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Resumen

La tugurizacién y el despoblamiento emergen
como desafios criticos en los centros histéricos,
comprometiendo no solo la calidad de vida de
los residentes sino también la preservacién del
patrimonio arquitecténico y cultural. El Centro
Histérico de Lima, con su rica herencia cultural,
enfrenta estos problemas con una intensidad
particular, lo que refleja una situacién compleja
Unica en su contexto. El incremento de la
tugurizacién, manifestado en condiciones de
vivienda cada vez mds hacinadas y deterioradas,
junto con el despoblamiento, reflejado en
la reduccién de la poblacién residente, se
presentan como fendmenos interrelacionados
que perpettan un ciclo de declive urbano.

Ante esta situacién, la regeneracién urbana integral
se posiciona como una respuesta estratégica vital
para abordar las multifacéticas problemdticas
del Centro Histérico de Lima. Este enfoque busca
no solo aliviar la tugurizacién a través de la
mejora de las condiciones habitacionales, sino
también promover la re-habitacion del érea,
incentivando el retorno de la poblacién al nicleo
histérico. La introduccién de viviendas de interés
social juega un papel crucial en este proceso,
proveyendo soluciones habitacionales accesibles
y adecuadas para la poblacién vulnerable,
facilitando asi un enfoque mds inclusivo y
equitativo en la regeneracién urbana integral.

La regeneracién urbana integral no se limita a
la mejora fisica de las infraestructuras; también
requiere una gestién cuidadosa de la normativa, la
sostenibilidad econémicay la preservacion del valor
patrimonial. Estos componentes son indispensables

para asegurar una infervencion efectiva y sostenible
a largo plazo, enfatizando la necesidad de integrar
las viviendas de interés social desde las etapas
iniciales de planificacién y no como un elemento
secundario. Ademds, los catalizadores urbanos,
como la creacién de espacios puUblicos vibrantes
y la promocién de actividades culturales, son
fundamentales para dinamizar el Centro Histérico
de Lima, atrayendo o residentes y visitantes
y fomentando wuna revitalizacién sostenible.

Es de vital importancia mantener una proporcién de
la poblacién residente para preservar lastradiciones
y la identidad, evitando asi la gentrificacién del
Centro Histérico, mientras se atrae a nuevos
residentes de diversos grupos etariosy sociales con el
fin de generar nuevas dindmicas socioeconémicas.

En  conclusién, enfrentar la  regeneracién
urbana integral del Centro Histérico de Lima
demanda una estrategia multidimensional que
atienda simultdneamente la tugurizacién y el
despoblamiento para forjar un camino hacia
la revitalizaciéon urbana que beneficie tanto al
legado arquitecténico como a la comunidad
residente, marcando un precedente en la gestion
y recuperacién de centros histéricos.
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1 PROBLEMATICA Y
JUSTIFICACION DEL
TEMA




1.1 TEMA

La produccion de Vivienda de Interés Social como Catalizador del
Proceso Regeneracion Urbana Integral en Entornos Histdricos

La implementacién de viviendas de interés social
juega un rol crucial en el marco de la regeneracién
urbana de centros histéricos, abordando
directamente el problema de la disminucién de
residentes y las condiciones de vida inadecuadas
en estas dreas. Este enfoque es vital para re-
habitar y revitalizar el Centro Histérico de Lima,
donde la arquitectura, reflejo de su pasado
colonial y republicano, demanda una estrategia
que equilibre la conservacién del patrimonio con
las necesidades habitacionales contempordneas.
Investigaciones como las de Kolar (2018) resaltan
la relevancia de documentar y comprender las
caracteristicas arquitecténicas patrimoniales para
la conservacién y valorizacién de la historia y
cultura de la ciudad.

La conservacién del patrimonio cultural es un
imperativo a largo plazo reconocido globalmente,
como indica la UNESCO (2011), que subraya
su importancia para el desarrollo sostenible y la
cohesién social. La regeneracién de los sectores
monumentales en las metrépolis de Latinoamérica,
que son los nicleos fundacionales de estas
ciudades, presenta desafios significativos para las
administraciones locales debido a la diversidad
de actividades y usuarios que caracterizan a estos
centros urbanos (Carrién, 2007). Los esfuerzos
de renovacién se enfrentan al reto de restaurar la
habitabilidad manteniendo su funcién residencial y
de centralidad en un contexto monumental.

El equilibrio entre aspectos socioeconémicos,
productivos, de servicios, comerciales y
administrativos, asi como los regulatorios vy
conceptuales, es fundamental para satisfacer las
necesidades de residentes y usuarios (Jordédn &
Carbonetti, 2007). A pesar de los logros en la
revitalizacién de espacios publicos en la ciudad

de Lima (Carrién, 2005), las mejoras en el dmbito
residencial han sido limitadas, obstaculizadas por
dificultades en la intervencién de propiedades
privadas, acceso a financiamiento, deterioro de
edificaciones y problemas legales relacionados
con la propiedad (Jurado, 2016; Silva, 2018).

Lo investigacién de  Maricarmen  Tapia-
Gémez (2023) enfatiza la importancia de las
infervenciones en centros histéricos dentro de la
planificacién urbana, con un enfoque particular
en la revitalizacién que satisfaga las necesidades
de las poblaciones actuales y futuras. La estrategia
implica un equilibrio cuidadoso para mantener la
identidad cultural y las tradiciones, previniendo
la gentrificacién y promoviendo la inclusién de
diversos grupos sociales, lo cual es esencial para
introducir dindmicas socioeconémicas positivas en
estos espacios histéricos

La produccién de vivienda de interés social en
este contexto debe ser abordada de manera que
respete y valore el patrimonio histérico, al mismo
tiempo que cumpla con las necesidades actuales
de los habitantes. Esto requiere una planificacién
y ejecucién cuidadosa que integre tanto la
regeneracion fisica del entorno como la mejora de
las condiciones de vida, en un esfuerzo coordinado
por re-habitar el Centro Histérico de Lima. La
regeneracién urbana, por tanto, debe considerarse
no solo como un proceso de renovacién fisica, sino
como una oportunidad para reforzar la cohesién
social, la inclusién y la sostenibilidad en el corazén
histérico de la ciudad.

Figura 1: Interior de Quinta de Valor Monumental
Fuente: Fotografia propia



LA SITUACION
HABITACIONAL
DE LOS CENTROS
HISTORICOS

La situacién presenta un panorama complejo,
marcado por una interseccién entre la conser-
vacién patrimonial y las necesidades residenciales
de las poblaciones de bajos ingresos. Esta reali-
dad estd profundamente arraigada en la historia
socioeconémica de los espacios histéricos , refle-
jando tanto los procesos de urbanizacién como las
politicas de vivienda que han moldeado el uso y la
ocupacién de estos centros histéricos.

La situacién actual de vivienda en los centros
histéricos de América Latina se caracteriza por el
hacinamiento de grandes grupos de poblacién de
bajos ingresos en edificios antiguos y deteriorados,
a menudo catalogados como monumentos histéri-
cos segun las leyes locales. Esta situacién ha evo-
lucionado debido a varias razones, dependiendo
del pais y la ciudad, especialmente si se trata de
una capital o una ciudad con una concentracién
de inversiones:

Esta realidad contrasta con la visién idealizada de
los centros histéricos como espacios preservados
y valorados principalmente por su estética y rele-
vancia histérica. El desafio reside en equilibrar la
conservacién de estas edificaciones con la necesi-
dad urgente de proporcionar vivienda adecuada
y digna para los residentes de bajos ingresos, sin
desplazarse o ignorar sus derechos habitacionales

Durante el proceso de modernizacién de las ciu-
dades a finales del siglo XIX y principios del XX, la
poblacién burguesa abandoné las dreas urbanas
centrales, y las grandes mansiones se subdivid-
ieron en habitaciones para alquilar a inmigrantes
de bajos ingresos que fueron atraidos a la ciudad y
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expulsados del campo debido a la pobreza.

En la década de 1940, se generalizaron los decre-
tos de congelamiento de alquileres para viviendas
ocupadas por trabajadores y personas de bajos
ingresos.

El modelo de desarrollo econémico ha exacerba-
do la desigualdad, generando més pobreza y una
creciente concentracién de riqueza en manos de
una minoria, lo que ha dificultado el acceso a la
vivienda y empleos estables.

El deterioro urbano de las dreas centrales, la de-
preciacién relativa de los valores del suelo, la fal-
ta de interés por parte de inversores inmobiliar-
ios y propietarios, asi como la irregularidad en
la propiedad de bienes raices, también han con-
tribuido a esta problemdtica (Delgadillo, 2012, pp.
130-131).

La evolucién de los centros histéricos refleja una
dindmica urbana donde la gentrificacién y la mod-
ernizacién llevan a una reconfiguracién social del
espacio urbano. La migracién de clases mds aco-
modadas y la posterior ocupacién por grupos de
bajos ingresos demuestra cémo los centros histéri-
cos se han adaptado y transformado en respuesta
a las presiones econémicas y sociales.

