarrollo urbano y el uso del espacio público.

Desde 1982, el sector donde se propuso el diseño del Edi-
ficio Arlabank ha tenido un proceso de modernización en 
el que se realizaron múltiples modificaciones y amplia-
ciones hasta la actualidad; siendo las más representativas 
la construcción del parque Dionisio Derteano en el año 
1999 frente al lote de análisis de la presente investigación.
No obstante, esta intervención no ha logrado que en la ac-
tualidad exista un uso constante y  permeable por los pea-
tones, oficinistas y locales, y tampoco que el parque lima-
tambo tenga un remate urbano adecuado. Esto se debe 
a que, cuando se realizó el diseño, el proyecto prioriza 
el acceso a los estacionamientos subterráneos y no a la 

01.2_ PROBLEMA DE INVESTIGACIÓN
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Proponer el diseño de un conjunto vertical y remate del parque 
Limatambo para dotar de espacio público entre torres a través 
de la aplicación de estrategias de diseño del Arlabank, a la con-
sideración de la huella urbana y las necesidades de los usuarios. 

El edificio de oficinas Arlabank se diseñó para un espacio del 
sector financiero de San Isidro, el cual se caracteriza actual-
mente, por ser uno de los espacios con el valor de suelo más 
alto de todo Lima, por su zona comercial y administrativas.
El actual carácter comercial y financiero se debe a que en 
los últimos 50 años se ha dado un proceso de urbanización 
y transformación principalmente en las avenidas Canaval 
Moreyra y República de Panamá , en donde se ha densifi-
cado debido a la presencia de las oficinas y comercio en 
un radio de 1,000 metros. Si bien el contexto urbano ha 
evolucionado igual que las necesidades arquitectónicas 
muchas de las oficinas construidas en este radio no han lo-
grado integrarse al parque existente ni al sector urbano.
Es por ello que, la presente investigación propone de forma 
teórica el tratamiento del espacio público de las oficinas y la 
rearticulación del parque Limatambo hacia su contexto inme-
diato, permitiendo un extensión y remate del parque atrave-
sando la avenida Canaval Moreyra con un conjunto de torres 
con un parque vertical público por sectores,  lo cual tendrá 
un impacto positivo debido a que en el lugar de estudio no 
abunda este tipo de equipamiento y permitirá que los usua-
rios indirectos (residentes y transeúntes) puedan utilizarlos 
con mayor frecuencia, mientras que los usuarios directos 
(oficinistas, comerciantes)  puedan seguir utilizándolos se 
forma efectiva y beneficiaria. Además, reconvertir este sector 
en un gran espacio público sin dejar de lado el aprovecha-
miento del suelo para un sistema de torres de usos mixtos.
Con respecto a la relevancia práctica, se podría tomar como 
referencia a las estrategias y lineamientos desarrollados en la 
investigación como parte de la ejecución de futuras construc-
ciones de edificio de oficinas; la cual deberá ser realizada en 
etapas para poder solventar la inversión y el espacio público 
para los usuarios. Para ello, los responsables de estas acciones 
deberán ser tanto la Municipalidad de San Isidro como las en-
tidades privadas; para que de esta forma se logre un consenso 
entre ambos para integrar este conjunto en la zona y tenien-
do siempre en cuenta el eje verde en el que se encuentra.

Categorizar las estrategias del proyecto Arlabank 1982: espa-
cios escalonados interiores, nuevo eje de calle, malla de estruc-
tura regular y plaza podio a través de análisis de planimetría, 
estudio de los espacios, análisis de emplazamiento del edifi-
cio, así como su temporalidad y requerimientos del cliente.

Analizar los flujos peatonales, pobla-
ción flotante y el uso de los usos a través de
mapeo de los tipos de suelo y sus actividades, con el análisis de los 
sectores de San Isidro y el recorrido de flujo peatonal por horarios

Contrastar el uso del espacio público en parques, plazas 
y comercios a través del análisis de los espacios y reconoci-
miento de usuarios cotidianos Contrastar el uso del espacio 
público en parques, plazas y comercios a través del análisis 
de los espacios y reconocimiento de usuarios cotidianos 

01.3_ OBJETIVO DE LA INVESTIGACIÓN 01.4_JUSTIFICACIÓN DE LA INVESTIGACIÓN

_OBJETIVO PRINCIPAL

_OBJETIVOS SECUNDARIOS

01_ Ánalisis del Arlabank

02_ Peatones y flujos del sector

03_ Usos y contexto urbano
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Figura 02_ Plano del primer nivel del Banco Arabe Latinoamericano - Arlabank (1982).

Fuente Archivo de Arquitectura PUCP.
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“(...) La arquitectura es un servicio y es un arte, pero es un 
arte c uya condición servicial obliga a sintonizar m uy 
comprometidamente con la sociedad y contexto”
Arquitecto Frederick Cooper Llosa

Figura 03 y 04_ Fotografía de los arquyitectos Frederickk Cooper y Antonio Grañ´ñññna

Fuente Punto Edu PUCP.

El tipo de investigación proyectual realizada tiene como resultado la rearticu-
lación del parque limatambo y el espacio público hacia su contexto urbano in-
mediato por medio del diseño de un nuevo conjunto vertical (grupo de torres) 
con estratos verticales, en su mayoría públicos, de área verde y el rediseño de 
algunos espacios existentes en el retiro de las oficinas en un radio de 500 me-
tros. Para ello, se plantea dos partes: la primera, el rediseño del parque Dioni-
sio Derteano y las plazas aledañas de carácter público de las oficinas del SXXI y 
del Banco Scotiabank, así como el tratamiento de la avenida Canaval Moreyra; 

01_ Metodología

01.4_ TIPO DE INVESTIGACIÓN
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El tipo de investigación proyectual realizada tiene como resultado la rearticu-
lación del parque limatambo y el espacio público hacia su contexto urbano in-
mediato por medio del diseño de un nuevo conjunto vertical (grupo de torres) 
con estratos verticales, en su mayoría públicos, de área verde y el rediseño de 
algunos espacios existentes en el retiro de las oficinas en un radio de 500 me-
tros. Para ello, se plantea dos partes: la primera, el rediseño del parque Dioni-
sio Derteano y las plazas aledañas de carácter público de las oficinas del SXXI y 
del Banco Scotiabank, así como el tratamiento de la avenida Canaval Moreyra; 

01_ Metodología

y la segunda parte, la construcción de un conjunto vertical de tres torres, 
la más alta de 25 de niveles de altura, un parque interno y plazas públicas
Para ello, se tiene como estrategia proyectual dotar de espacio público, en 
el remate del parque Limatambo como eje verde atriculador entre los es-
pacios escalonados de las torresa través de la aplicación de las estrategias 
del proyecto Arlabank 1982: espacios escalonados interiores, nuevo eje 
de calle, malla de estructura regular y plaza podio a través de análisis de pla-
nimetría, estudio de los espacios, análisis de emplazamiento del edificio.

