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RESUMEN

El proyecto de Densificacion Flexible como una nueva etapa experimental para
el Conjunto Prescott se origina con el estudio de dicha residencial ubicada en
San Isidro, Lima disefiada por el equipo de arquitectos Cooper-Grafia-Nicolini en
1980. Por un lado, se extraen las estrategias mas resaltantes que han influido en
mayor medida para la realizacion del conjunto en su forma, organizacion y
distribucion; y, por otro lado, se analiza el contexto y el entorno en el que se ha
realizado. A partir de ello, se decide replantear el espacio comun interior de los
estacionamientos como una plaza de descanso y recreacion rodeada de
servicios y comercio vecinal que abarque principalmente las necesidades del
conjunto. Para que esto sea posible, es necesario plantear la reubicacion de los
estacionamientos a sGtanos y agregar un nuevo bloque integrado al conjunto que
reponga los gastos realizados y aporte tanto con locales comerciales como con
espacios flexibles para ampliaciones de las viviendas actuales o con unas
nuevas para alquilar a jovenes estudiantes o para vender a familias. La
complejidad de esta nueva etapa se encuentra en el esfuerzo estructural de la
nueva pieza, ya que esta se apoya en los espacios entre las viviendas originales
y sube cinco niveles mas sobre las alas de los bloques existentes sin tocarlos.
En conclusion, el presente proyecto de densificacion de Conjunto Prescott
mejora la calidad de los espacios comunes existentes y, de manera
experimental, resuelve la demanda de vivienda existente en la zona.
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/ DEFINICION DEL TEMA

El historial de migraciones y de crecimiento poblacional
en Lima es un tema que ha servido de impulso para la
construccion de las primeras Viviendas de Interés Social
(VIS) de la ciudad debido principalmente al resultante
déficit de vivienda. Para responder a este fendmeno, en el
siglo XX, el gobierno del ex presidente Fernando Belatn-
de Terry establece un plan para brindar mayores facilida-
des de obtencién de vivienda para las clases media y
trabajadora en donde se construye unidades vecinales y
conjuntos habitacionales de densidades baja, media y alta
emplazados tanto en periferias como en distritos céntricos
con mayores niveles de consolidacién urbana. Sin embar-
go, estas zonas de mayor crecimiento econdmico y
desarrollo urbano van modificindose con los afios, y van
generando nuevas necesidades para una mejor calidad de
vida. Es por eso que, en la actualidad, en la mayoria de
distritos céntricos que conforman Lima Top y Lima
Moderna (San Isidro, Magdalena del Mar, San Miguel,
Pueblo Libre, San Borja, Barranco, La Molina, Miraflo-
res), municipalidades y agrupaciones de vecinos buscan
ya no permitir la construccién de proyectos de vivienda
social por no adecuarse al tipo de “residencialidad” del
entorno en el que se encontrarian. Este conflicto se debe a
que un ndmero importante de inmobiliarias, con fines
lucrativos, construye este tipo de proyectos afectando al
entorno principalmente por la falta de planificacién
urbana acerca de la densificacién inevitable en dichas
zonas.

/ PROBLEMA DE INVESTIGACION

En el distrito de San Isidro, se conservan diversos proyectos de Vivienda de Interés Social del siglo XX de
los cuales destaca el Conjunto de Viviendas, Comercio y Oficinas en la Av. Prescott por su prevalencia e
impacto en su entorno; no obstante, este potencial se encuentra limitado y condicionado al no aprovechar
todas sus cualidades tanto arquitecténicas como urbanas. Por un lado, al culminar casi una década mas
tarde la construccion de los ultimos tres bloques del conjunto, se conservo en esencia la volumetria plantea-
da por los arquitectos Cooper, Graila y Nicolini, pero se modificé el interior para poder abarcar diez depar-
tamentos mds que en el proyecto original, lo cual demostraria una primera intencién de densificacion en el
mismo conjunto. No obstante, en el caso de otros proyectos en los alrededores, se ha reconstruido edifica-
ciones de viviendas con una mayor densidad. Por otro lado, la priorizacién de los estacionamientos en las
dreas comunes interiores de las manzanas se da tanto en las manzanas aledafias como en el conjunto
brindando visulaes interiores de las viviendas a estacionamientos con un minimo de dreas verdes y de
circulacién. Por todo ello, es importante una modificacién en el conjunto que potencie sus virtudes para un
mayor impacto positivo en la calidad de vida de sus habitantes y su entorno.



¢, Como el entorno y las estrategias del proyecto de Conjunto de Viviendas, Comercio y Oficinas de 1989 en la Av. Prescott podrian llevarlo a
una siguiente fase que maximice su impacto comercial, su densidad y la calidad de vida de los que lo habitan en el sector 01 de San Isidro?

/ OBJETIVOS DE LA
INVESTIGACION

Objetivo principal

Densificar la vivienda en el Conjunto
Prescott (1980) de Cooper, Grafa y
Nicolini mediante su modificacién y
la agregacion de bloques dindmicos y
polivalentes que resuelvan una futura
demanda de vivienda, y una mayor
activaciéon comercial e influencia en

su entorno para familias y estudiantes.

[1] Impacto vecinal

Desarrollar las relaciones urbanas existentes
con el equipamiento cercano de San Isidro,
Lince y Jesus Maria; las variaciones de las
alturas y densidades del entorno con el paso
del tiempo en contraste con la normativa; y
las carencias para reforzar la prevalencia e
importancia del conjunto.

[2] Extrapolacién de origen

Identificar las estrategias proyectuales sustan-
ciales del Conjunto Prescott de Cooper,
Grafa y Nicolini de finales del siglo XX y
complejizarlas con variantes mds actuales
planteando un bloque que aporte mayor
versatilidad y dinamismo en el interior del
conjunto.