En los centros histéricos latinoamericanos, la situ-
acién habitacional presenta una vertiente histérica
marcada por un extenso conjunto de viviendas de-
terioradas, con limitaciones en el

miento

jos ingresos, a menudo en situaciones de extrema
pobreza e indigencia. Un gran porcentaje de estas
viviendas se encuentra en régimen de alquiler, tan-
to formal como informal, y existe una significativa
irregularidad en la posesién y tenencia de propie-
dades inmobiliarias. A pesar de estos desafios, se
observan aspectos positivos como la mezcla de
usos del suelo, la proximidad a fuentes de empleo
y servicios, la accesibilidad y la presencia de eqg-
uipamientos metropolitanos, aunque estos Gltimos
generalmente no sean aprovechados por la po-
blacién de bajos ingresos. Ademds, los bajos cos-
tos de alquiler han permitido a las familias atender
otras necesidades, como la educacién de sus hijos,
aunque persisten amenazas como la pérdida de
viviendas debido al deterioro y su reemplazo por
actividades mds rentables, como el comercio y las
oficinas (Delgadillo, 2012, p. 135).

La situacién habitacional de los centros histéricos
es confrastante puesto que , mientras se ofrece
proximidad a empleos y servicios, los residentes de
bajos ingresos raramente pueden aprovechar ple-
namente estos beneficios debido a la precariedad
de sus condiciones de vida. La dualidad de estos
espacios como zonas de valor histérico y éreas de
vivienda deficiente subraya la necesidad de politi-
cas de vivienda que no solo preservan el patrimo-
nio, sino que también mejoren las condiciones de
vida de sus habitantes.

La situacién habitacional en los centros histéricos
de América Latina es un reflejo de las tensiones
entre la conservacién patrimonial y las realidades
socioeconémicas. Para abordar eficazmente estos
desafios, se requiere una aproximacién holistica

que contemple tanto la proteccién del patrimonio
arquitecténico como la mejora de las condiciones
habitacionales. Esto implica no solo la restauracion
fisica de los edificios, sino también politicas inclu-
sivas que aseguren el acceso a viviendas dignas
y asequibles, garantizando que los centros histéri-
cos mantengan su vitalidad y diversidad, sirviendo
efectivamente a todas las capas de la sociedad.
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1.2 PROBLEMATICA

En el contexto del Centro Histérico de Lima,
la dindmica socioeconémica subraya desafios
notables asociados a la pobreza y la precariedad
habitacional. El Instituto Nacional de Estadistica e
Informética (INEI) de PerG reporta un incremento
en lo tasa de pobreza de Lima Metropolitana,
alcanzando el 13,5% en 2021, cifra que se
intensifica en los barrios del Centro Histérico. La
poblacién de estas zonas experimenta condiciones
de hacinamiento y reside en inmuebles
patrimoniales en deterioro. Factores como una
elevada densidad demogrdfica, la insuficiencia
de dreas verdes y el acceso restringido a servicios
bdsicos de calidad exacerbados, tal como lo sefiala
el informe “El Estado de las Ciudades del Per(” de
UN-HABITAT, complican adn més el panorama.

En este escenario, la mejora de las condiciones
de vida en el Centro Histérico emerge como
una urgencia, sin descuidar la conservacién del
patrimonio histérico y cultural. El tejido urbano del
Centro Histérico encierra un acervo patrimonial
invaluable, donde cada construccién, via y drea
publica afade valor desde sus particularidades
arquitecténicas, estéticas, histéricas y funcionales.

La produccién de vivienda de interés social en
este entorno plantea retos particulares, dada la
convivencia entre un legado histérico-cultural
relevante y la necesidad de elevar el estdndar de
vida. Esta realidad se distingue por una densidad

habitacional elevada, la predominancia de
alojamientos en estado precario y un nimero
considerable de inmuebles patrimoniales. La
ejecucién de proyectos habitacionales esté sujeta a
regulaciones de conservacién patrimonial, lo cual
demanda que las intervenciones armonicen con la
proteccién del patrimonio arquitecténico.

El desafio primordial consiste en equilibrar la
regeneraciéon del Centro Histérico con la mejora
de la calidad de vida, adherirse a las politicas de
preservacion patrimonial. La escasa disponibilidad
de espacios para nuevos desarrollos habitacionales
y las restricciones normativas para actuar sobre
inmuebles protegidos presentan  dificultades
considerables. Es comUn encontrar en la mayoria
de los planes de recuperacién y renovacién
urbana, en diversas regiones, menciones a la
necesidad de abordar el problema de las viviendas
tugurizadas, con condiciones de hacinamiento,
precariedad material y problemas de tenencia
(Delgadillo, 2012b; Rojas, 2004). Este enfoque
subraya la importancia de integrar la solucién a la
problemdtica habitacional como un componente
esencial en la revitalizacién del Centro Histérico,
asegurando que los esfuerzos no solo preservan
el patrimonio, sino que también mejoren de
manera significativa las condiciones de vida de sus
habitantes.

Figura 2: Interior de Quinta del CHL
Fuente: La Republica 2024

12



INHABITABILIDAD Y
TUGURIOS EN EL CHL

La problemdtica de las viviendas tugurizadas en
el Centro Histérico de Lima se ha agudizado con
el tiempo, reflejando una realidad preocupante
para sus habitantes. Segun los célculos del Centro
de Investigacién, Documentacién y Asesoria
Poblacional (CIDAP), basados en datos del Instituto
Nacional de Estadistica e Informética (INEI), el
distrito del Cercado de Lima, que constituye la
mayor parte del centro histérico, destaca por
tener la mayor cantidad de viviendas tugurizadas
de toda el drea metropolitana. En 1993, se
registraron 15,660 viviendas en condiciones
tugurizadas en Lima, cifra que aumenté a 18,087
en 1999 y se estimé en 27,094 en 2004. Para el
afio 2007, el nimero de propiedades tugurizadas
en toda la ciudad alcanzé las 101,985, de las
cuales el 24.41% se ubicaban en el Cercado,
evidenciando que uno de cada cuatro predios
tugurizados se encuentra en este distrito (Indeci,
2012). Este aumento del 551.38% en el numero
de viviendas tugurizadas entre 1993 y 2007 refleja
la creciente urbanizacién y migracién a la ciudad.

Sin embargo, es importante sefalar que estos
datos son obsoletos y no reflejan la situacién
actual, ya que no se dispone de informacién
posterior a 2007. Estudios recientes han indicado
que un gran porcentaje de la poblacién de Lima
sigue viviendo en asentamientos informales,
enfrentando condiciones de vida precarias vy
vulnerabilidad a desastres naturales. En 2018, se
estimé que el 60% de la poblacién de Lima residia
en asentamientos informales, enfrentando riesgos
significativos debido a la falta de planificacién
urbana y la alta actividad sismica en la regién
(Huamén et al., 2019). La falta de acceso a servicios
bésicos como el agua potable y el saneamiento
adecuado sigue siendo un problema grave que
contribuye a prdcticas higiénicas ineficientes y
problemas de salud publica (Malika et al., 2020).
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La creacién de espacios verdes, como jardines en el
hogar, ha demostrado mejorar significativamente
la salud mental y la calidad de vida de los residentes
en estos asentamientos (Korn et al., 2018). Estas
intervenciones subrayan la necesidad urgente de
politicas publicas que aborden tanto la mejora de
la infraestructura como la gestién de riesgos en los
asentamientos informales de Lima.

Este incremento continuado en la cantidad de
viviendas tugurizadas puede atribuirse a una
combinacién de factores, incluyendo la escasez de
politicas efectivas de vivienda, la falta de inversién
en renovacién urbana, y la persistencia de
condiciones de hacinamiento, precariedad material
y problemas de tenencia. Tales factores subrayan
la urgencia de abordar esta problemdtica desde
una perspectiva integral, que no solo contemple la
renovacién fisica del espacio urbano, sino también
mejoras significativas en la calidad de vida de los
residentes.

En este contexto, es importante recordar que
desde la década de 1990, el centro histérico ha
experimentado una serie de transformaciones,
impulsadas en parte por politicas de recuperacién
de espacios publicos, especialmente durante la
administraciéon de Alberto Andrade (1996-2002).
A pesar de estos esfuerzos, la vivienda en las
dreas histéricas centrales sigue siendo un desafio
clave (Ludefa, 2002 y 2011), donde el tugurio se
presenta como una metdfora socio-espacial de la
crisis urbana que enfrentan los sectores populares
en dreas centrales (Delgadillo, 2012b; Rojas,
2004). La reevaluacién de estrategias hacia un
enfoque mds holistico que considere la vivienda
como eje central podria marcar una diferencia
significativa en el proceso de revitalizacién del
Centro Histérico de Lima.

CERCADO DE LIMA 27 094 VIVIENDAS
TUGURIZADAS

RIMAC 19 158
VIVIENDAS TUGURIZADAS

BRENA 15 723
VIVIENDAS TUGURIZADAS

LA VICTORIA 13 500
VIVIENDAS TUGURIZADAS

Figura 3: Mapeo de Tugurizacién por distritos
Fuente: Elaboracion Propia en base al CIDAP 2017
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VIVIENDAS INHABITABLES
Y TUGURIOS

El dmbito que ha sufrido mayor alteracién en
el CHL es el residencial, el cual comprende
el 59.14% (3285 propiedades) del total de
propiedades existentes en el CHL, ubicado en
el Cercado de Lima. De los 5555 inmuebles del
CHL en el Cercado de Lima, donde predomina
el uso residencial, el uso comercial ocupa el
segundo lugar, representando un 25.27% (1404
propiedades). Este Gltimo uso genera presién
comercial debido a la especulacién del precio
por metro cuadrado de tierra, desalentando la
viabilidad para invertir en nuevos proyectos de
recuperacién residencial. Ademds, provoca la
modificacién de los valores tipoldgicos, formales
y tecnolégicos de las propiedades destinadas a
fines comerciales.