Figura 05_Fotografia de la planos de Edificio Arlabank 

Fuente Archivo de Arquitectura PUCP
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Figura 06_Fotografia de la maqueta de Edificio Arlabank 

Fuente Archivo de Arquitectura PUCP
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En el año 1981 un grupo de árabes contactaron con la ofici-
na de los arquitectos Cooper Graña Nicolini para el diseño 
de un edificio de oficinas para un banco, ubicado en el dis-
trito de San Isidro, específicamente frente a la avenida Can-
naval Moreyra y la calle los Halcones. El proceso de diseño 
generó un primer anteproyecto en 1981 que tuvo cambios 
por un factor económico. Hubo un retraso de la obra y en 
1982 se ejecutó el diseño final y plantas   mecánicas, pero 
por un problema económico y la guerra del golfo los clien-
tes desistieron de la inversión en la construcción del edificio 
,  y dos años posteriores se construye el edificio de oficinas 
SXXI Luz del Sur que se encuentra actualmente funcionando. 
Como se mencionó anteriormente, el análisis del diseño arqui-
tectónico se hizo en el 1980, donde la trama urbana tenía ca-
racterísticas distintas a las actuales, incluso la sectorización de 
las manzanas tenía otra forma (Orrego, 2014). Desde este, se 
realizó un ensayo de trama urbana libre, generando calles cur-
vas y lotes irregulares; en los cuales, se construyeron viviendas 
tipo chalet en medio de jardines con la finalidad de proponer 
espacios llenos de luz, aire y distinción (Martuccelli, 2006). 
Uno de los lotes pertenecientes al ensayo, en la avennida Ca-
naval Moreyra, sería utilizado como lugar de emplazamiento 
para este proyecto; haciendo que este se encontrase rodeado 
por otros edificios de oficinas frente a una avenida concurri-
da y lotes que todavía se encontraban en proceso de urbani-
zación, por lo que eran áreas libres y el parque Limatambo.
En 1981, los arquitectos Cooper Graña Nicolini realizaron 
el anteproyecto que consistía en lo siguiente: dos torres 
(una de 20 niveles ópaca con programa de banco y otra de 
15 niveles transparente con programa solo de oficinas), uni-
dos únicamente a nivel de sótano, un espacio entre torres 
de acceso vehicular desde la Av. Canaval Moreyra  y un lige-
ro levantamiento en el primer nivel  a modo de zócalo de un 
metro y medio para el acceso peatonal a través de rampas. 

De este proyecto se entendieron cuatro grandes estrate-
gias proyectuales: malla regular de la estructura en todo el 
proyecto, un vació interior público la organización de dos 
edificios independientes creando una calle vehicular den-
tro del lote, los espacios interiores y exteriores escalonados 
formado terrazas y finalmente un zócalo para destacar a los 
edifcios a nivel peatonal y remarcar los flujos de ingreso. El 
edificio no se llegó a construir, en su lugar años posteriores 
se construyó el edificio de Luz del Sur SSXI.  Este edificio 
tiene ciertos gestos a nivel peatonal para resaltar la cone-
xión aledaña con el parque, para ampliar el espacio público. 

02_ Edificio de oficinas Arlabank

02.1_ BANCO ÁRABE LATINOAMERICANO
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Figura 07, 08 y 09_Fotografíia de la maqueta de Edificio Arlabank 

Fuente Archivo de Arquitectura PUCP
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En el año 1981 un grupo de árabes contactaron con la ofici-
na de los arquitectos Cooper Graña Nicolini para el diseño 
de un edificio de oficinas para un banco, ubicado en el dis-
trito de San Isidro, específicamente frente a la avenida Can-
naval Moreyra y la calle los Halcones. El proceso de diseño 
generó un primer anteproyecto en 1981 que tuvo cambios 
por un factor económico. Hubo un retraso de la obra y en 
1982 se ejecutó el diseño final y plantas   mecánicas, pero 
por un problema económico y la guerra del golfo los clien-
tes desistieron de la inversión en la construcción del edificio 
,  y dos años posteriores se construye el edificio de oficinas 
SXXI Luz del Sur que se encuentra actualmente funcionando. 
Como se mencionó anteriormente, el análisis del diseño arqui-
tectónico se hizo en el 1980, donde la trama urbana tenía ca-
racterísticas distintas a las actuales, incluso la sectorización de 
las manzanas tenía otra forma (Orrego, 2014). Desde este, se 
realizó un ensayo de trama urbana libre, generando calles cur-
vas y lotes irregulares; en los cuales, se construyeron viviendas 
tipo chalet en medio de jardines con la finalidad de proponer 
espacios llenos de luz, aire y distinción (Martuccelli, 2006). 
Uno de los lotes pertenecientes al ensayo, en la avennida Ca-
naval Moreyra, sería utilizado como lugar de emplazamiento 
para este proyecto; haciendo que este se encontrase rodeado 
por otros edificios de oficinas frente a una avenida concurri-
da y lotes que todavía se encontraban en proceso de urbani-
zación, por lo que eran áreas libres y el parque Limatambo.
En 1981, los arquitectos Cooper Graña Nicolini realizaron 
el anteproyecto que consistía en lo siguiente: dos torres 
(una de 20 niveles ópaca con programa de banco y otra de 
15 niveles transparente con programa solo de oficinas), uni-
dos únicamente a nivel de sótano, un espacio entre torres 
de acceso vehicular desde la Av. Canaval Moreyra  y un lige-
ro levantamiento en el primer nivel  a modo de zócalo de un 
metro y medio para el acceso peatonal a través de rampas. 