[3] Espacio central activador

Reacondicionar el actual espacio central de
estacionamientos y aprovechar espacios sin
uso de la construccién existente disefiando
espacios comunes con dreas verdes, de
estancia y de circulacion que facilite los flujos
peatonales de estos niveles para generar una
mayor diversidad de dreas privadas para los
propietarios de las viviendas del conjunto.

[4] Agregacién de nueva pieza

Disefiar un bloque de vivienda multifamiliar
que encaje entre los bloques de vivieda
cruciformes existentes y que se eleve por
encima de estos generando espacios de
ampliacion polivalentes en los primeros cinco
niveles, y densificando el proyecto en altura
con una volumetria dindmica y escalonada.

/ JUSTIFICACION DE LA INVESTIGACION

El Conjunto Prescott posee un destacable potencial de hito
a nivel vecinal en el cual no solo se busca maximizar sus
cualidades arquitecténicas y su impacto urbano, sino
también preservar lo existente y la escala urbana que se ha
ido manteniendo de la zona. Por un lado, es importante
responder a una demanda de vivienda existente tanto para
familias o para una poblacién joven adulta ya sean
estudiantes de los centros educativos cercanos, o parte de
la poblacion flotante que se establece temporalmete en la
zona por trabajo aprovechando la accesibilidad de la
ubicacion. En otra instancia, la priorizacién de los estacio-
namientos en los espacios comunes y publicos del proyec-
to es un punto resaltante a resolver diseflando un drea
comtun interior que brinde mejor calidad de vida para sus
propietarios y modificando también el drea exterior
inmediata ya que el actual impacto activador del conjunto
se concentra en el exterior del primer nivel hacia las vias y
en medio de estacionamientos dejando un drea de circula-
cion limitada.

A partir de esta investigacion, se evidencia una carencia de
acciones que se deberian realizar con respecto a la planifi-
cacién urbana de la mayoria de distritos céntricos de Lima,
como es la implementacion de nuevos pardmetros urbanis-
ticos y lineamientos para edificios de zonas Residenciales
de Densidades Medias y Altas (RDM y RDA); la proyec-
cion y actualizacion de un mapa normativo de densidades
mas coherente con la realidad de cada zona; y la reevalua-
cién de normativas sobre las dreas comunes y los usos en
los interiores de las manzanas y multifamiliares de RDM y
RDA. Es por ello que la investigacion y exploracion que se
ha realizado podria aportar a nuevos proyectos sobre la
densificacion de vivienda planificada y comercio de escala
vecinal contemplando los elaborados mapeos de densida-
des, levantamientos de informacion sobre las condiciones
de las dreas comunes interiores y exteriores, de la calle
Burgos y la av. Prescott, entre otros.
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/ METODOLOGIA

Lugar de estudio

El Conjunto Prescott se ubica en el
sector 01 del distrito de San Isidro el
cual es céntrico en la ciudad de Lima y
con alto valor de suelo, por lo que
posee una gran demanda de vivienda
que suele ser aprovechada por inmobi-
liarias. Se encuentra en una esquina
entre la calle Burgos y la av. Prescott,
lo cual brinda accesibilidad al proyecto
ya que esta avenida se conecta con dos
vias metropolitana y colectora que son
la av. Javier Prado Oeste y la av.
Salaverry respectivamente. Por otro
lado, el terreno del proyecto limita con
el distrito de Lince y se encuentra a tres
cuadras del distrito de Jests Maria por
lo que comparten equipamiento tanto
zonal como vecinal que generan
conexiones entre dichos distritos que
potencian las actividades comerciales y
de interaccion social.

Otro punto destacable en la zona de
estudio es la presencia de dreas comu-
nes utilizadas como vias interiores o
estacionamientos que priorizan lo
vehicular y que se protegen con rejas
hacia el exterior de las manzanas. Esta
priorizacién también evidencia una
limitacién de dreas destinadas a la
vegetacién y a la arborizacién en la
zona de Lince; sin embargo, el conjun-
to, a pesar de poseer la mayor cantidad
de estacionamientos hacia el exterior,
posee también una la mayor drea
arborizada del entorno inmediato de la
zona de San Isidro.

Caso de estudio

El Conjunto de Viviendas, Comercio y
Oficinas en la Av. Prescott es un
proyecto de Cooper, Graiia y Nicolini
en 1980 con la Asociacién Pro-Vivien-
da Almirante Grau (APAG) a la cual se
le entreg6 en una primera instancia 180
departamentos con el nombre de
Conjunto Pollux y posteriormente se
completé el proyecto con los ultimos
tres bloques hacia la av. Prescott por
medio de agentes privados. La residen-
cial posee estrategias proyectuales que
podrian utilizarse para plantear nuevas
soluciones para proyectos multifami-
liares como es la resoluciéon por medio
de bloques de edificios separados.

Esta estrategia mencionada plantea una
tipologia de bloque que resuelve diferen-
tes problemdticas seglin la organizacién
del conjunto. Los bloques cruciformes de
5 niveles de vivienda resuelven la organi-
zacion volumétrica en el terreno, mientras
que los bloques con quiebres de 3 niveles
de comercio y oficinas brindan mayor
seguridad y privacidad a las dreas comu-
nes interiores del proyecto teniendo un
Unico ingreso controlado a las viviendas
por la calle Burgos. A partir de esta
sustancial estrategia, se desprenden otras
que detallan los flujos, la composicién
volumétrica y la distribucién espacial
interior.
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/ INSTRUMENTOS DE RECOLECCION
DE DATOS