@ Entorno
@ Valor Monumental
() Monumento

En cuanto al estado de conservaciéon de las
propiedades predominantemente residenciales,
la mayoria se encuentra en condiciones
precarias, sin recursos adecuados y son
susceptibles a posibles desastres. Un 9.04%
(297 propiedades) se encuentran en estado muy
malo o malo, mientras que un 59.73% (1962
propiedades) presentan deterioros parciales.
Esto no solo afecta a quienes las habitan,
sino también al espacio urbano en general, a
los demds residentes, a los transetntes, a la
imagen de la ciudad y al turismo de patrimonio
edificado.

La alta presencia de tugurios y condiciones de
vivienda precarias en los barrios de Monserrate
y Barrios Altos, en el Centro Histérico de
Lima, reflejo un aspecto critico de la crisis
habitacional. Estas zonas, de considerable valor
histérico, enfrentan problemas de hacinamiento
y deterioro estructural, lo que afecta tanto a
la calidad de vida de los residentes como a la
preservacion del patrimonio cultural.

Figura 4: Mapeo de Tugurizacién y lotes inhab-
itables en el CHL
Fuente: Elaboracién Propia en base ICL 2022
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1.3 VIVIENDA Y
REGENERACION DE
CENTROS HISTORICOS

Las condiciones actuales de las estructuras
residenciales en el Centro Histérico son subdptimas,
lo que resalta la necesidad de emprender acciones
de rehabilitacién y revitalizaciéon en este sector de
la ciudad. Este proceso implica la promocién de
la mejora, la restauracién y la remodelacién de
las viviendas existentes a través de programas
especificos, asi como la incentivacién de
nuevos proyectos que resulten afractivos para
los propietarios, los ocupantes y los inversores,
con el propésito de generar nuevas unidades
habitacionales que permitan descongestionar y
revitalizar el sector residencial en el Centro Histérico.

La rehabilitacién de edificios histéricos requiere
un enfoque multifacético que aborde tanto la
funcionalidad como la estructura del edificio,
asegurando la integracién de mejoras energéticas
y el respeto a los elementos protegidos por la
normativa de patrimonio cultural (Galiano-
Garrigés etal., 2019; Croitoru, 2021). La condicién

de patrimonio de las viviendas es actualmente la
mayor dificultad al momento de poder regenerar
estas viviendas, ya que cualquier intervencién
debe respetar estrictamente las caracteristicas
histéricas y arquitecténicas originales (Barraca et
al., 2016; Serra & Ferndndez-Vivancos Gonzdlez,
2022). La viabilidad econémica y la eficiencia

energética son factores criticos que deben
equilibrarse cuidadosamente con la preservacién
de los elementos protegidos, como lo destacan las
investigaciones sobre la rehabilitacién de edificios
histéricos en climas cdélidos, donde las decisiones
de disefio deben considerar tanto el rendimiento
energético como la amortizacién de las inversiones
(Galiano-Garrigésetal., 2019). Laimplementacién
de tecnologias y métodos sostenibles en la
rehabilitacién no solo preserva el valor histérico,
sino que también mejora la funcionalidad
y eficiencia de los edificios, asegurando su

utilidad y relevancio en la vida moderna.
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Oftro desafio significativo en la rehabilitacién de
edificios histéricos es la necesidad de integrar
elementos contempordneos de manera que se logre
un equilibrio entre preservar el original y aportar
algo nuevo y creativo sin desvirtuar el valor histérico
del edificio (Cvetanovi¢ & Momcilovic-Petronijevic,
2021). Este tipo de intervenciones deben ser
cuidadosamente |ustificadas y planificadas para
asegurar que el resultado final mantenga la
coherencia histérica y arquitecténica del edificio. La
gestion de los elementos estructurales debilitados
es también crucial, ya que las estructuras originales
pueden haber sufrido dafios significativos debido
al paso del tiempo y la falta de mantenimiento
adecuado. Los métodos alternativos de reparacién
y reforzamiento pueden garantizar la durabilidad y
efectividad de las intervenciones sin comprometer
la integridad del edificio (Croitoru, 2021).

En el contexto de la regeneracién de centros
histéricos, es fundamental promover la mejora,
la restauraciéon y la remodelacién de las viviendas
existentes a través de programas especificos que no
solo mejoren la infraestructura, sino que también
respeten y conserven el patrimonio cultural. Esto
implica un enfoque integral que aborde tanto la
funcionalidad como la estructura de los edificios,
asegurando la integracién de mejoras energéticas
y la preservaciéon de los elementos protegidos.
Ademds, la incentivacién de nuevos proyectos
que resulten atractivos para los propietarios, los
ocupantes y los inversores es crucial para generar
nuevas unidades habitacionales que permitan
descongestionar y revitalizar el sector residencial en
los centros histéricos. La experiencia en la gestién
de centros histéricos en ciudades como Quito y La
Habana destaca la importancia de estrategias de
gestion eficaces que equilibran la preservacion del
patrimonio con las necesidades contempordneas
de lao sociedad (Serra & Ferndndez-Vivancos
Gonzélez, 2022).

Figura 5: Interior de vivienda patrimonial
Fuente: CIDAP 2017



2 PREGUNTAS,
OBJETIVOS E
HIPOTESIS




2.1PREGUNTAS

nfoque de la investioacion

1.1 éCudl es el impacto de la gestién normativa en
la produccién de vivienda de interés social en las
dreas asignadas para la regeneraciéon urbana del
Centro Histérico de Lima?

1.2 ¢Cémo influye la sostenibilidad urbana en la
produccién de vivienda de interés social en las
dreas asignadas para la regeneraciéon urbana del
Centro Histérico de Lima?

1.3 éCoémo se pueden asegurar la sostenibilidad
urbana y el bienestar de los residentes a largo
plazo en el proceso de regeneracién urbana del
Centro Histérico de Lima?

2 ¢Cudles son las recomendaciones y estrategias
integrales para lograr una regeneracién urbana
exitosa y mejorar la calidad de vida en el Centro
Histérico de Lima, considerando la sostenibilidad
urbana y la gestiéon normativa?

2.1éCudles son los aspectos econdédmicos,
ambientales 'y sociales relevantes en la
sostenibilidad urbana y cémo afectan la viabilidad
de los proyectos de vivienda de interés social en
el proceso de regeneracién urbana del Centro
Histérico de Lima?

3.1 éCudles son los alcances de las asociaciones
de vivienda en la produccién de vivienda de interés
social en las dreas asignadas para la regeneracién
urbana del Centro Histérico de Lima?

3.2 ¢Cémo contribuyen la gestion normativa y
las asociaciones de vivienda a la habitabilidad,
preservacion del patrimonio y viabilidad econémica
de los proyectos de regeneraciéon urbana en el
Centro Histérico de Lima?

2.2 OBIJETIVOS

Objetivo general:

Analizar cémo la sostenibilidad
urbana y la gestién normativa
influyen en la produccién de
vivienda de interés social en el
marco de la regeneracién urba-
na del Centro Histérico de Lima

Objetivos especificos:

1 Analizar el impacto de la
gestion normativa y la sostenibil-
idad urbana en la produccién de
la VIS en dreas asignadas para
la recuperacién  habitacional
del centro histérico de Lima.

2 Definir variables y lineamien-
tos que favorecen la produccién
de VIS en las dreas asignadas
para la regeneraciéon urbana del
Centro Histérico de Lima.

3 Determinar los alcances de las
los actores clave en la produc-
cién de vivienda de interés social
en las dreas asignadas para la
regeneracidon urbana del Centro
Histérico de Lima.
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2.3 HIPOTESIS

La implementacién efectiva de
estrategios de  sostenibilidad
urbana, combinada con una
gestién normativa adecuada,
aumentard  significativamente
la producciéon de vivienda de
interés social, actuando como
catalizador del proceso de
regeneracién urbana integral
del Centro Histérico de Lima.
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3 METODOLOGIA
]




PRINCIPAL

SECUNDARIOS

CUADRO DE INVESTIGACION

OBJETIVO GENERAL

Evaluar cémo la sostenibilidad econémica y la 7
gestién normativa contribuyen a la Produccién
de la vivienda de interés social en el marco del o
proceso de regeneraciéon urbana integral del
Centro Histérico de Lima

‘..‘..%.....

Analizar el impacto de la gestién normativa en
la produccién de la VIS dreas asignadas para lae
recuperacién habitacional del centro histérico de ®
Lima. °

Determinar la influencia de la Sostenibilidad®
econémica en la producciéon de VIS en las oreas:
asignadas para la recuperacién habitacional dels
centro histérico de Lima °

Analizar el impacto de la gestiéon de riesgos
en las édreas asignadas para la recuperacién
habitacional del centro histérico de Lima
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METODOLOGIA

normativas.