En el año 1981 un grupo de árabes contactaron con la ofici-
na de los arquitectos Cooper Graña Nicolini para el diseño 
de un edificio de oficinas para un banco, ubicado en el dis-
trito de San Isidro, específicamente frente a la avenida Can-
naval Moreyra y la calle los Halcones. El proceso de diseño 
generó un primer anteproyecto en 1981 que tuvo cambios 
por un factor económico. Hubo un retraso de la obra y en 
1982 se ejecutó el diseño final y plantas   mecánicas, pero 
por un problema económico y la guerra del golfo los clien-
tes desistieron de la inversión en la construcción del edificio 
,  y dos años posteriores se construye el edificio de oficinas 
SXXI Luz del Sur que se encuentra actualmente funcionando. 
Como se mencionó anteriormente, el análisis del diseño arqui-
tectónico se hizo en el 1980, donde la trama urbana tenía ca-
racterísticas distintas a las actuales, incluso la sectorización de 
las manzanas tenía otra forma (Orrego, 2014). Desde este, se 
realizó un ensayo de trama urbana libre, generando calles cur-
vas y lotes irregulares; en los cuales, se construyeron viviendas 
tipo chalet en medio de jardines con la finalidad de proponer 
espacios llenos de luz, aire y distinción (Martuccelli, 2006). 
Uno de los lotes pertenecientes al ensayo, en la avennida Ca-
naval Moreyra, sería utilizado como lugar de emplazamiento 
para este proyecto; haciendo que este se encontrase rodeado 
por otros edificios de oficinas frente a una avenida concurri-
da y lotes que todavía se encontraban en proceso de urbani-
zación, por lo que eran áreas libres y el parque Limatambo.
En 1981, los arquitectos Cooper Graña Nicolini realizaron 
el anteproyecto que consistía en lo siguiente: dos torres 
(una de 20 niveles ópaca con programa de banco y otra de 
15 niveles transparente con programa solo de oficinas), uni-
dos únicamente a nivel de sótano, un espacio entre torres 
de acceso vehicular desde la Av. Canaval Moreyra  y un lige-
ro levantamiento en el primer nivel  a modo de zócalo de un 
metro y medio para el acceso peatonal a través de rampas. 

02.2_ PLANIMETRÍA DE ARCHIVO DE ARQUITECTURA PUCP 
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Figura 10_Plano de primer nivel

Fuente Archivo de Arquitectura PUCP
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Figura 11,12 y 13_Cortes del  Edificio Arabe Latinoamericano

Fuente Archivo de Arquitectura PUCP
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Figura 14 y 15_Elevaciones del  Edificio Arabe Latinoamericano

Fuente Archivo de Arquitectura PUCP
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Figura 16 y 17_Perspectivas del  Edificio Arabe Latinoamericano

Fuente Archivo de Arquitectura PUCP
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Figura 18 y 19_Planimetría del  Edificio Arabe Latinoamericano

Fuente Archivo de Arquitectura PUCP. Elaboracion propia
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Figura 20 y 21_Planimetría del  Edificio Arabe Latinoamericano

Fuente Archivo de Arquitectura PUCP. Elaboracion propia
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Figura 22 y 23_Planimetría del  Edificio Arabe Latinoamericano

Fuente Archivo de Arquitectura PUCP. Elaboracion propia
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Parque vertical Limatambo: habitando el espacio público entre torres. San Isidro, Perú 
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Figura 24, 25 y 26_Cortes  del  Edificio Arabe Latinoamericano

Fuente Archivo de Arquitectura PUCP
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02.3_ PLANIMETRÍA DE ARCHIVO DE ARQUITECTURA PUCP 
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Figura 28_Estrategias analizadas del Edificio Arabe Latinoamericano

Fuente propia

Figura 27_Estrategias analizadas del Edificio Arabe Latinoamericano

Fuente propia
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02.4_ ANÁLISIS DEL MODELO INTERIOR DE LAS TORRES 
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Figura 29_Destajos de los vacios, espacialidad interior

Fuente propia
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Figura 30_ Fotografia del parque Limatamo en el sector financiero de San Isidro.

Fuente propia.

Localización
Condiciones urbanas
Huellas naturales: espacio público
Torres de oficinas
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El carácter comercial del distrito de San Isidro, se consolidó 
manteniendo la trama urbana, diseñada en aquel entonces, 
prácticamente intacta; con excepción del lote en el que se 
encuentra el Centro Empresarial Real y el Centro Comercial 
Camino Real (Figura 10). Estos edificios son elementos im-
portantes de la transformación que atravesó el distrito; puesto 
que forman parte del carácter comercial y administrativo por 
el que es conocido el distrito en la actualidad. Dicho carác-
ter, es el resultado de una visión que empezó a desarrollarse 
en la década de los cincuenta con la inauguración del edificio 
de Sears Roebuck en 1953 (primera tienda de departamen-
tos norteamericana en Lima y la primera de una gran escala 
en instalarse en el distrito), el cual logró que se desarrollasen 
este tipo de edificios en San Isidro; teniendo como consecuen-
cia la construcción del Centro Comercial San Isidro (1960) 
y el Centro Comercial Camino Real (1980) (Orrego, 2014). 

 Además, este carácter se ve evidenciado actualmen-
te en los alrededores del caso de estudio, en donde se 
ven dos tipos de zonificaciones marcadas: la primera se-
ría una zonificación de comercio metropolitano y otra de 
torres de oficinas con hasta treinta niveles. (Figura 11).
Se evidencia que, los cambios urbanos alrededor del lote 
han generado nuevos bordes y frentes urbanos que no pue-
den integrarse con el parque limatambo por la presencia de 
rejas y la ausencia de diseño en los primeros niveles de las 
oficinas. Asimismo, debido a la existencia de estos bordes y el 
diseño del parque Dionisio Derteano con pocos accesos pea-
tonales, interrumpidos por la avenida Canaval Moreyra y su 
alto flujo vehicular, haciendo que estos espacios públicos no 
puedan ser utilizados en su máxima capacidad y no puedan 
integrarse con el entorno adecuadamente. Además, teniendo 
en cuenta el valor del suelo en esta zona muestra la impor-
tancia económica, que se debe aprovechar, en el este sector.

03_ Emplazamiento y contexto

03.1_ LOCALIZACIÓN
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Figura 31_ Anáalisis de centralidades financieras y usos de suelo.

Fuente propia.
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03.2_ CENTRALIDADES FINANCIERAS EN SAN ISIDRO
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Figura 32_ Anáalisis de centralidades financieras y usos de suelo.

Fuente propia.