Al elaborar el presente proyecto, los medios para la
obtencién de los datos requeridos son variados
dependiendo de lo que se iba desarrollando en cada
etapa de la investigacién. En primer lugar, para la
recopilacion de la informacion sobre el conjunto, se
realiz6 una revision de la planimetria del proyecto
otorgada por el Archivo de Arquitectura PUCP. Para
poder identificar los cambios realizados del proyec-
to a la construccién y culminacion, se efectué un
registro fotogrdfico en su mayoria de elaboracién
propia al ingresar al conjunto y en otros casos,
imagenes recopiladas por medios de contenido
multimedia como son las redes sociales de la misma
residencial en donde por medio de un grupo llama-
do “Residencial Pollux” en Facebook se comparte
contenido informativo dirigido a los propietarios de
las viviendas del conjunto; se consulté con la
Municipalidad distrital de San Isidro; y se dialogd
con personal de los locales comerciales y con un par
de vecinos. Finalmente, para el andlisis del entorno,
se realiz6 el levantamiento de los alrededores del
conjunto, se reviso la normativa sobre cuestiones de
alturas y usos en la zona, se compararon los datos
con lo edificado por medio de herramientas
multimedia de seguimiento por imdgenes satelitales
del sector en el que se ubica el conjunto, se recolec-
t6 estadisticas poblacionales del INEI y se corrobo-
16 la informacion con visitas al distrito.

/ TECNICAS DE ANALISIS DE DATOS

Para poder realizar un primer andlisis de las estrate-
gias base del proyecto, se redibujé las planimetrias
proporcionadas por el Archivo PUCP y se digitali-
zaron estas lecturas por medio del levantamiento
fotografico, del modelado 3D en programas de
disefio y de la elaboracién de diagramas sobre la
forma, los flujos, los usos, la modulacién, la organi-
zacion, entre otros aspectos. Asimismo, se recons-
truyé el entorno en 3d tanto en maquetas como
digitalmente para poder realizar andlisis a distintas
escalas sobre la situacién del conjunto y sobre el
impacto que puede producir el proyecto en su
contexto inmediato con la utilizaciéon de Google
Earth Pro para poder obtener imdgenes sugerentes
en los distintos afios investigados con relacién a las
actividades comerciales y a la situacién de las
viviendas en el sector.
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FIG.5_Fotografia de cartén sobre edificios de densidad alta
Fuente: Elaboracién propia
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/ Vivienda social del siglo XX en distritos consolidados de Lima Metropolitana

Estas zonas de mayor crecimiento econdémico y desarrollo urbano van modificandose con los afios, y van generando nuevas
necesidades para una mejor calidad de vida. Es por eso que, en la actualidad, en la mayoria de distritos céntricos que confor-
man Lima Top y Lima Moderna, municipalidades y agrupaciones de vecinos buscan ya no permitir la construccién de proyec-
tos de vivienda social por no adecuarse al tipo de “residencialidad” del entorno en el que se encontrarian. Este conflicto se
debe a que un ndmero importante de inmobiliarias, con fines lucrativos, construye este tipo de proyectos afectando al
entorno principalmente por la falta de planificacién urbana acerca de la densificacion inevitable en dichas zonas.

C.H.JuLIO C.H. RES. SANTA CONJUNTO AGRUP. AGRUP. RES. SAN RESIDENCIAL DA&II*I:ILERT RES.
C.TELLO MARBELLA CRUZ PRESCOTT RISSO ANGAMOS EUGENIO BARBONCITO MUELLE MIRAFLORES
C. Williams, Cooper, S.Agurto, C. . Vasquez, P. Busos,
A.Cordova, C. Ausejo JL'S;ZUZZ? Grafia, Cardenas, S.Agurto JLDSS\J(?:;; Venegas, F.Gomero, S.Agurto
O.Nufiez C. g Nicolini JM Estrada F. Estrada C. Pastor
1980 1983 1964-6 1980 1953-4 1948-50 1953 1953-4 1984 1948-50
744 ha 3.27ha 642 ha 0.94 ha 220 ha 1.08 ha 218 ha 1.63 ha 3.22ha 0.55 ha
153.23 9175 69.47 237.23 64.09 85.49 65.09 62.68 140.37 8727
5 5 5 5 3 3 3 3 5 3
rejasy " construc, ; rejasy " construc
techado cons mjjc agreg. sobre cons “éc techado cons mjjc agreg. sobre rejas rejas rejas
de patios agregada edificacion agregada de patios agregada edificacion
FONAVI ENACE INV APAG CRAV CNV CRAV CNV ENE CNV

Leyenda

— Vias expresas y arteriales

— Vias colectoras

— Tejido urbano

Distritos centrales consolidados

Proyectos de vivienda social

[l Proyectos de vivienda social en distritos céntricos de alto
valor de suelo
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1979 - 1980

1980

/ ldeas predominantes del conjunto

Las ideas previas al proyecto que finalmente se aprueba,
inician desde 1979 con una propuesta de edificio en L con un
espacio central peatonal comercial donde se concentran las
oficinas en los niveles superiores y las viviendas predomi-
nantemente hacia la L que delimita con los terrenos vecinos.
Por otro lado, en la segunda propuesta se concentran tres
edificios de grandes dimensiones, teniendo un
primer nivel comercial, un segundo nivel de oficinas, pisos

1989

superiores de vivienda y estacionamientos hacia atras de
estos con ingreso desde la calle Burgos hasta el limite
superior. Mas adelante, la idea que se aprueba es el actual
disefio de la Residencial Pollux con un estacionamiento
central y con blogues de vivienda de escala intermedia entre
las ideas anteriores.

25
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Composicidn por piezas programaticas

Texturizacién y dinamismo escalar

Estado actua

FIG.8_Esquina de Av. Prescott con calle Burgos
Fuente: Elaboracién propia
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DENSIFICACIONFLEXIBLE.