.......................E.................Q:

Estudio de politicas normativas y su aplicacién
en el centro histérico de Lima. Entrevistas con

expertos.

Evaluacién de indicadores econdémicos y su :
influencia en la factibilidad de proyectos de VIS. :
i econdmica.

Andlisis de riesgos y evaluacién de estrategias

urbana.

Revisién de
Andlisis cuantitativo y cualitativo de datos de

proyectos de vivienda de interés social y politicas proyectos de vivienda.

ACTIVIDADES

literatura

relevante.

Recopilacién y andlisis de datos de

Documentacién normativa, registros
de proyectos, acceso a expertos en
i politicas urbanas.

 Documentacién

RECURSOS

i Publicaciones académicas, bases de datos de

proyectos, software de andlisis de datos.

PLAN DE TRABAJO

Meses 1-3: Revision de literatura y recopilacién
de datos. Meses 4-6: Andlisis de datos.

: normativa, _
i proyectos, acceso a expertos en politicas

i urbanas.

Andlisis de datos econdmicos y
financieros. Modelos de factibilidad  :

i Identificacién y andlisis de riesgos.
de mitigacién en proyectos de regeneracién

Entrevistas  con  gestores

i proyectos y residentes locales.

deé

Datos econdémicos, herramientas de andlisis :

financiero, colaboracién con economistas.

i Informes de riesgos, herramientas de andlisis,

colaboracién con expertos en gestion de riesgos.

registros  de |

Meses 1-2:

normativos.

Recopilacién de documentos
Meses 3-4: Realizacién de
entrevistas. Meses 5-6: Andlisis de datos.

Meses 1-3: Recopilacién y andlisis de datos
econémicos. Meses 4-6: Desarrollo de
modelos de factibilidad.

Meses 1-2: Identificacién de riesgos. Meses
3-4: Andlisis y entrevistas. Meses 5-6: Sintesis y
evaluacion.

Tabla 1: Cuadro de investigacién
Fuente: Elaboracién Propia
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DIAGRAMA

METODOLOGICO

habitacional

Estado ]
| Centro Histoérico

de

Tugurizacién y Hacinamiento

Perdida de los bienes patrimoniales

Tabla 2: Diagrama metodolégico
Fuente: Elaboracion propia
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MAPA CONCEPTUAL

(Remesar, 2016)

Cooperativa de vivienda Movilidad Urbana

Vivienda Accesibilidad y
Asequible Circulacion

ESPACIO COLECTIVO
(Gutiérrez 2017)

Participacion

Vivienda de interés social

(Gutiérrez 2014)

comunitaria

(Estrada 2020)

Sostenibilidad a
largo Plazo

Politicas Publicas
Leyes y regulaciones y Planificacién
Urbana

Financiamiento

|
Evaluacién de Prevencién y

riesgos mitigacién de
riesgos
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ngeﬂeVﬂCiO,n U?"bﬂnd Supermanzan Histdrica
Derecho a la ciudad ]ntegm&l’d 74

La produccién Vivienda de Interés Social como
Catalizador del Proceso Regeneraciéon Urbana
Integral en Entornos Histéricos, Centro Histérico
de Lima Cercado

(Fernédndez 2017)

Renovacion Urbana

(Lépez Paraizo 2020)
(Pauta 2016)

Intervenciones
Urbanas

Vivienda y
Patrimonio
Historico /Jélblfél&l’O

Delgadillo 2018
(Delgadillo ) (Ordonez 2018)

Centro historico

Figura 7: Mapa conceptual Vivienda de interés social
Fuente: Elaboracién Propia
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4 MARCO TEORICO




4.1 LA REGENERACION
URBANA INTEGRADA

La regeneracién urbana integrada representa
un paradigma emergente en el desarrollo y la
revitalizacién de las ciudades. Al analizar las
diferentes perspectivas y definiciones sobre este
tema, se puede entender mejor la profundidad
y complejidad de este enfoque, y como puede
transformar efectivamente el tejido urbano en
beneficio de sus habitantes y el entorno.

La ‘Regeneracién urbana integrada’ engloba tanto
la ‘regeneracién social’ como la ‘regeneracién
urbana’, afectando dreas urbanas existentes
dentro de un amplio contexto urbano. Este
enfoque incluye la rehabilitacién de edificios,
la re-urbanizacién, la regeneracién social,
yposiblemente elementos de remodelacién y
renovacién. Se define por la articulacién de
distintas dimensiones como la econémica, social,
cultural y medioambiental, y considera diversas
escalas temporales y espaciales, desde lo local a
lo nacional. Este enfoque integrado, tal como lo
describe el Documento de referencia de Toledo, se
basa en la definicién de sostenibilidad integrada
de la Carta de Leipzig sobre Ciudades Europeas
Sostenibles, combinando aspectos fterritoriales,
sectoriales y temporales e involucrando a agentes
econdémicos y distintos actores implicados en una
estrategia comOn (Moya, Diez de Pablo, 2012:
113).

Este enfoque representa una fusién de multiples
aspectos de la regeneracién, abarcando desde
la rehabilitacién fisica de edificios hasta la
revitalizacién social y econémica. Su cardcter
infegrador se basa en la interconexién de
las dimensiones econdémica, social, cultural y
medioambiental, considerando tanto el impacto
inmediato como las implicaciones a largo plazo en
diferentes escalas, desde lo local hasta lo nacional.

Para los propdsitos de este trabajo y considerando
las caracteristicas del programa en cuestién, los
procesos de regeneracién urbana se definen como
estrategias integrales de intervencién en el tejido
urbano, disefiadas para abordar el fenémeno
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urbano en todas sus dimensiones. Esto significa que
las acciones emprendidas apuntan a transformar
la zona en su totalidad, considerdndola como un
ente unificado. La intervencién debe reconocer que
se opera en territorios de complejidad variada,
derivada de problemas de distintas indoles. Por lo
tanto, es esencial trabajar de manera cohesiva para
ofrecer soluciones que impacten todos los aspectos
de la zona en transformacién, abarcando tanto la
dimensién fisico-morfolégica como los aspectos
sociales, econémicos y medioambientales.
(Gutiérrez 2017)

La regeneraciéon urbana se define aqui como
una estrategia comprensiva que aborda el
entorno urbano en su totalidad. Este enfoque
reconoce la complejidad y la diversidad de los
desafios urbanos, insistiendo en la necesidad de
soluciones que impacten integralmente en todas
las dimensiones del espacio urbano.

Es fundamental considerar la  dimensién
inmobiliaria en el contexto de las realidades
econdémicas y culturales. Las intervenciones en
regeneracion urbana deben ir mdés alld de meras
operaciones fisicas, careciendo de un sentido
contextual en todos los niveles. Esto significa que
las operaciones de rehabilitacién, restauracién,
demolicién o nueva construccién no deben
concebirse como soluciones aisladas del proceso
integral de regeneracién. Es crucial tener en
cuenta las acciones en las dimensiones sociales y
econdémicas que acompanan a estas intervenciones
inmobiliarias (Gutierrez, 2017).

La dimensién inmobiliaria en la regeneracién
urbana se enfoca en alinearse con las realidades
econémicas y culturales de la comunidad.
Esto implica ir mds alléd de las acciones fisicas,
infegrando las dimensiones sociales y econémicas
para lograr una intervencién mds significativa y
contextualizada.

La dimensién inmobiliaria en la regeneracién
urbana debe alinearse con las realidades

econdémicas y culturales de los habitantes. No
existe un Unico estilo de vida ni una sola forma
de satisfacer las necesidades habitacionales; es
esencial rehabilitar el espacio y las edificaciones
para adaptarlas a las verdaderas necesidades
de los residentes. Términos como Regeneracién,
Rehabilitacién y Remodelacién han sido hasta
ahora descriptivos de las caracteristicas fisicas de
las operaciones. Herndndez propone la necesidad
de nuevas definiciones que abarquen el cardcter
de la operacién, la participacién de los habitantes,
la respuesta a los retos sociales y ambientales, y
sobre todo la integracién urbana del espacio y sus
poblaciones, que deberia ser el objetivo principal
de cualquier proyecto de regeneracién urbana
(Herndndez, 2012: 126).

La regeneracién urbana integrada debe reflejar
la diversidad de estilos de vida y necesidades
habitacionales de los residentes. Esto requiere una
adaptacién constante del espacio y las edificaciones
para satisfacer las necesidades reales, enfatizando
la participacién de los habitantes y la respuesta a
los retos sociales y ambientales.

4.1 .10bjetivos de los procesos de
regeneracion urbana integrada

Los objetivos de la regeneracién urbana varian
en tipo y alcance segun el territorio especifico
donde se aplican. En este contexto, la focalizacién
territorial se convierte en un elemento crucial para
establecer los objetivos de estas intervenciones.

Este concepto enfatiza la importancia de adaptar
las acciones al entorno especifico, teniendo
en cuenta factores politico-administrativos,
econémicos y sociales. La estrategia se centra
en dreas urbanas particulares con desafios
especificos, proponiendo que las politicas urbanas
sean sensibles a las caracteristicas Unicas de cada

territorio. A diferencia de los métodos universalistas
que generalizan los problemas, este enfoque
busca responder a las necesidades concretas de
cada drea (Hutchinson, 2000).