Otro factor importante de la actualidad es la transfor-
mación que ha tenido el distrito por su urbanización y 
ubicación con el paso de los años.  Por un lado, el valor 
del suelo de este distrito se encuentra en el segundo más 
costoso de Lima, que el precio promedio del m2 en Lima 
es de S/. 6,699 y en la zona sur y este de San Isidro (cen-
tro financiero) sigue siendo por quinto año consecutivo 
el más alto de Lima con S/. 11,452 por m2 en prome-
dio (Gestión 2022). Lo que incrementa las ofertas para 
propuestas comerciales y la competencia de inversión en 
estas zonas. El lote donde se propone ubicar el proyecto  
de la presente investigación es un lote de estacionamien-
tos y construcciones de un solo nivel. Según Luciano 
Barredo, Gerente de Marketing de Urbania, esta tipolo-
gía de terrenos son de las opciones más rentables para 
la construcción de vivienda y comercio (Gestión 2022).
Por otro lado, el carácter comercial del distrito, se 
consolidó manteniendo la trama urbana, diseñada 
en aquel entonces, prácticamente intacta; con excep-
ción del lote en el que se encuentra el Centro Em-
presarial Real y el Centro Comercial Camino Real 
Estos edificios son elementos importantes de la transfor-
mación que atravesó el distrito; puesto que forman parte 
del carácter comercial y administrativo por el que es co-
nocido el distrito en la actualidad. Dicho carácter, es el 
resultado de una visión que empezó a desarrollarse en la 
década de los cincuenta con la inauguración del edificio 
de Sears Roebuck en 1953 (primera tienda de departa-
mentos norteamericana en Lima y la primera de una gran 
escala en instalarse en el distrito), el cual logró que se de-
sarrollasen este tipo de edificios en San Isidro; teniendo 
como consecuencia la construcción del Centro Comer-
cial San Isidro (1960) y el Centro Comercial Camino Real 
(1980) (Orrego, 2014). Además, este carácter se ve eviden-
ciado actualmente en los alrededores del caso de estudio, 
en donde se ven dos tipos de zonificaciones marcadas: la 
primera sería una zonificación de comercio metropolita-
no y otra de torres de oficinas con hasta treinta niveles. 
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“(...) la relación entre arqui-
tecto y naturaleza es de amor-
odio. La sostenibilidad consis-
te en construir pensando en 
el futuro, no solo teniendo en 
cuenta la resistencia física de 
un edifcio, sino pensando tam-
bién en su resistencia estilísti-
ca, en los usos del futuro y en 
la resistencia propia del plane-
ta y de sus recursos energéticos”
Arquitecto Renzo Piano

Figura 33_ Fotografia de centro financiero y parque Limatambo.

Fuente propia.
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Figura 29_ Diagrama de analisis de area verde en San Isidro

Fuente propia.

03.3_ HUELLAS NATURALES: ESPACIO PÚBLICO
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Figura 34_ Fotografia Parque el Olivar

Fuente Municipalidad de San Isidro

Figura 35_ Fotografia Parque Limatambo

Fuente propia

Figura 36_ Fotografia Parque Cóorpac 

Fuente propia
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Figura 37_ Fotografía del Boulevard Dionisio Derteano y torres de oficinas.

Fuente propia.

03.3_ CONEXIÓN INTERDISTRITAL: TORRE DE OFICINAS

Se divide cinco sectores cada uno de ellos con diferentes carac-
terísticas  y  problemáticas, el sector uno cuenta con dos vías 
metropolitanas: avenida Javier Prado y Salaverry, su principal 
característica que es de uso residencial y como desventaja la 
congestión vehicular y el comercio ambulatorio;  el sector dos 
es uno de los que tienen la mayor cantidad de área verde por 
Lima Club Golf, se caracteriza por ser una zona residencial, di-
plomática y cultural; el sector tres delimitado por las avenidas 
Arequipa, Santa cruz y Camino Real con un uso residencial des-
plazado por lo comercial, con uno de los pulmones más gandes 
de Lima el Parque El Olivar, uno de sus obstáculos es la falta de 
estacionamientos y por consecuenccia congestión vehicular; 
el sector cuatro, en el cual se desarrolla la presente investiga-
ción, se ubican la vía expresa, avenida República de Panamá y 
Javier Prado, por ser rutas metropolitanas se ha incrementado 
el tránsito vehicular y peatonal , asi como la presencia de co-
mercios informales y delincuencia por ser un sector financiero 
que en ciertos horarios hay zonas valdías y poco iluminadas; 

el sector cinco ubicado entre las avenidas Guardia Ci-
vil y Javier Prado, este  tiene un uso comercial consoli-
dado con tendencia a expandirse, como principal pro-
blema los robos de vehículos y de predios, así como la 
congestión vehicular y alta demanda de estacionamientos . 
El análisis del flujo peatonal y de densidad de población en el 
sector cuatro. Este primero registra mucha intensidad de uso, 
siendo la zona con mayor presencia de actividad peatonal en-
tre las avenidas República de Panamá  y Canaval Moreyra, esta 
zona registra conteos en horas punta del día cerca de 3,000 
personas por un metro cuadrado. En el caso de la densidad de 
población el sector cuenta con el número más bajo de habi-
tantes 5,162 por km2 (INEI 2023). Sin embargo, la población 
flotante, conformada por personas mayores de 18 años que 
concurren diariamente al distrito por múltiples motivos, en 
promedio se estima que de lunes a viernes diariamente con-
curren, en todo el distrito es cerca de 755,717 peatones y el 
sector cuatro tiene la mayor afluencia con 296,039 transeúntes
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Figura 38_ Diagrama de flujos vehiculares, paraderos  y huellas de torres.

Fuente propia.
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Figura 39_ Fotografía del Centro financiero y torres de oficinas.

Fuente propia.
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Figura 40_ Isometria del sector actual. Reconocimiento de torres.

Fuente propia.

03.3_ CONEXIÓN INTERDISTRITAL: TORRE DE OFICINAS
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Este sector tiene una buena  articulación con otros distritos con 
avenidas colectoras y paraderos formales de la avenida Repú-
blica de Panamá , paseo de la república con el metropolitano, 
de Javier Prado con el corredor. Esta conexión interdistrital y el 
uso de este sector genera recurrencia de peatones y altos flujos 
en horarios de oficina, horario de breaks los días de semana. 
Sin embargo el espacio publico que se tiene actual-
mente no tiene uso los fines de semana por la desar-
ticulación peatonal con el parque y plazas públicas . 