FIG. 9_Composicién por piezas programéticas
Fuente: Elaboracién propia con informacién de ArchivoPUCP

/ COMPOSICION POR PIEZAS
PROGRAMATICAS

La volumetria se concentra en el borde del
terreno delimitando la calle Burgos y la avenida
Prescott, separando de manera marcada lo
publico de lo privado. Los bloques de vivienda se
alinean al borde de extremo a extremo, y los
bloques de comercio y oficinas completan este
borde grueso hacia la calle y avenida.

El proyecto es armado a partir de seis piezas de
comercio y oficinas de las cuales la que se
encuentra entre dos bloques de vivienda se repite
cuatro veces en la zona central hacia la avenida
Prescott . Por otro lado, las piezas mas altas son
de cinco niveles y poseen cinco tipos de los
cuales dos se repiten cuatro veces y uno no posee
la forma cruciforme caracteristica porque funcio-
na como remate en forma de barra hacia el fondo
del conjunto.

El proyecto aporta paisajisticamente al area
urbana

desde una distancia inmediata donde se pueden
apreciar los detalles de carpinterias; de mayor
distancia, resaltan las ventanas y puertas; de mas
lejos, un enmarque y agrupacion de estos vanos;
y, ya de una distancia mas lejana, se presencia el
dinamismo del juego de alturas de los bloques de
vivienda, comercio, oficinas con los tanques
cisternas de los edificios del conjunto.

PFC_Archivo de Arquitectura
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/ Despiezado de los bloques del Conjunto Prescott

Vil

isometria completa

Bloque A
Leyenda
Altura: 5 niveles
Vivienda B Comercio Oficinas
Programa: vivienda + comercio
Ubicacion: Calle Burgos
Densidad: 20 departamentos + 2 locales

Nro de bloques: 1

Bloque | Bloque ll

Altura: 3niveles Altura: 3niveles

Programa: oficinas + comercio Programa: oficinas + comercio
Ubicacion: Calle Burgos Ubicacion: Calle Burgos
Densidad: 4 oficinas + 2 locales Densidad: 8 oficinas + 3 locales
Nro de bloques: 1 Nro de bloques: 1

Bloque B

Altura:
Programa:
Ubicacion:

Densidad:

5 niveles
vivienda + comercio
esquina

20 dep. +4 locales

Nro de bloques: 1

Bloque Il
Altura:

Programa:
Ubicacion:
Densidad:

Nro de bloques:

3 niveles

oficinas + comercio
Calle Burgos
8 oficinas + 4 locales

1

Bloque C,E, G, |

Altura: 5 niveles
Programa: vivienda
Ubicacion: interior

Densidad: 20 departamentos

Nro de bloques: 4

Bloque IV

Altura: 3niveles

Programa: oficinas + comercio
Ubicacion: esquina

Densidad: 4 oficinas + 3 locales

Nro de bloques: 1

BloqueD,F, H,J

Altura:
Programa:
Ubicacion:

Densidad:

5 niveles
vivienda + comercio
Av. Prescott

20 departamentos + 2 locales

Nro de bloques: 4

Bloque V, VI, VII, VIII

Altura: 3 niveles

Programa: oficinas + comercio
Ubicacion: Av. Prescott
Densidad: 8 oficinas + 4 locales

Nro de bloques:

4

PFC_Archivo de Arquitectura

Bloque K
Altura:

Programa:
Ubicacion:

Densidad:

5 niveles
vivienda
interior

10 departamentos

Nro de bloques: 1

Bloque IX
Altura:

Programa:
Ubicacion:
Densidad:

Nro de bloques:

3niveles

oficinas + comercio
Av. Prescott

4 oficinas + 1local

1
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FIG. 11_Texturizacién y dinamismo escalar
Fuente: Coleccién CGN-ArchivoPUCP
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FIG. 12_Fachada del conjunto multifamiliar Prescott
Fuente: Elaboracién propia
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FIG.13_Estacionamientos en el Conjunto Prescott
Fuente: Elaboracién propia
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/ SECTOR 01, San Isidro
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El Conjunto Prescott se ubica en San
Isidro limitando el terreno del

AL
N

proyecto con Lince y a tres cuadras
de distancia con Jests Maria. Con
estos distritos, se comparte princi-
palmente el comercio zonal y
equipamiento educativo, los cuales
tienen una mayor presencia en la
zona. Por otro lado, las alturas de los
edificios de vivienda son mayores
hacia las avenidas interdistritales y
colectoras como son la av. Javier
Prado Oeste y la av. Salaverry. Sin
embargo, se encuentra una mayor
cantidad de comercio vecinal en la
av. Prescott y 2 de mayo, de las
cuales el conjunto logra ser la
edificacion con mayor activacion de
comercio de este tipo.
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= densidad residencial alta
B equip. educativo

equip. administrativo
B :reas de vegetacién
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FIG. 14_Equipamiento, accesibilidad y vivienda
Fuente: Elaboracién propia con mapeos recopilatorios de Mariela Cerna Tolentino
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/ VIVIENDAY ESPACIOS
PUBLICOS

En este sector, las areas verdes se
concentran en la Residencial San
Felipe y en el Parque Castilla. Sin
embargo, se encuentra una presencia
muy baja de parques hacia la zona
central donde se ubica el Conjunto
Prescott.