La regeneracién urbana integrada requiere una
focalizacién  territorial especifica, considerando
factores  politico-administrativos,  econdémicos
y sociales Unicos de cada érea. Esta estrategia
enfatiza la necesidad de politicas urbanas que
sean sensibles a las particularidades de cada
territorio, rechazando enfoques universalistas
y generalizadores a favor de soluciones mds
personalizadas y efectivas.

Los procesos de regeneracién urbana pueden ser
clasificados en cuatro categorias principales segin
Bovaird: econdémica, social, politica y cultural.
Es importante encontrar un equilibrio entre estas
categorias, tomando en cuenta las caracteristicas
especificas del territorio y las problemdéticas que
se buscan resolver. Bovaird sugiere que cada
categoria y sus objetivos correspondientes forman
una jerarquia, que puede ser cuestionada y
discutida, ya que no todos estardn de acuerdo con
la importancia relativa de cada uno. Advierte que
esta jerarquia debe ser vista como un conjunto
de hipétesis, sujetas a prueba empirica. Ademés,
sefala que, aunque este modelo es lineal, debe
usarse con precaucién ya que el mundo real no es
lineal. Resalta la existencia de factores complicados,
como la necesidad de algunos subobijetivos como
prerrequisitos y la interconexién entre diferentes
objetivos y subobjetivos, que pueden influir en la
consecucién de los objetivos de alto nivel (Bovaird,
1997:116-117).

Segun Gutierrez 2017 ‘’La naturaleza inherente a
los procesos de regeneraciéon urbana implica una
inferdependencia entre los objetivos perseguidos.
(-..). Ademds, se identifican objetivos generales
que buscan construir programas de intervencién
integrales, abordando las distintas capas del




territorio tanto a nivel fisico como social. Asi, se
plantea que un objetivo esencial de cualquier
proceso de regeneracién urbana es lograr
la cohesién del tejido urbano en todas sus
dimensiones.”’

La regeneracién urbana integrada se posiciona
como un enfoque esencial para el desarrollo
urbano sostenible y cohesivo. Al balancear
y conectar objetivos en diversas categorias y
adaptarse a las particularidades de cada territorio,
estos procesos buscan no solo mejorar el entorno
fisico, sino también fortalecer la estructura social,
econdmica y cultural de las dreas urbanas. La
comprensiéon y aplicacién de estos principios y
estrategios son fundamentales para lograr una
transformacién urbana efectiva y sostenible que
beneficie a todas las partes involucradas.

Se puede inferir que os objetivos de los procesos
de regeneracién urbana integrada:

1. Focalizacién Territorial Especifica: Adaptar las
politicas a las caracteristicas Unicas de cada
territorio.

2. Equilibrio entre Categorias: Econémica,
social, politica y cultural.

3. Interdependencia de Objetivos: Construir
programas de intervencién integrales.

4. Mejora del Entorno y Fortalecimiento de la
Estructura Social: Enfocarse en la cohesién del

tejido urbano.

5. Desarrollo Urbano Sostenible: Lograr una
transformacién urbana efectiva y sostenible.
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4.1.2 Regeneracion Urbana
Integrada de Centros bistdricos

En respuesta al intenso desarrollo que las urbes
han experimentado a lo largo de varias décadas, la
regeneracién urbana emerge como una estrategia
clave para afrontar estos desafios globales. Sevilla
Buitrago, Castrillo Romén, y Matesanz Parellada
(2014) destacan que el propésito fundamental
de esta regeneracién es minimizar el consumo
de recursos naturales y optimizar su uso, con el
objetivo de garantizar que los beneficios y servicios
urbanos sean accesibles de manera equitativa
para toda la poblacién. Este enfoque sefala la
importancia de adoptar précticas sostenibles y
justas en la planificacién urbana, subrayando la
necesidad de un desarrollo urbano que no solo
sea eficiente en términos de recursos, sino también
inclusivo y beneficioso para todos los habitantes

Sevilla Buitrago, Castrillo Romén, y Matesanz
Parelloda enfatizan el papel crucial de la
regeneracién urbana frente al crecimiento intensivo
observado en las urbes. Su perspectiva pone de
relieve el compromiso con la sostenibilidad, la
gestion eficiente de los recursos y la justicia social en
el acceso a las ventajas que ofrece la vida urbana.
Esta aproximacién subraya un compromiso con
un desarrollo urbano que es a la vez integral y
consciente de las necesidades futuras.

Esto implica la reutilizacién de la ciudad a través
de la densificacién y renovacién de barrios y dreas
ya existentes. Esta estrategia incluye la creacién
de espacios para los ciudadanos, fomentando la
interaccién social y la creacién de dreas para la
participacién comunitaria, asi como la integracién
social, entre otros aspectos (Carrasco 2020)

Carrasco destaca la importancia de reutilizar y
revitalizar el espacio urbano existente. Su enfoque
en la densificacién y renovacién de barrios y dreas
urbanas existentes subraya la necesidad de crear
espacios inclusivos que fomenten la interaccién
social y la participacién comunitaria.

En conjunto, estos extractos ofrecen una vision
comprensiva de la regeneracién  urbana,
enfatizando su naturaleza multifacética y la
necesidad de un enfoque holistico. Desde la mejora

de la calidad de vida y la inclusién social hasta la
sostenibilidad y la participacién comunitaria, estos
textos subrayan la complejidad y la importancia de
adaptarse a los desafios urbanos contemporéneos
de manera integral y consciente.

Las operaciones de regeneraciéon urbana tenian el
objetivo de proporcionar vivienda a la poblacién
migrante emergente, al mismo tiempo que se
restauraba la vivienda destruida para sus habitantes
originales. Se puede afirmar que las primeras
intervenciones de regeneracién urbana ocurrieron
en los centros de las ciudades norteamericanas,
bajo el término de “renovacién urbana” (Remesar,
2016). Mientras estas operaciones se llevaban
a cabo en las dreas centrales de la ciudad, la
poblacién original se mudaba a los suburbios,
causando un vaciamiento de usos y funciones en
el centro, lo que inicié un proceso de gentrificacién
en el centro histérico, favoreciendo la instalacién
de sedes para el sector terciario. Por otro lado,
las dreas que no fueron objeto de intervencién
se ftransformaron en “guetos” marginales vy
marginados (Remesar, 2016).

Los desafios observados en las primeras
infervenciones urbanas, como la gentrificacién
y la formacién de guetos, ilustran la necesidad
de un enfoque equilibrado y cuidadoso. Estos
casos histéricos destacan cémo las medidas
bienintencionadas pueden tener consecuencias
no deseadas, subrayando la importancia de un
planeamiento urbano reflexivo y holistico.

La Regeneraciéon Urbana Integrada de Centros
Histéricos representa una tarea compleja que va
mds allé de la simple restauracioén fisica, abarcando
dimensiones  socioeconémicas, culturales vy
ambientales. Este enfoque multidisciplinario es
esencial para revitalizar los centros urbanos de
manera sostenible y equitativa, atendiendo a las
necesidades diversas y complejas de las dreas
urbanas.

¢Coémo se define el concepto de regeneracién
urbana?la regeneracién urbana se define como un
campo multidisciplinario que abarca investigacién,
politicas publicas y prdctica, e incluye aspectos
de planificacién urbana, vivienda, transporte/
infraestructura,  economia  politica,  disefo
urbano, turismo urbano, desarrollo comunitario,
sostenibilidad y estudios de la industria cultural

(-..)La regeneracién urbana es una intervencién
basada en dreas especificas, iniciada, financiada,
apoyada o inspirada por el sector publico, y estd
dirigida a lograr mejoras sostenibles y significativas
en las condiciones de las personas locales, las
comunidades y los lugares que sufren de diversas
formas de privacién, a menudo multiples (Leary &
McCarthy, 2013:9).

La definicién de Leary y McCarthy establece la
regeneraciéon urbana como una prdctica enfocada
en mejorar las condiciones de vida en dreas
privadas de recursos, destacando la importancia
de una infervencién gubernamental consciente
y dirigida. Este enfoque subraya la necesidad de
politicas publicas bien disefadas y ejecutadas
para lograr una regeneraciéon urbana efectiva y
sostenible.

De acuerdo con Roberts y Sykes(2000), los procesos
de regeneracién urbana comparten caracteristicas
distintivas:

En primer lugar, son procesos urbanisticos no
expansivos, lo que significa que no buscan
aumentar la extensién del suelo urbanizable.

En segundo lugar, tienen un propdsito comin y
un obijetivo principal, que se enfoca en resolver
problemas urbanos en dreas degradadas y/o
marginales a través de cambios o transformaciones
urbanas. Estos cambios no se limitan Unicamente a
aspectos fisicos, sino que también pueden abarcar
aspectos  sociales, econdémicos, ambientales,
culturales, entre ofros. En este contexto, la
regeneracién urbana se puede entender como el
resultado de la interaccién entre diversas fuentes
de influencia y la respuesta a oportunidades que
surgen en un lugar especifico y en un momento
particular en el tiempo.