Este proyecto el boulevard Dionisio Derteano construido en 1999,  
ofrecía una implementación de vegetación y espacio publico pero 
que su principal objetivo son los estacionamientos subterráneos. 
 Con el comercio  metropolitano  la  aparición  de 
grandes  edificios de  hasta 25 niveles han gene-
rando grandes frentes hacia avenidas concurridas.

Se realiza un análisis de las torres que se organizan alrede-
dor o cerca al parque Limatambo y  se reconocen cuatro que 
cuentan con un tratamiento arquitectónico para generar una 
transición de escala entre la calle y la entrada a los edificios.

- La Torre Chocavento eleva sus 3 primeros niveles para optimizar la ac-
cesibilidad y flujos de los peatones con un zócalo comercial permeable

- La torre Bancom tiene en su primer ni-
vel una fachada curva y retirada de la calle

- La Torre siglo XXI, gira el edificio y deja una plaza am-
plia hacia el parque formando una apertura de la calle

- La Torre Scotiabank  se retira de la calle 3,5 metros para su acce-
so comercial y genera una amplitud en la entrada de las oficinas
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Figura 41_ Diagrama comparativo del edificio de oficinas Arlabank y edificio SXXI

Fuente propia.
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Figura 42_ Fotografia del Boulevard Dionisio Derteano y torres de oficinas.

Fuente propia.
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Un factor importante de la actualidad es la transformación que 
ha tenido el distrito por su urbanización y ubicación con el 
paso de los años.  Por un lado, el valor del suelo de este distrito 
se encuentra en el segundo más costoso de Lima, que el precio 
promedio del m2 en Lima es de S/. 6,699 y en la zona sur y este 
de San Isidro (centro financiero) sigue siendo por quinto año 
consecutivo el más alto de Lima con S/. 11,452 por m2 en pro-
medio (Gestión 2022). Lo que incrementa las ofertas para pro-
puestas comerciales y la competencia de inversión en estas zo-
nas. El lote donde se propone ubicar el proyecto  de la presente 
investigación es un lote de estacionamientos y construcciones 
de un solo nivel. Según Luciano Barredo, Gerente de Marke-
ting de Urbania, esta tipología de terrenos son de las opciones 
más rentables para la construcción de vivienda y comercio.
Por otro lado, el carácter comercial del distrito, se consolidó 
manteniendo la trama urbana, diseñada en aquel entonces, prác-
ticamente intacta; con excepción del lote en el que se encuentra 
el Centro Empresarial Real y el Centro Comercial Camino Real 
). Estos edificios son elementos importantes de la transfor-
mación que atravesó el distrito; puesto que forman parte del 
carácter comercial y administrativo por el que es conocido 
el distrito en la actualidad. Dicho carácter, es el resultado de 
una visión que empezó a desarrollarse en la década de los cin-
cuenta con la inauguración del edificio de Sears Roebuck en 
1953 (primera tienda de departamentos norteamericana en 
Lima y la primera de una gran escala en instalarse en el dis-
trito), el cual logró que se desarrollasen este tipo de edificios 
en San Isidro; teniendo como consecuencia la construcción 
del Centro Comercial San Isidro (1960) y el Centro Comer-
cial Camino Real (1980) (Orrego, 2014). Además, este carácter 
se ve evidenciado actualmente en los alrededores del caso de 
estudio, en donde se ven dos tipos de zonificaciones marca-
das: la primera sería una zonificación de comercio metropo-
litano y otra de torres de oficinas con hasta treinta niveles. 

04_ Emplazamiento y contexto

04.1_ BOULEVARD DIONISIO DERTEANO
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Figura 43_ Boulevard Dionisio Derteano y torres de oficinas.

Fuente propia.
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Figura 44_ Fotografía del Boulevard Dionisio Derteano y torres de oficinas.

Fuente propia.
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La ausencia de un planeamiento de diseño arquitectónico del 
espacio público y el reconocimiento de la huella del parque li-
matambo como un elemento importante en el distrito, asi como 
la poca consideración de las oficinas frente a lo largo del tiem-
po, ha generado que en la actualidad todos estos edificios no 
se relacionen con el contexto inmediato y menor relación con 
el peatón. Ante esta situación, se debe realizar un análisis de 
los usuarios que interactúan con las equipamientos ofrecidos 
por estos edificios en torre y los horarios de uso y desuso de 
estos; lo cual determinará, cuáles deberán ser los criterios de 
diseño a considerar en la propuesta a desarrollar, un eje arti-
culador de espacio público entre la espacialidad de las torres. 
Para comenzar, se debe diferenciar que existen dos tipos 
de usuarios que interactúan con los equipamientos de las 
oficinas: los usuarios directos que utilizan los espacios in-
teriores de estos edificios (personal administrativo, perso-
nal de limpieza y clientes externos) y los usuarios flotantes 
(los que recorren la parte exterior y pública del edificio).
Se evidencia que, los cambios urbanos alrededor del lote han 
generado nuevos bordes y frentes urbanos que no pueden in-
tegrarse con el parque limatambo por la presencia de rejas y 
la ausencia de diseño en los primeros niveles de las oficinas. 
Asimismo, debido a la existencia de estos bordes y el diseño 
del parque Dionisio Derteano con pocos accesos peatona-
les, interrumpidos por la avenida Canaval Moreyra y su alto 
flujo vehicular, haciendo que estos espacios públicos no pue-
dan ser utilizados en su máxima capacidad y no puedan in-
tegrarse con el entorno adecuadamente. Además, teniendo 
en cuenta el valor del suelo en esta zona muestra la impor-
tancia económica, que se debe aprovechar, en el este sector.

04.2_ ESTACIONAMIENTOS SUBTERRÁNEOS
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Figura 45_ Reconocimiento del parque Limatambo y remate.