La presencia de espacios publicos
con vegetacion se encuentra de
manera muy escasa en la avenida
Prescott en el sector 01 de San Isidro
y sus alrededores a pesar de no
poseer una fuerte presencia de
espacios construidos en la zona.

densidad residencial baja

densidad residencial media
densidad residencial alta /

equip. educativo g

esp. publicos con vegetacion \

via metropolitana 7 \ o
vias arteriales % % ® /%
vias colectoras %X /@777\ I N /d

i

FIG. 15_Vivienda y areas recrea tivas
pilatorios de Mar

uente: Elaboraciéon propia con mapeos recopilatorios d iela Cerna Tolentino
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/ ACCESIBILIDAD Y COMERCIO

Con la recopilacion de informacion
sobre el comercio en la zona, se
encontrd distintos tipos dependien-
do de la ubicacion y su cercania a
vias importantes en el sector y sus
alrededores. Sin embargo, la mayor
parte del espacio comun interior en
el primer nivel de las edificaciones
comerciales se utiliza para estacio-
namientos, lo cual no solo minimiza
las areas verdes, sino también la
circulacion peatonal y los espacios
para actividades sociales que se
puedan desarrollar en la zona. Este
problema se encuentra tanto en el
Conjunto Prescott como en las
manzanas de su contexto inmediato.

0 50 100 150 200 @

via metropolitana

vias arteriales

vias colectoras

comercio vecinal

comercio zonal

estacionamientos
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FIG. 16_Accesibilidad, comercio y zona de estacionamientos
Fuente: Elaboracién propia con mapeos recopilatorios de Mariela Cerna Tolentino
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/ POSIBLES USUARIOS = 1 : SARINs [

[ )
El equipamiento predominante en d .
los alrededores del Sector 01 de San e . ‘
Isidro es principalmente comercial y - °
cultural encontrandose cerca el mall ” Y .
Real Plaza Salaverry y el Centro / ®
Cultural Peruano Japonés. Sin @
embargo, el educativo también / _ = =~

posee una presencia importante con
universidades como la del Pacifico y
la UPC, colegios, institutos de
idiomas y cunas. Es por ello, que se
plantean como posibles usuarios a
jovenes estudiantes que podrian
alquilar espacios temporales comer-
ciales, talleres o vivienda en el
conjunto, y familias con nifios que
buscan departamentos de hasta tres
habitaciones con areas comunes
para recreacion y descanso.

comercio
equip. educativo
espacio de recreacion

centros culturales

equip. de salud

conjuntos residenciales
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FIG. 17_Equipamiento y usuarios
Fuente: Elaboracion propia con mapeos recopilatorios de Mariela Cerna Tolentino
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/ IMPACTO COMERCIAL VECINAL

Tanto en los alrededores del conjunto como en el mismo,
se puede encontrar la presencial de comercio vecinal que
principalmente se concentra en la Avenida Prescott y en
la avenida 2 de Mayo en mayor medida y con mayor
flujo peatonal. No obstante, en la primera, se puede
observar que el Conjunto Prescott es el que brinda una
mayor activacion a esta escala en dicha avenida por lo
que es donde se encuentra un mayor nimero de peatones
y flujos en los alrededores de este edificio.

En este plano de primer nivel se puede observar que este
comercio se encuentra hacia la avenida Prescott y la calle
Burgos en donde, a pesar de que el edificio se retira hacia
la avenida, no posee una mayor dimension de vereda a
comparacion de la mayoria de veredas del contexto
inmediato del conjunto.
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comercio
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edificaciones
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= = limite distrital
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Las vias mas transcurridas en esta zona son las avenidas
César Vallejo y 2 de Mayo teniendo una menor jerarquia
la avenida Prescott a pesar de que también posee un flujo
vehicular considerable gran parte del dia.

[0

AL [0

A pesar de que el bajo nimero de vehiculos en las deméas
calles, se encuentran distintos elementos en los alrededo-
res del conjunto para la disminucion de velocidad en
estas vias; sin embargo, la mayoria de ellas poseen
ingresos al inteior de las manzanas. En algunos casos,
son solo estacionamientos en los interiores y, en otros,
son hasta vias que atraviesan las cuadras. En este contex-
to, el Conjunto Prescott es el que posee mayor area
% interior en la manzana utilizada principalmente para los
====== — e estacionamientos de las viviendas del interior de la
residencial.
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/ EQUIPAMIENTO PRINCIPAL
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En la zona se puede encontrar equipamiento educativo,
como institutos de idiomas y cunas. En mayor lejania, se
ubica el Colegio de Ingenieros de Lima, donde se dictan
cursos y se realizan eventos culturales y equipamiento
religioso como conventos y una iglesia. Por otro lado
hay dos centros de salud a unos metros del conjunto y
dos equipamientos de hoteleria cercanos.
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Lo mas resaltante en este contexto es la presencia de
comercio entre los cuales se encuentran restaurantes,
tiendas especializadas, cafeterias, bancos y un supermer-
cado hacia las avenidas. No obstante, en el proyecto de
CGN, los locales abarcan sastrerias, bodegas, técnicos y
demés comercio vecinal pequefio que permite una mayor
activacion en la avenida Prescott.
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- T / AREAS VERDES Y VEGETACION

[
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La presencia de areas verdes en el contexto inmediato es
reducida en la avenida Prescott en el distrito de San
Isidro a comparacion de la que se encuentra en las calles
de Lince. Sin embargo, es la residencial la que posee un
mayor nimero de arboles y no de areas de pasto.
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Por otro lardo, los edificios con mayor altura se encuen-
tran principalmente hacia las avenidas César Vallejo y
Dos de Mayo llegando a poseer hasta 20 pisos de vivien-
da. No obstante, hacia la avenida Prescott predomina la
densidad media a pesar de que diversas edificaciones
poseen mayor nimero de niveles de los permitidos por
normativa.
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/ Presencia vecinal




/ AREAS COMUNES EN INTERIORES DE
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Hacia la zona de Lince, se encuentran espacios comunes

interiores que son pases vehiculares y peatonales a

j estacionamientos en medio por donde se ingresa a cada

1 1 D vivienda. Los que se encuentran haC|a-Ia avenlda,Dos de

Mayo son edificios de mayor densidad con érea de

L1 O estacionamientos independiente al ingreso peatonal a las

ﬂ %‘:' viviendas. Por otro lado, en las demas manzanas, se
H
O

. encuentran pases vehiculares que atraviezan la cuadra
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sirviendo la misma via como estacionamiento y como
0 ingreso a las viviendas interiores. EI Conjunto Prescott,
sin embargo, es un multifamiliar con una de las areas de
mayor extension que, al igual que las demas expuestas,
esta en su mayoria ocupado por los estacionamientos de
las viviendas interiores.
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1980 - PROYECTO ORIGINAL

Construccion del conjunto por parte del
equipo de CGN con la Asociacién Pro-vivienda
Almirante Grau en San Isidro limitando el
terreno con Lince. Se encuentra en una
esquina hacia la calle Burgos y la avenida
Prescott.