Jordi Borja (1988) plante6 de manera acertada la
politica que el Ajuntament de Barcelona deberia
adoptar en la transicién entre la dictadura y la
democracia, aunque no empleé especificamente
el término “regeneracién urbana”. En su enfoque,
la politica de transformacién de la ciudad, que
podriamos denominar como una politica orientada
hacia la regeneracién urbana, debia tener como
objetivos los siguientes:




Ampliar y mejorar tanto los espacios piblicos
como las infraestructuras.

Garantizar la accesibilidad de la ciudad para
todas las personas.

Proteger y mejorar el medio ambiente urbano.
Restaurar y preservar el patrimonio histérico.

Mejorar la calidad de vida a través de la
reducciéon de las desigualdades sociales.

La cohesién fterritorial, por otro lado, busca
asegurar que todos los territorios dentro de la
ciudad y su regién estén interconectados de
manera coherente, permitiendo a los ciudadanos
acceder a los bienes y servicios urbanos de manera
eficaz. Esto se logra a través del desarrollo y
mantenimiento del espacio publico, asi como de
la implementaciéon de un sistema de transporte
adecuado (Gutierrez, 2017).

La idea de la cohesién territorial, que aboga por
una planificacién urbana que conecte todos los
territorios de una ciudad, resalta la necesidad de un
enfoque inclusivo y conectado en la regeneracién
urbana. Este concepto subraya la importancia de
asegurar que todos los ciudadanos tengan acceso
equitativo a bienes y servicios urbanos.

La regeneracién urbana permanece como un
campo de infervencién gubernamental destacado
e importante, y la politica y la préctica continGan
adapténdose a los nuevos desafios y oportunidades
del siglo XXl, altiempo que enfrentan los persistentes
y complejos problemas urbanos y dilemas de larga
data” (Leary & McCarthy, 2013)

La Regeneracién Urbana, segin Leary y McCarth
se destaca como un drea crucial de intervencién
gubernamental en el siglo XXI. Esta prdctica
evoluciona constantemente para abordar tanto los
desafios modernos como los problemas urbanos
histéricos, reflejando una adaptacién continua a
un entorno urbano en constante cambio.

La intervencién urbana emerge como una
categoria amplia que encapsula una variedad de
iniciativas tanto fisicas como socioeconémicas y

de gestién, implementadas en entornos urbanos
con el fin de enriquecer la calidad de vida,
estimular la actividad econémica y fortalecer la
cohesién social. Este concepto integra una serie
de estrategias especificas, que incluyen, pero no se
limitan a, la ‘regeneracién social’, la ‘rehabilitacion
urbana’, y la ‘regeneracién urbana integral’.
Ademds, engloba procesos como la ‘renovacién’
y la ‘remodelacién’, junto con esfuerzos dirigidos
a la ‘conservaciéon’, ‘rehabilitaciéon’ o ‘renovaciéon’
de infraestructuras existentes; asi como la
‘eliminacién’, ya sea mediante ‘demolicién parcial’
o ‘total’, de edificaciones o infraestructuras
obsoletas, culminando en la ‘reurbanizacién’
o ‘remodelacién de espacios publicos’ para
adaptarlos a las necesidades contempordneas
(Moya, Diez de Pablo, 2012: 114-115).

Moya y Diez de Pablo expanden la definicién de
intervencién urbana, considerdndola como un
concepto amplio que incluye una variedad de
estrategias destinadas a elevar la calidad de vida
en dreas urbanas. Esta perspectiva holistica abraza
tanto la regeneracién social como latransformacion
fisica de los espacios urbanos, resaltando asi la
rica complejidad y diversidad de estas iniciativas.
Es importante sefalar que dentro de este marco, la
regeneracion se contempla como una faceta clave
de la intervencién urbana, lo que demuestra cémo
ambos conceptos se interrelacionan y contribuyen
al discurso sobre el mejoramiento urbano.

La regeneracién urbana de centros histéricos
busca no sélo preservar su valor patrimonial, sino
también promover la inclusién social y mejorar
la calidad de vida de los residentes. Esto implica
la implementacién de estrategias que aborden
los aspectos econdédmicos, sociales, politicos y
culturales del deterioro. La regeneracién de centros
histéricos es una tarea compleja que requiere un
enfoque integral para lograr una transformacién
significativa y sostenible.

“La transformacién de los centros histéricos a
través de la regeneracién urbana debe trascender
los meros infereses de indole econémico y
turistico. Desde la década de 1960, el ritmo de
desarrollo urbano ha sido notorio, extendiéndose
sobre territorios que antes eran naturales. Este
proceso ha provocado impactos adversos, no sélo
deteriorando la sostenibilidad ambiental, sino
también exacerbando las desigualdades sociales

y fomentando una mayor fragmentacién dentro
de la sociedad. Esta situacién ha contribuido
significativamente o agudizar la emergencia
climdtica global que enfrentamos. Por tanto, es
imperativo que la revitalizacién de dreas histéricas
incorpore una visién socialmente inclusiva y
equitativa (Sevilla Buitrago, Castrillo Romén, &
Matesanz Parellada, 2014).”

La regeneracién de centros histéricos, segin
estos autores, va mds alld de la conservacién
patrimonial.  Su enfoque integral abarca la
inclusién social y la mejora de la calidad de
vida, resaltando la necesidad de una estrategia
multifacética que atienda los aspectos econémicos,
sociales, politicos y culturales del deterioro urbano.

Dos principios clave se destacan para abordar los
desafios urbanos contempordneos. El primero,
denominado  ‘autosuficiencia  conectadd’,  se
enfoca en la gestion eficiente de los recursos
locales, promoviendo la sostenibilidad mediante
la infegracién de ciclos de materiales y energia
dentro de los entornos urbanos y la creaciéon de
sinergias entre los ciclos naturales y los beneficios
de la interconectividad. El segundo principio, el
‘derecho a la ciudad’, defiende la idea de que
todos los habitantes deben tener la capacidad de
influir en el desarrollo de entornos urbanos que
sean diversos, présperos e inclusivos socialmente,
incluso en dreas marginadas, subrayando la
importancia de la participacién ciudadana en la
toma de decisiones urbanisticas. Estos enfoques
no solo buscan optimizar el uso de los recursos
urbanos, sino también democratizar el acceso y
la gestién de los espacios urbanos, asegurando
que la comunidad tenga un papel central en las
politicas y decisiones urbanisticas (Sevilla, Castrillo
y Matesanz, 2014).

Este grupo de autores advierte contra una
regeneraciéon urbana impulsada solo por intereses
econdmicos y turisticos, resaltando el impacto
negativo del crecimiento urbano desmedido. Su
andlisis aboga por un enfoque més equilibrado
que considere tanto el bienestar social como la
sostenibilidad ambiental.

Los autores Sevilla, Castrillo y Matesanz 2014
presentan conceptos clave para alcanzar los
objetivos de la regeneracién urbana y enfrentar
sus desafios. Uno de estos conceptos es el ‘derecho

a la ciudad’, que se interpreta como el derecho
a la centralidad. Esto implica el derecho a crear
un entorno de diversidad, riqueza y oportunidades
sociales en cualquier drea urbana, incluyendo las
periferias. También implica tener una participacion
central en el proceso de toma de decisiones que
buscan alcanzar este objetivo

Los conceptos de ‘autosuficiencia conectada’ y
‘derecho a la ciudad’ propuestos por estos autores
ofrecen un marco progresista para abordar
los desafios de la regeneracién urbana. Estos
conceptos promueven un uso optimizado de
recursos y una participacién activa y equitativa en
el desarrollo urbano, respectivamente.
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4.1.3 EL espacio Colectivo en la regeneracion Urbana

El concepto del espacio colectivo, especialmente
en el dmbito de la regeneracién urbana, es
multifacético y complejo. Esta nocién se ha
explorado y debatido en varias disciplinas
relacionadas con el estudio y planificacién de las
ciudades

La idea de lo publico y lo privado como esferas
opuestas, e incluso antagdnicas, ha sido un tema
recurrente en diversas disciplinas relacionadas con
el estudio de la ciudad a lo largo de su historia. El
interés en esta temdtica no se limita Unicamente
a la identificaciéon de sus limites, sino que se
extiende a la exploracién de sus transgresiones y
a las fronteras fluctuantes entre ambos dmbitos.
(Gutierrez 2107)

La relacién entre los espacios piblicos y privados es
una inferaccién dindmica y no una divisién rigida.
Esta interaccién es crucial en la regeneracién
urbana, ya que redefine constantemente los limites
y funciones de los espacios colectivos, adaptdndose
a las necesidades cambiantes de la ciudad.

Segun Borja (1998), el espacio publico es un
concepto juridico regulado especificamente por la
Administracién publica, que posee la propiedad o
la facultad de dominio del suelo, garantizando su
accesibilidad atodosyestableciendo las condiciones
de su uso y de instalacién de actividades. Este
espacio moderno proviene de la separacién
formal (legal) entre la propiedad privada urbana,
expresada en el catastro y normalmente vinculada
al derecho de edificar, y la propiedad publica (o
dominio publico por subrogacién normativa o
por adquisicién de derecho mediante cesidn).
La propiedad publica normalmente reserva este
suelo libre de construcciones, excepto en el caso
de equipamientos colectivos y servicios publicos, y
estd destinada a usos sociales caracteristicos de la
vida urbana, como esparcimiento, actos colectivos,
movilidad, actividades culturales y, a veces,
comerciales, ademés de servir como referentes
simbélicos monumentales.