Fuente Google Earth Pro.
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04.3_ AUSENCIA DE REMATE DEL PARQUE LIMATAMBO 

Los usos del sector cuatro, en su mayoría, son comercio me-
tropolitano, comercio zonal, residencial de densidad media 
y alta cerca a la huella del parque Limatambo, y un gran sec-
tor de recreación pública que cruza dos avenidas Aramburú 
y Canaval Moreyra. Estos usos dotan de un carácter comer-
cial y financiero a esta zona de San Isidro con la construc-
ción de edificios de gran altura, espacio público en desuso 
fuera de los horarios de oficina ya que hay pocos usuarios 
que visiten estos espacios por las noches, fines de semana 
o fuera del horario laboral. la accesibilidad hacia este nue-
vo espacio público desde el parque Limatambo debe ser

completamente permeable en el cruce de la avenidas Canaval  
Moreyra  con un tratamiento del suelo. Por otro lado, los flujos 
de ingresos a las torres deben ser perceptibles de forma clara 
para los peatones para generar mayor afluencia en pisos supe-
riores y formar parte de los nuevos usos en el sector. Además, el 
tratamiento de los espacios de estancia deben responder a las 
necesidades  confort térmico e iluminación para los usuarios. 
Por último,  por medio de esta intervención, se tiene como 
oportunidad el tratamiento de la calle Dionisio Derteano 
como parque del remate del parque Limatambo y como sector 
de eje articulador verde de la propuesta de esta investigación.

Figura 46_ Analisis del contexto inmediato. Reconocimiento de las alturas y usos aledañññññnos con el parque Limatambo.

 Fuente propia.
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04.4_ MASTER PLAN “LAS BEGONIAS” SASAKI: EJE DE DISTRITO FINANCIERO



71

Andrea Esquivel PFC Archivo de Arquitectura PUCP

71

04_Problem
ática actual de San Isidro

Figura 47_ Master Plan Las Begonias

Fuente Sasaki.
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04.4_ PLAN “LAS BEGONIAS” SASAKI: EJE DE DISTRITO FINANCIERO

El plan maestro para el Distrito Financiero Las Begonias bus-
ca articlar un nuevo centro urbano en Lima, Perú: un destino 
metropolitano y regional de primer nivel para los negocios, 
el ocio, la cultura y comercial. Al establecer una fuerte iden-
tidad de distrito, una experiencia urbana diversa y un mar-
co cohesivo para el crecimiento, el plan maestro establece 
un nuevo punto de referencia para el desarrollo en Lima: 
un alejamiento de la agregación arbitraria tradicional de la 
actividad comercial hacia una integración progresiva de los 
sistemas urbanos diseñados para dar cabida a la rápida urba-
nización, así como al crecimiento de la industria de servicios.

Con un enfoque principal en la Calle Las Begonias y el Parque 
Cáceres, el distrito se reprograma con vibrantes actividades 
urbanas que mejoran la experiencia peatonal y comercial. La 
Calle Las Begonias se rediseña para crear una columna verte-
bral para el distrito, proporcionando un punto fuerte para el 
desarrollo comercial y un destino vibrante para la cultura, las 
compras y la gastronomía local. La transformación de esta calle 
urbana en un paseo comercial se distingue por la reinterpreta-
ción de los materiales y colores autóctonos y la integración per-
fecta de las plantaciones y elementos arquitectónicos locales.
En el cual se contempla el Boulevard Dionisio Derteano 
como parte del  limite y concetració del distrito financiero.

Figura 48_ Diagrama de parametros urbanisticos de Master Plan Las Begonias

Fuente: Elaboración propia 
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Para cada uno de los nodos de desarrollo y actividad cla-
ve, la visión de Las Begonias se contextualiza y articula 
aún más mediante la creación de pautas de diseño urbano 
y paisajístico. Las pautas de diseño proporcionan una hoja 
de ruta para la implementación exitosa de estas mejoras 
de desarrollo y del espacio público que son fundamenta-
les para crear una identidad distintiva para Las Begonias.

El diseño de movilidad se basa en la convergencia de la 
infraestructura de transporte existente y las mejoras pla-
nificadas, proporcionando un enfoque de sistemas inte-
grados para la circulación, el acceso y el estacionamien-
to, promoviendo una cultura de cambio necesaria para 
resolver los inmensos problemas de congestión en Lima.
Además, de que el recorrido este acompañado de un eje verde.

Figura 49_ Diagrama de parametros urbanisticos de Master Plan Las Begonias

Fuente: Elaboración propia 
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Figura 50_ Fotografía del Boulevard Dionisio Derteano y torres de oficinas.

Fuente propia.

Hipótesis
Estrategias proyectuales
Nuevo remate del parque
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05_ Conjunto vertical Limatambo

05.1_ HIPÓTESIS PROYECTUAL

El proyecto de intervención, busca generar un espacio público ver-
tical y torres de usos mixtos entre las avenidas Canaval Moreyra 
y República de Panamá, el cual tendrá un carácter comercial, re-
creativo, cultural y financiero; este no solo permitirá la integración 
del parque Limatambo con su contexto inmediato, sino también 
la reactivación de la zona financiera. Esto se deberá a la permea-
bilidad de los usos de esta propuesta, el espacio público y la fácil 
accesibilidad peatonal entre avenidas. Con estos fines, el proyecto 
consistirá en la construcción de tres torres de hasta veinticinco ni-
veles y dos niveles de sótanos que se encontrarán conectados con 
patios públicos subterráneos de uso comercial. Además, se reali-
zarán modificaciones de diseño en la alameda de Dinisio Dertea-
no y sus estacionamientos subterráneos, para permitir que tenga 
una mejor relación con el contexto urbano; y, en su primer nivel, 
con la finalidad de realizar un remate y espacio público pertinen-
te para el sector y que vaya con la escala de la nueva propuesta. 

Para la propuesta se toman en cuenta 06 estrategias basadas en el 
proyecto de 1982 y se añaden dos más teniendo en cuenta el con-
texto actual y las nuevas necesidades del espacio público y sus usua-
rios. Inicialmente, para prolonga el remate del parque Limatambo 
se generan proyecciones de ejes verdes dentro del lote deç inter-
vención. Además, se organiza y determina la atmósfera de espacio 
público y de orientaan las torres teniendo en cuenta la dennsidad  
de demanda.  Además, se incluyen plazas  de espacio público y un 
acceso de calles perpendiculares a la avenida República de Panamá.



77

Andrea Esquivel PFC Archivo de Arquitectura PUCP

77

05_Parque V
ertical Lim

atam
bo

Figura 51_ Isometria de la propuesta del Nuevo remate del Parque Limatambo.