2001 - CULMINACION DEL CONJUNTO

Se construyen los blogues finales del conjun-
to segln la volumetria del proyecto original.
Sin embargo, se modificé el programa y la
distribucion interior cambiando los locales
comerciales y oficinas para poseer un mayor
nomero de departamentos. Esto demuestra
un primer intento de densificacion en el
conjunto.

2024 - DENSIFICACION DE VIVIENDA

Se propone resolver con el conjunto una
futura demanda de vivienda en la zona,
creciendo en altura sin afectar los espacios
comunes interiores y exteriores. Se busca
preservar la viabilidad del proyecto de
vivienda de interés social en un distrito de
gran demanda de valor del suelo y que por
ello, ya no permite este tipo de proyectos.




/ Una nueva etapa

Agregacién de un bloque nuevo

Transformacion —de —areas
comunes

Aspectos estructurales

Variantes de habitabilidad




/ NUEVA PIEZA

A partir del aprendizaje de las estrategias esenciales para
el disefio del Conjunto Prescott y del entendimiento de
su entorno en la actualidad, se plantea agregar una nueva
etapa en la que se explore en un siguiente nivel las
caracteristicas principales del conjunto que son la
densidad y la activacion vecinal.

Este nuevo bloque resolveria la densificacion del
conjunto y seria de usos mixtos con dos niveles comer-
ciales y los demas ocho niveles de viviendas en donde se
incluirian flats, ddplex y zonas de ampliaciones de las
viviendas existentes en el conjunto.

bloque propuesta
blogue viviendas
B comercio

oficinas

blogues que resuelven la
densificacion

blogues que resuelven la
vivienda y comercio hacia
calle y avenida

blogues que resuelven
privacidad y seguridad
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“La buena arquitectura es abierta, abierta a la vida, abierta para mejorar la libertad de cualquier persona, donde
cualquiera puede hacer lo que necesita hacer”

- Anne| Lacaton
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/ ANILLOS DE CIRCULACION

y resolver una nueva fase de densificacion del conjunto mediante un nuevo bloque de vivienda brindando mayor calidad de

vida a los habitantes de este, conservando y aprovechando a la vez lo existente. Con ello, se genera una plaza central que
posee anillos con amplias circulaciones que promueven las interacciones de los vecinos, y una densificacion en donde los

primeros niveles sean adaptados a las necesidades temporales de los propietarios y sirva de manera flexible para las distintas

Liberar el espacio central para generar un area comin que que provea de servicios y de actividades vecinales a los usuarios,
adaptaciones que se requieran.

tos por el medio siendo perforado por ello para ser ademas un eje central de circulacion para cada vivienda. Adicionalmente,
se abre por una esquina y por las esquinas del nivel que se expande del dltimo para el ingreso de luz. Por otro lado, los nuevos

proyecto principalmente estd compuesto de hormigén armado, también posee cuatro vigas de acero encima del edificio

dos funcionan como una méascara ubicandose frente a la fachada actual y abriéndose en las zonas de los vanos. Aunque el
existente.

Los bloques de viviendas estan estructurados por medio de placas de 0.25 m de ancho, las cuales atraviesan los departamen-
blogues estan sostenidos por cuatro ejes placas de 0.50 m en un sentido y por tres ejes en el sentido contrario de los cuales

/ SISTEMA ESTRUCTURAL




/ NIVELES DE PRIVACIDAD

Distribucion de los espacios interiores del nuevo bloque
de vivienda de acuerdo a un aumento de disminucion de
la privacidad requerida para cada ambiente y para
aportar una mayor calidad de vida tanto a los usuarios de
la vivienda existente como a los nuevos usuarios.
Asimismo, se reconstruy6 el entorno en 3d tanto en
maquetas como digitalmente para poder realizar analisis
a distintas escalas sobre la situacién del conjunto y sobre
el impacto que puede producir el proyecto en su contexto
inmediato con la utilizacion de Google Earth Pro para
poder obtener imagenes sugerentes en los distintos afios
investigados con relacion a las actividades comerciales y
a la situacion de las viviendas en el sector.

B oropuesta

. existente
publico

* semi privado

‘f:j privado familiar

o privado individual

privado familiar

privado individual

semi publico

/ comercial

publico

semiprivado |

semi publico

privado individual

privado individual

privado familiar

privado

privado individual

privado familiar

privado individual

privado familiar

privado individual

privado individual

privado individual -

privado individual

priv. familiar

priv. familiar




/ Tipologias de ampliacién de las viviendas

TIPOLOGIA 1- AMPLIACION

ascensores/

AT~ escaleras
//JL
7

vision de la

misma propiedad /

habitacion independiente
+ bafio

TIPOLOGIA 2 - AMPLIACION

vision de la

misma propiedad /

terraza /lavanderia
+ bafio

Una variante
propone  ofrecer
una ampliacion a la
vivienda que puede
servir como una
habitaciodn
independiente para
algin familiar o
amigo de la
familiar que
busque privacidad
proporcionando asi
un nuevo ingreso
mediante ascensor
hacia el depata-
mento existente.