El espacio publico, definido y regulado
juridicamente, es fundamental en la planificacién
urbana. La gestién y legislacién de estos espacios
por parte de las autoridades pUblicas desempefian
un papel clave en la formacién y el mantenimiento
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de espacios colectivos accesibles y funcionales.

El andlisis del espacio publico implica considerar
dos dimensiones fundamentales: la propiedad y
el uso. Aunque estas dimensiones no siempre son
reciprocas, en un escenario ideal deberian serlo.
La definicién precisa de un espacio publico se
basa en la convergencia de ambas condiciones:
un espacio que es de uso publico pero no de
propiedad publica no se considera estrictcamente
como espacio publico. Por lo tanto, es crucial
establecer una definicién clara para aquellos
espacios que, siendo de propiedad privada, son
utilizados por el piblico.(Gutierrez 2107)

La relacién entre la propiedad y el uso de los
espacios subraya la complejidad del espacio
colectivo. En la regeneraciéon urbana, tanto la
propiedad puiblica como la privada, junto con
el uso compartido, definen la accesibilidad y la
funcién de estos espacios.

Badillo (2012) sefala una complicacién inherente
al concepto de espacio colectivo, debido a su
aplicacién indistinta a diferentes tipos de espacios.
Por ejemplo, un drea comin dentro de un
complejo residencial privado, a pesar de no ser
un espacio publico, suele denominarse “colectivo”.
Esto ilustra la complejidad en la terminologia y el
uso del concepto, ya que tales espacios, aunque
compartidos y utilizados colectivamente por los
residentes, no estdn abiertos al publico general.

Los espacios colectivos se manifiestan en una
variedad de formas, extendiéndose mds allad de
los limites tradicionales de los espacios publicos.
Esta diversidad refleja la compleja estructura de
la vida urbana y es esencial para comprender la
naturaleza integral de los espacios colectivos en la
regeneracién urbana.

El espacio colectivo en las ciudades se conceptualiza
como un conjunto integrado de espacios y
estructuras dentro de un drea urbanizada, los
cuales impactan significativamente en la vida en
comunidad. Estos espacios se caracterizan por
su uso compartido por una vasta gama de la
poblacién y son fundamentales en la creacién y
el desarrollo de experiencias colectivas (Cerasi,
1990).

N. Ricart y A. Remesar (2013) explican que el
espacio colectivo abarca mds que el espacio
publico, siendo este UGltimo sélo una fraccién
del primero. El espacio publico es aquel que se
encuentra dentro del “dominio publico”, es decir,
pertenece al “public domain” y es propiedad de la
ciudad, ya sea a nivel local, regional o estatal. Por
otro lado, hay una porcién del espacio colectivo
que pertenece al “dominio privado”, donde solo
una parte menor es accesible de manera “mds o
menos libre” a los ciudadanos.

En el contexto contempordneo, el espacio colectivo
abarca mds que el espacio publico tradicional.
Estos espacios se entrelazan en la estructura urbana
y son cruciales en la configuracién y regeneracién
de las ciudades modernas.

El espacio colectivo en la regeneracién urbana
trasciende las definiciones convencionales de
lo publico y lo privado. Su comprensién implica
reconocer la interaccién entre la propiedad, el uso
y la regulacién, y aceptar su diversidad y papel
en la configuraciéon de las experiencias urbanas.
Estos espacios, aunque puedan estar definidos
legalmente, reflejon la  evolucién  continua
y la adaptabilidad de las ciudades, siendo
fundamentales para el disefio urbano y la mejora
de la calidad de vida en entornos urbanos.

4.1.3.1 Produccion del espacio

colectivo en centros bhistoricos

En el andlisis de la produccién del espacio colectivo
dentro de los centros histéricos, es imprescindible
comprender las diversas fuerzas en juego que
moldean estos entornos. Desde la apropiacion
exclusiva del espacio urbano hasta la importancia
de los espacios no construidos y la integracion
comunitaria, cada elemento contribuye de manera
significativa al tejido social y cultural de estas
dreas.

La creaciéon del espacio colectivo dentro de
los barrios se entiende como resultado de una
apropiacién selectiva del entorno urbano, la
cual, al estar dominada por narrativas centradas
en el patrimonio y el turismo, asi como por
una tendencia hacia la acumulacién de capital
de corte neoliberal, aofecta negativamente al
desarrollo social y cultural de dichas comunidades,
llevandolas a una situacién de vulnerabilidad
(Rodriguez, 2014).

La perspectiva de Rodriguez ilumina el conflicto
entre las fuerzas econdémicas y los valores
comunitarios, sugiriendo que la apropiacién
del espacio urbano, con fines principalmente
patrimoniales y turisticos, puede socavar el tejido
social y cultural de los barrios. Esta tensién plantea
la pregunta de cémo se pueden disefar y preservar
los espacios urbanos de manera que fomenten la
inclusién y la cohesién social.

Los espacios abiertos entre edificios, conocidos
comUnmente como espacios pUblicos, representan
dreas urbanas no desarrolladas esenciales para la
estructura de la ciudad. Su importancia y estudio
han ganado prominencia en los Gltimos diez afios,
siendo considerados elementos fundamentales
qgue complementan la estructura construida de las
dreas urbanas. La investigaciéon de Miquel Marti se
destaca por profundizar en su disefio, influencia
en la organizacién de la ciudad y su capacidad
para embellecer y dar significado a las urbes
modernas. Estos espacios no solo enriquecen
el entorno urbano sino que también juegan un
papel crucial en fomentar la identidad individual
y colectiva, afadiendo valor experiencial al uso




planeamiento y reconfiguracién de las ciudades
(Gallegos, Guieshuba 2009).

Gallegos y Guieshuba resaltan la importancia de
los espacios no construidos como esenciales para
la vida urbana, contrastando con la visién de
Rodriguez (2014) sobre la apropiacién excluyente
del espacio. La relevancia de estos espacios
pUblicos radica en su capacidad para estructurar
la forma urbana y promover la colectividad, lo que
sugiere un camino hacia la reconciliacién entre el
desarrollo y la inclusién social.

La organizacién y estructura del espacio publico
se reflejan en la disposicién y prioridad de la
red de caminos, la creacién de éreas centrales vy,
especialmente, en la conexién e integracién de
diversos sectores y sistemas dentro de la ciudad.
Para lograr una estructura urbana coherente,
se pueden aplicar tres estrategias principales: la
adecuada distribucién y conexién de espacios
urbanos mediante la definicién de rutas y puntos
de encuentro especificos, la asignacién y andlisis
de diversas formas urbanas, como plazas o

avenidas, y el disefio de un conjunto urbano
cohesivo utilizando patrones repetitivos, como
fachadas uniformes y calles de anchura constante,
que ayudan a crear una identidad visual distintiva
(Gallegos, Guieshuba 2009).

La articulacién y jerarquizacién del espacio
publico, como lo describen Gallegos y Guieshuba,
ofrecen un marco para entender cémo se pueden
intfegrar armoniosamente los nuevos desarrollos en
el tejido urbano existente. Este enfoque estructural
no solo mejora la funcionalidad de la ciudad sino
gue también puede servir como un puente hacia
la inclusién y el bienestar social, especialmente en
contextos histéricos.

En el proceso de regeneracién de éreas histéricas,
especialmente en lo que respecta a la vivienda, se
presenta un dilema entre preservar la estructura
fisica de los edificios y mantener el tejido social
de sus ocupantes. El objetivo éptimo seria realizar
cambios que asegurentanto laintegridad estructural
como el bienestar social de la comunidad. Aunque
las viviendas pueden ser reducidas, se propone
que los espacios abiertos no edificados se utilicen
para complementar las necesidades de las
familias menos afortunadas, permitiéndoles sentir

un sentido de hogar extendido més alld de sus
paredes. Estos lugares se transformaron en centros
de interaccién y cohesién social, fortaleciendo la
seguridad comunitaria al fomentar una vigilancia
mutua y reducir las razones para dejar la zona.
De esta manera, se lograria una conservacién
efectiva tanto en el plano fisico como en el social
(Gallegos, Guieshuba 2009).

Unavezestablecida laimportancia de la articulacién
armoniosa entre las nuevas arquitecturas y el
tejido urbano existente, se destaca el papel crucial
de la participacién comunitaria en este proceso.
La intervencién colectiva en la transformacién
fisica del espacio no solo refleja una préctica
democrdtica en la toma de decisiones urbanas,
sino que también asegura que los cambios reflejan
y respeten las necesidades, valores y aspiraciones
de la comunidad local. Este enfoque colaborativo
hacia el desarrollo urbano fomenta una mayor
cohesién social, fortalece el sentido de pertenencia
y asegura que el espacio pulblico no solo sea
fisicamente accesible, sino también culturalmente
resonante y significativo para todos sus usuarios.
En este contexto, la arquitectura y el urbanismo no
se perciben meramente como ejercicios técnicos o
estéticos, sino como actos profundamente sociales
que configuran el escenario de la vida comunitaria.