 Fuente propia.
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05.2_ ESTRATEGIAS DE DISEÑO

Se organizan de forma independiente las torres para su construc-
ción en tapas y ademas , crear primeros niveles porosos para un 

perímetro activo

Se  le dota  de  una riqueza  espacial  y  visual  a través  de  vacíos    
interiores

Escalonamiento de torres en dos sentidos, se busca crear una at-
mósfera hacia la calle    Dionisio Derteano

Se alinean los  volúmenes a república de panamá, avenida con 
alto flujo vehicular, escala incrementa por planes existentes y por 

la necesidad 

P E R F O R A R

O R I E N T A R

D E S F A S A R

E S C A L O N A R 
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Se  le dota  de  una riqueza  espacial  y  visual  a través  de  vacíos    
interiores

Escalonamiento de torres en dos sentidos, se busca crear una at-
mósfera hacia la calle    Dionisio Derteano

Se busca un diseño de plantas libres y de carácter neutral para la 

flexibilidad de usos actuales y futura.

Tratamiento en el cruce de la Av. Canaval y Moreyra y de la av 
Deonisio Derteano, concentrando esta gran plaza, ralentizar el 

flujo vehicular y reforzar la extensión del parque

D E S F A S A R F L E X I B I L I D A D  D E  U S O S

E S C A L O N A R P R O L O N G A R

Figura 52_ Estrategias para  nuevo remate. Eje verde articulador

Fuente propia.
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Figura 53_ Mapeo general de parque y nuevo remate. Eje verde articulador

Fuente propia.
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Figura 54_Corte fugado de conjunto vertical: comercio, plazas publicas, espacios de sombra. Flexibilidad porosa para peatones

Fuente propia.

En primer lugar, la demolición de algunas de las infraestructuras actuales, y la construc-
ción por etapas del proyecto de investigación. Entre las infraestructuras a demoler, se 
encuentran un Starbucks de un nivel, una tienda de vehículos de un solo nivel y dos es-
pacios comerciales de menor escala y el espacio restante son estacionamientos a nivel de 
la calle . Esto permitirá que el primer nivel del sector del lote este listo para intervenir. 
En segundo lugar, el emplazamiento está definido por tres ejes el 
de la avenida República de Panamá el de la avenida Canaval Moreyra

 y el del eje del parque Limatambo, estos  ejes marcan  y  delimitan los ingresos    al 
conjunto de torres y estas se ubican de forma estratégica en el lote teniendo en cuen-
ta la afluencia de personas por los servicios de transporte público, recorridos diur-
nos y nocturnos, así como la cercanía a los paraderos (formales e informales).
Por un lado, la huella de los primeros cinco niveles del edificio respon-
den a los flujos de acceso de los transeúntes y a la planta de las plazas pú-
blicas en esquina que dotan de permeabilidad al conjunto de las torres. 
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 y el del eje del parque Limatambo, estos  ejes marcan  y  delimitan los ingresos    al 
conjunto de torres y estas se ubican de forma estratégica en el lote teniendo en cuen-
ta la afluencia de personas por los servicios de transporte público, recorridos diur-
nos y nocturnos, así como la cercanía a los paraderos (formales e informales).
Por un lado, la huella de los primeros cinco niveles del edificio respon-
den a los flujos de acceso de los transeúntes y a la planta de las plazas pú-
blicas en esquina que dotan de permeabilidad al conjunto de las torres. 

05.2_ ESTRATEGIAS DE DISEÑO

Por otro lado, el eje de la avenida Dionisio Derteano se propone una calle de dos carriles 
para el acceso a los estacionamientos de las torres y comercios preexistentes y del estacio-
namiento subterráneo, que en su primer nivel será un parque lineal y espacios de estancia, 
que generan de forma peatonal y aérea la extensión de la huella del parque Limatambo.
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Figura 55_Planimetría de pisos típicos 
Fuente propia.

05.2_ ESTRATEGIAS DE DISEÑO

En tercer lugar, la composición espacial y el vacío entre torres, la 
disposición de las tres torres alineadas de forma ortogonal al eje 
de la avenida República de Panamá, las torres están  conectadas a 
través de semisótanos y patios generan tres nuevos accesos o “ca-
lles” que atraviesan  el lote desde la avenida, más concurrida del 
sector, República de Panamá hasta la calle parque peatonal Dioniso 
Derteano, las torres tiene una composición de espacio en tensión 
con una separación no mayor a los ocho metros, que tiene como 
visual final el eje de parque propuesto. Además, estas torres estan 
diseñadas con un desfase de losas que generan espacios vacíos, 
dobles y triples alturas para la coincidencia de terrazas de forma 
visual entre torres, y para articular el eje vertical con los espacios 
interiores de estas. Las tres torres se diferencian por su distribución 
de programa: comercial, cultural, comunal, hotel y oficinas. Los 
primeros niveles de todas estas debe contener los programas más 
públicos, flexibles y compartidos, como tiendas comerciales, espa-
cio de estancia, zonas de cafés, áreas de coworking y salones mul-
tiusos, para que sean el principal atractor al complejo. (Figura 21).
Luego, en los pisos superiores, se dividirán las torres por letras A, 
B, C y D la torre A de 22 niveles que se encuentra alineada en la 
esquina de las avenidas Canaval Moreyra y República de Panamá 
y con el frente más largo hacia av. Canaval Moreyra se propone el 
programa de hotel, que tendrá espacios privados como recepción, 
habitaciones, salones de usos múltiples y espacios compartidos y 
semi públicos como restaurantes, lavandería, gimnasio, piscina y 
patios y/o terrazas. La torre B, de 20 niveles, que se encuentra de 
forma paralela a la anterior a ocho metros de distancia, con una 
calle interna de aproximadamente 48 metros de largo, se propo-
ne el programa cultural y comunal, en el quinto piso de propone 
una gran terraza pública con algunos locales comerciales como 
cafeterías y restaurantes, y en los niveles superiores se opta pro-
grama de cuna, guarderías, salas de estudio, hemeroteca, salones 
multiusos ( talleres, espacios de convivencia) y biblioteca. Final-
mente, la torre C y D de 18 y 20 niveles tiene un carácter princi-
palmente de vivienda, terrazas públicas y comercio, este edificio 
organiza las vivienda en cluster y patios privados y niveles de usos 
complementarios como restaurantes, lavanderías, gimnasio, pis-
cina y patios y/o terrazas, salas de reuniones y zonas de parrillas

D E S F A S A R

F L E X I B I L I D A D  D E  U S O S

E S C A L O N A R 
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Figura 56_ Sección de Torre A. Detalle de espacios interiores y vacíos 
Fuente propia.
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Figura 57_ Planimetría de pisos típicos 
Fuente propia.