Esta variante se
puede modificar a
conveniencia de los
usuarios ya que
también puede
servir de terraza o
de una lavanderia
privada para la
familia.

TIPOLOGIA 3 - AMPLIACION

cocina +
visién de la sala-comedor +
misma propiedad patio

terraza hacia
plaza central

ascensores/
escaleras

TIPOLOGIA 4- AMPLIACION

cocina +
sala-comedor +
balcon

vision de la
misma propiedad

terraza hacia
plaza central

ascensores/
escaleras

Otra variante
propone una
ampliacion de

mayor darea para
reubicar la cocina,
sala y comedor en
un espacio mas
amplio, con mayor
iluminacién y una
terraza o balcon
con vista hacia el
espacio comun
central del proyec-
to

Leyenda o Explicaciéon

. existente propuesta
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Recomendaciones

De igual manera que se ha realizado en la presente investigacion, se
deberia poder realizar un estudio mds exhaustivo de como estdn
interactuando a través de los afios los diversos proyectos de vivivenda
de interés social construidos en el siglo XX con el entorno en el que
han sido emplazados y si continian respondiendo a la demanda de
vivienda que requiere cada sector para poder prevenir y planificar las
acciones necesarias en cada caso, ya que existen conjuntos que han
empezado a crecer sobre los techos de las viviendas ya existentes, sin
considerar que poseen una estructura que no soporta un mayor
nimero de pisos y recurriendo a la autoconstruccién sin tomar en
cuenta el impacto negativo que se podria generar como resultado. Por
otro lado, es importante que se cuestione con mds fuerza la manera en
que las inmobiliarias no solamente lucran de los proyectos de VIS
sino que realmente afectan a su entorno, no por generar edificios muy
altos, sino por la falta de pardmetros y lineamientos urbanisticos que
los obligue a no perjudicar a las edificaciones aledafias, ni romper
con el perfil urbano que variaria dependiendo de la zona en la que se
encuentre urbicadas las viviendas.

Conclusiones

Finalmente, es importante la suposicion de variantes-arquitectonicas
que resuelvan problemas que, con el pasar de los afios, se incremen-
tan considerablemente; 'y el planteamiento de modificaciones bajo los
parametros urbanos que no afecten la calidad de vida de las personas
que viven o conviven con las nuevas edificaciones, ya que significa
una responsabilidad muy grande el intervenir en un modo de vida
ajeno. La, densificacion del Conjunto Prescott es un proyecto que
sirve como modelo de exploracion que busca responder al cuestiona-
miento de cémo seria un proyecto de vivienda de interés social con
las respectivas cualidades que posee'si es que 'se disefara en una
siguiente fase que no solo se pueda adaptar a un entorno mutable,
sino que también magnifique sus potencialidades aprovechando lo
existente al maximo. Sin embargo, a pesar de la cantidad significativa
de pardmetros que existen en distritos como San Isidro, la falta de
proyeccién, y planificacién urbana con respecto 'a las densidades
seglin cada sector se‘evidencia en la resultante segregacion urbana de
clases presente en la ciudad de Lima. Por todo ello, bajo el contexto
previamente explicado, es indispensable que, al diseflar unidades
multifamiliares de vivienda también de deba proyectar el alcance de
ellas tanto a nivel urbano como a nivel temporal.




/ Listado de figuras

Figura 01

Titulo: Espacio de estacionamientos en el Conjunto Prescott
Fuente: Coleccién CGN. ArchivoPUCP

Figura 02

Titulo: Plano de techos del Conjunto Prescott
Fuente: Coleccién CGN. ArchivoPUCP

Figura 03

Titulo: Ingreso a vivienda en el Conjunto Prescott
Fuente: Coleccién CGN. ArchivoPUCP

Figura 04

Titulo: Fachada del conjunto multifamiliar hacia la Av. Prescott
Fuente: Elaboracion propia

Figura 05

Titulo: Fotografia de cartén sobre edificios de densidad alta
Fuente: Elaboracién propia

Figura 06

Titulo: Vivienda Social del Siglo XX
Fuente: Elaboracién propia con data del CAMMP ULima

Figura 07

Titulo: Planteamientos previos
Fuente: Elaboracién propia a partir de planimetria del Archivo
PUCP

Figura 08

Titulo: Esquina de Av. Prescott con calle Burgos
Fuente: Elaboracién propia

Figura 09
Titulo: Composicion por piezas programaticas
Fuente: Elaboracién propia con informacién de ArchivoPUCP

Figura 10

Titulo: Piezas del Conjunto Prescott
Fuente: Elaboracién propia a partir de planimetria del Archivo
PUCP

Figura 11

Titulo: Texturizacién y dinamismo escalar
Fuente: Elaboracién propia a partir de planimetria del Archivo
PUCP

Figura 12

Titulo: Fachada del conjunto multifamiliar Prescott
Fuente: Elaboracién propia

Figura 13

Titulo: Estacionamientos en el Conjunto Prescott
Fuente: Elaboracion propia

Figura 14

Titulo: Equipamiento, accesibilidad y vivienda
Fuente: Elaboracién propia con Google Earth Pro y mapeos
recopilatorios de Mariela Cerna Tolentino

Figura 15

Titulo: Vivienda y areas recreativas
Fuente: Elaboracién propia con Google Earth Pro y mapeos
recopilatorios de Mariela Cerna Tolentino

Figura 16

TTitulo: Accesibilidad, comercio y zona de estacionamientos
Fuente: Elaboracién propia con Google Earth Pro y mapeos
recopilatorios de Mariela Cerna Tolentino

Figura 17

Titulo: Equipamientos y usuarios
Fuente: Elaboracién propia con Google Earth Pro y mapeos
recopilatorios de Mariela Cerna Tolentino

Figura 18

Titulo: Entorno del Conjunto Prescott
Fuente: Google Earth Pro

Figura 19

Titulo: Flujos peatonales y comercio
Fuente: Elaboracién propia con Google Earth

Figura 20

Titulo: Vegetacion, areas verdes y sombras
Fuente: Elaboracién propia con Google Earth

Figura 21

Titulo: Equipamiento comercial, educativo, de salud vy
religioso
Fuente: Elaboracién propia con Google Earth

Figura 22

Titulo: Accesibilidad, flujos vehiculares y estacionamientos
Fuente: Elaboracion propia con Google Earth

Figura 23

Titulo: Isometria de los alrededores del Conjunto Prescott
Fuente: Elaboracién propia a partir de planimetria del Archivo
PUCP y Google Earth

Figura 24

Titulo: Mapa de areas comunes y perfil urbano
Fuente: Elaboracién propia a partir de planimetria del Archivo
PUCP y Google Earth

Figura 25

Titulo: Variaciones del conjunto por etapas
Fuente: Elaboracién propia a partir de planimetria del Archivo
PUCP

Figura 26

Titulo: Agregacién de una nueva pieza
Fuente: Elaboracién propia a partir de planimetria del Archivo
PUCP

Figura 27

Titulo: Piezas que resuelven etapas
Fuente: Elaboracién propia a partir de planimetria del Archivo
PUCP

Figura 28

Titulo: Vacio entre existente y lo nuevo
Fuente: Elaboracién propia a partir de planimetria del Archivo
PUCP

Figura 29

Titulo: Ejes de placas estructurales
Fuente: Elaboracién propia a partir de planimetria del Archivo
PUCP

Figura 30

Titulo: Anillos de flujo peatonal e ingresos
Fuente: Elaboracién propia a partir de planimetria del Archivo
PUCP

Figura 31

Titulo: Niveles de privacidad en vivienda
Fuente: Elaboracién propia a partir de planimetria del Archivo
PUCP

Figura 32

Titulo: Tipologias variantes
Fuente: Elaboracién propia a partir de planimetria del Archivo
PUCP

Figura 33

Titulo: Agregacion de un bloque nuevo
Fuente: Elaboracién propia con data de Archivo PUCP




/ Bibliografia

- BROTO, CARLES., & MOSTAEDI, ED., ARIAN. (2005). Innovacién en vivienda social. Structure.

- CONSEJO NACIONAL DEL CONGRESO DE ARQUITECTOS DEL PERU. (2023, mayo 24). ;Es posible construir
viviendas de interés social en distritos residenciales de Lima? Colegio de Arquitectos del Peri. https:/-
cap.org.pe/2023/05/23/es-posible-construir-viviendas-de-interes-social-en-distritos-residenciales-de-lima/

— COPPOLA PIGNATELLI, PAOLA. (2004). Analisis y disefio de el [sic] espacio que habitamos. Pax México.

- FACEBOOK. (2011). Recuperado el 9 de octubre de 2024, de https://www.facebook.com/photo.php?fbi-
d=2398029834583&set=pb.1366121678.-2207520000&type=3&locale=es_LA

- FERNANDEZ PER, AURORA., & MOZAS, JAVIER. (2016). Form & data: Collective housing projects: An anatomical
review = Proyectos de vivienda colectiva: Una revisién anatéomica. a+t Architecture Publishers.

— 1+D+VS: futuros de la vivienda social en 7 ciudades = futures of social housing in 7 cities. (2011). Fundacién
Arquitectura COAM.

- JAGER, ED., FRANK PETER, 1969. (2010). Old & new: Design manual for revitalizing existing buildings. Birkhauser.

- LACATON, 1955-, ANNE, VASSAL, 1954-, JEAN-PHILIPPE, & PUENTE, 1969-, MOISES. (2021). Lacaton & Vassal,
espacio libre, transformacién, habiter=Lacaton & Vassal, free space, transformation, habiter. Walther Kénig (Verlag).

- LACATON & VASSAL. (2014). Lacaton & Vassal: Strategies of the essential.

- MOLINA, S. DE. (2014). Collage y arquitectura: La forma intrusa en la construccién del proyecto moderno. Recolec-
tores Urbanos Editorial.

- MOZAS, JAVIER., & FERNANDEZ PER, AURORA. (2006). Densidad: Nueva vivienda colectiva = Density: New
collective housing. a+t Ediciones.

— MUNICIPALIDAD DE SAN ISIDRO. (2020). COMPENDIO ESTADISTICO. Gerencia de Planeamiento, Presupuesto y
Desarrollo Corporativo Subgerencia de Desarrollo Corporativo.

- Plano general de lima metropolitana en AutoCAD. (s/f). Bibliocad. Recuperado el 9 de octubre de 2024, de
https://www.bibliocad.com/es/biblioteca/plano-general-de-lima-metropolitana_246278/

- San Isidro prohibe proyectos de vivienda social: Siete obras seran suspendidas | Ordenanza municipal | ECONO-
MIA | GESTION. (2023).  Gestidén. https://gestion.pe/economia/empresas/san-isidro-prohibe-pro-
yectos-de-vivienda-social-siete-obras-seran-suspendidas-ordenanza-municipal-noticia/?ref=gesr

- TERRADOS CEPEDA, J. (2021). Frédéric Druot, Anne Lacaton Y Jean-Philippe Vassal: Plus. La Vivienda Colectiva.
Territorio De Excepcion. Revista Proyecto, Progreso, Arquitectura, 24, 132-133. https://doi-org.ezproxybib.pu-
cp.edu.pe/10.12795/ppa.2021.i24.09

- Plano de alturas normativas en San Isidro. (2023). Recuperado el 9 de octubre de 2024, de https://www.gob.pe/ins-
titucion/munisanisidro-lima/informes-publicaciones/4383122-plano-de-alturas-normativas-en-san-isidro