D E S F A S A R

P R O L O N G A R

E S C A L O N A R 
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Figura 58_ Sección de Torre B. Detalle de las fachadas y terrazas.
Fuente propia.
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Figura 60_ Sección de Torre B
Fuente propia.
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Figura 61_ Detalle de parasoles fachada oeste.
Fuente propia.
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Figura 62_ Corte general de las 04 torres desde la avenida Dionisio Derteano.

Fuente propia.
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Figura 63_ Vista de Conjunto vertical Limatambo desde la Torre SXII

Fuente propia.
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Figura 64_ Elevacioón Este del Conjunto vertical Limatambo

Fuente propia.
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Figura 65_ Elevacióon Oeste del Conjuto Vertical Limatambo

Fuente propia.
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Figura 66_ Corte fugado programatico del Conjunto Vertical Limatambo

Fuente propia.
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Figura 67_ Vista de tratamiento peatonal de la avenida Canaval y Moreyra

Fuente propia.



103

Andrea Esquivel PFC Archivo de Arquitectura PUCP

103

05_Parque V
ertical Lim

atam
bo



104

Parque vertical Limatambo: habitando el espacio público entre torres. San Isidro, Perú 
05

_P
ar

qu
e 

V
er

ti
ca

l L
im

at
am

bo

104

Figura 68_ Vista del Conjunto Vertical Limatambo

Fuente propia.
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Figura 69_ Vista de calles interiores del Conjunto Vertical Limatambo

Fuente propia.
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Figura 70_ Vista de calles interiores del Conjunto Vertical Limatambo

Fuente propia.
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Figura 71_ Detalle constructivo de fachadas y terraza.

Fuente propia.
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Figura 72_ Detalle constructivo de mobiliario de estancia y macetero.

Fuente propia.
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Figura 73_ Vista de lobby de oficinas y espacio interior con acceso desde el tercer nivel

Fuente propia.
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Figura 74_ Vista de lobby de oficinas y espacio interior con acceso desde el tercer nivel

Fuente propia.
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Figura 75_ Vista de lobby de oficinas y espacio interior con acceso desde el tercer nivel

Fuente propia.
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Figura 76_ Vista de lobby de oficinas y espacio interior con acceso desde el tercer nivel

Fuente propia.
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Figura 77_ Fotografía del Boulevard Dionisio Derteano y torres de oficinas.

Fuente propia.
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Figura 78_ Vista de torres de oficinas del nuevo conjunto vertical.

Fuente propia.
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A manera de conclusión, es importante el reconocimiento de los 
espacios de área verde como parques y espacios públicos, el cual 
consideré como estas se relacionan con el distrito financiero, es 
decir, un plan donde se genere una consideración de diseño ar-
quitectónico. Es importante considerar este factor debido a que 
la huella de los parques no deberían ser elementos aislados de 
la ciudad y de las construcciones, por lo contrario, al poseer la ca-
pacidad de generar espacios dinámicos y naturales deberían ser 
integrados dentro de las propuestas urbanas. Así mismo, con res-
pecto al conjunto que se propone, este puede ser un medio para re-
valorizarse a través de su incorporación en el diseño arquitectónico.
Por otro lado, también es importante mencionar el valor que tie-
nen los archivos de arquitectura en la actualidad. Si bien su princi-
pal objetivo es mantener un registro de la evolución arquitectónica 
a lo largo de los años, también representan una fuente importante 
de referencia para los estudiantes, para arquitectos e investigadores. 
El archivo de Arquitectura PUCP del arquitecto Cooper Graña Nico-
lini contiene una gran cantidad de proyectos e investigaciones rea-
lizadas a lo largo de su trayectoria como arquitecto. En el caso de 
la propuesta de diseño del edificio Banco Arabe Latinoamericano 
(1982), si bien fue un proyecto que no se construyó se ha podido 
extraer estrategias proyectuales de aquella época para aplicarlas con 
las condiciones actuales. Toda esta información abstraída del archivo 
ha permitido enriquecer la propuesta de diseño al analizar el entendi-
miento de otros arquitectos en la resolución de problemáticas similares.

06_ Conclusiones

06.1_ CONCLUSIONES
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Figura 79_ Vista de nivel comercial. Espacio ṕublco entre torres

Fuente propia.
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06.2_ RECOMENDACIONES

Hoy en día, en la ciudad de Lima,  muchos de los edifcios 
de oficinas se encuentran desarticulados de su contexto ur-
bano inmediato, ya sea por la presencia de rejas o por una 
mala relación entre lo urbano y el espacio público que ofre-
cen. Esto se debe porque, desde un inicio, no se consideró 
el contexto como parte importante del diseño de las oficinas 
debido a la época en la que estos fueron concebidos; pues-
to que, en aquel entonces, la gran mayoría de distritos de la 
ciudad presentaba áreas libres debido a que el proceso de 
urbanización y la consolidación urbana recién empezaba.
Ante esta situación, como arquitectos, se debe promover y

generar un cambio de visión en el que se deje a un lado las gran-
des plazas baldías, las rejas en los bordes del edificio, y se empie-
ce a tener un concepto de borde compartido permeable y cómo-
do para los usuarios. De igual manera es importante fomentar la 
investigación sobre este tema para poder generar propuestas de 
diseño que desde su proceso de proyecto tengan en cuenta al 
peatón. Además, se pude trasladar las estrategias y lineamientos 
desarrolladas en la investigación hacia un caso de estudio similar 
que presente la misma problemática; para ello, se deberá consi-
derar la zonificación, los usuarios directos e indirectos, y las ne-
cesidades programáticas que la institución y el contexto requiera.

Figura 80_ Vista de nivel comercial. Espacio ṕublco entre torres

Fuente propia.
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Figura 41

Título: Propuesta de diseño : renders, diagramas y planos

Fuente: Elaboración propia
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Título: Propuesta de diseño : renders, diagramas y planos

Fuente: Elaboración propia
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Figura 77

Título: Propuesta de diseño : renders, diagramas y planos

Fuente: Elaboración propia
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Título: Propuesta de diseño : renders, diagramas y planos

Fuente: Elaboración propia
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