Paraincorporarexitosamente nuevas construcciones
en el entorno urbano existente, es crucial coordinar
cdmo se relacionan estos espacios entre si. Es
necesario examinar cémo se relaciona cada nuevo
edificio con su entorno inmediato, considerando
su ubicacion dentro del disefio general de la
ciudad, cdmo interactia su disefio y volumen con
los alrededores, y determinar si estos elementos se
complementan para formar un espacio cohesivo
o si, por el contrario, resultan discordantes. Esta
evaluacién ayudard a asegurar que las nuevas
estructuras enriquezcan el tejido urbano en lugar
de desentonar con él (Gallegos, Guieshuba 2009).

La colaboracién entre arquitectura y comunidad
subraya la importancia de integrar la participacién
comunitaria en el desarrollo urbano para asegurar
que el disefo del espacio publico respete las
necesidadesyel contextolocal. Este enfoquefomenta
una cohesién social al permitir que los residentes
contribuyan en la toma de decisiones, lo que
resulta en espacios que reflejan verdaderamente la
identidad y valores de la comunidad. Este proceso

destaca la interdependencia entre el desarrollo
fisico de los espacios y la dindmica social en la
creacién de entornos urbanos inclusivos.

El concepto de espacio publico, entendido tanto
como una arena para la accién politica como
un lugar fisico dentro de la ciudad, adquiere una
dimensién especial en las comunidades debido a la
frecuencia e indole de las interacciones, asi como
por la uniformidad y el control ejercido por quienes
lo utilizan. La participacién de la comunidad en la
remodelacién del entorno, junto con otros niveles y
formas de involucramiento en la vida comunitaria,
constituye una intervencién en el aspecto politico
del espacio publico de una zona determinada. Esto
significa que las transformaciones arquitecténicas,
los propésitos asignados y los significados
atribuidos a los espacios comunitarios son reflejo
de su cardcter urbano (Berroeta y Rodriguez,
2010: 24).

Reconocer la multifacética naturaleza del espacio,
influenciada por las percepciones y usos de sus
habitantes, subraya la importancia de un disefio
urbano que considere las variadas experiencias
de lo comunidad. Este enfoque promueve un
desarrollo que equilibra las demandas fisicas con
las necesidades sociales y culturales, asegurando
que los espacios urbanos reflejen y sirvan
efectivamente a sus usuarios.

Es importante reconocer que las discrepancias
fundamentales entre cémo se planifica, se
experimenta y se percibe el espacio, especialmente
en contextos histéricos, ilustran cémo se forma
el espacio social a través de cambios y disputas
entre los individuos que interactéan, le otorgan
significado y aportan valor simbélico y préctico a
esos lugares(Rodriguez, Héctor 2014)

La participacién social en la gestién de espacios
patrimoniales no solo mejora la cohesién y
el atractivo econémico de estos lugares, sino
que también fundamenta la funcién esencial
del espacio publico en la vida urbana. Este
enfoque destaca cémo los espacios disefados
y gestionados colectivamente pueden servir
como plataformas vitales para la expresién de la
identidad, la interaccién social, y el fortalecimiento
de la comunidad. Al reconocer estos espacios
como cruciales para el intercambio cultural y la
participacién ciudadana, se subraya la importancia

de mantener una gestién inclusiva y participativa
para preservar su valor social y cultural en el tejido
urbano.

Berroeta (2008) sostiene que involucrar a la
sociedad en la gestién de patrimonios culturales
conduce a una mayor identificacién con estos
espacios y a cambios positivos colectivos, lo cual
resulta en dreas patrimoniales urbanas mds
acogedoras, integradas socialmente y atractivas
econdmicamente. Esta perspectiva implica que
la disminucién de la participacién comunitaria
conlleva a una menor inclusién en la apropiacién
de dichos espacios. Rodriguez (2014) complementa
esta idea al afirmar que el propésito del espacio
publico es facilitar la formacién de identidades,
promover la integracién y la socializacién, asf
como el intercambio de bienes y la participacién
civdadana, subrayando la importancia de estos
espacios para el tejido social y cultural de la
comunidad.(Rodriguez, Héctor 2014)

La produccién del espacio colectivo en centros
histéricos destaca la importancia de equilibrar
la conservacién patrimonial con las necesidades
y participacién comunitaria. La revisién subraya
cdmo la apropiacién del espacio urbano debe
fomentar la inclusién y la identidad colectiva,
resaltando el rol vital de los espacios pUblicos en la
vida urbana. La integracién de nuevos desarrollos
debe armonizarse con el entorno existente,
considerando tanto la estructura fisica como la
cohesién social. En conclusién, la creacion de
espacios urbanos vivibles y dindmicos en centros
histéricos requiere de un enfoque participativo que
valore tanto el legado histérico como el bienestar y
la identidad de la comunidad actual.
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4.1.4 Gestion normativa habitacional en la regeneracion urbana
de Centros Histdricos

La seleccién de centros histéricos para estudios
de renovacién urbana, segun Alvarez vy
Mendoza (2016), se basa en criterios rigurosos
que incluyen su designacién como Patrimonio
Cultural de la Humanidad y su reconocimiento
como experiencias exitosas de renovacién en
Latinoamérica. Este enfoque metodolégico permite
analizar intervenciones urbanas a través de una
matriz de andlisis detallada, abordando tanto
la escala urbana como la problemdética social, y
estableciendo una base sélida para la identificacién
de estrategiaos de intervencién viables y eficaces
en contextos similares. Esta seleccién se basa
en comparaciones de historial, escala y desafios
sociales, asegurando la relevancia y aplicabilidad
de los hallazgos (Alvarez y Mendoza 2016).

Esta metodologia de seleccién resaltalaimportancia
de una evaluacién exhaustiva que incluye mapeo
por usos del suelo y tipos de monumentos, lo
que permite una comprensién profunda de las
dindmicas urbanas y patrimoniales. Al identificar
centros histéricos como Quito, Cuba, México, y
Cartagena de Indias para el estudio, se establece
un marco comparativo que facilita la extraccién
de lecciones universales y especificas sobre la
renovacién urbana.

Estos centros histéricos fueron seleccionados para
un andlisis detallado, que incluyé mapeo de usos
del suelo y niveles de intervencién, permitiendo la
creacién de una matriz de andlisis para derivar
conclusiones sobre las précticas de renovacién
urbana (Alvarez y Mendoza 2016).

La aplicacién de un tercer filtiro basado en criterios
de disefio arquitecténico y pardmetros urbanos
subraya la busqueda de wuna configuracién
morfolégica adecuada, demostrando la necesidad
de alinear las intervenciones de renovacién con
regulaciones nacionales e ideales de disefio, para
asegurar la cohesiéon entre el nuevo desarrollo y el
tejido urbano existente.

Para seleccionar las variables de andlisis, se
emplearon criterios de disefio arquitecténico y
pardmetros urbanos, con el objetivo de examinar
la configuracién morfolégica de las intervenciones
en el marco del Reglamento Nacional de
Edificaciones y otros estdndares urbanos (Alvarez
y Mendoza 2016).

La identificaciéon de estrategias de intervencién
para Barrios Altos revela un enfoque integral
que considera desde la integracién urbana hasta
el fortalecimiento de viviendas, destacando
la importancia de la gestién y la cooperacién
infernacional en la financiacién de proyectos
urbanos. Este enfoque multidimensional refleja
un entendimiento profundo de los desafios
y oportunidades en la renovacién de centros
histéricos.

Las estrategias identificadas para la renovacién
urbana en Barrios Altos incluyen la integracién
contextual, la diversidad de usos del suelo, y la
conservacién morfolégica, entre otros, subrayando
la cooperacién internacional y la gestién edilicia
como componentes cruciales para el éxito
financiero y técnico de los proyectos (Alvarez y
Mendoza 2016).




Como se aprecia en Alvarez y Mendoza (2016)con
referencia a los centros histéricos seleccionados
para su se cumple con dos criterios fundamentales:
en primer lugar, han sido reconocidos como
Patrimonio Cultural de la Humanidad por la
UNESCO; y en segundo lugar, son ejemplos
destacados de renovacién urbana en América
Latina. Estos centros histéricos, que incluyen
el Centro Histérico de Quito (1978), el Centro
Histérico de Cuba (1982), el Centro Histérico de
México (1987) y el Centro Histérico de Cartagena
de Indias (1984), han sido seleccionados por su
semejanza y similitud en términos de caracteristicas
histéricas. Cada uno de estos casos ofrece una
perspectiva Unica sobre la renovacién urbana en
los centros histéricos, proporcionando valiosas
lecciones para la comunidad cientifica y los
planificadores urbanos

Este enfoque integral, que considera la
configuracién morfolégica, la diversidad de
usos del suelo, y la importancia de la gestion y
financiacién internacional, demuestra cémo la
renovacién urbana puede ser una herramienta
efectiva para el desarrollo sostenible de los centros
histéricos, asegurando su preservacién para
futuras generaciones mientras se atienden las
necesidades actuales de sus habitantes.

Como refieren Alvarez Mendoza (2016)Las
principales Variables de intervencién comunes en
procesos de regeneracién de centros histéricos
latinoamericanos:

Altura Volumen posterior,

Usos

Areas Libre /Areas verde

Figura 8: Ciudades con procesos de regeneracién urba-
na en Centros histéricos
Fuente: Elaboracién Propia en base a Alvarez 2016
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Densidad poblacional,

Area de vivienda,

Estacionamientos y Gestién de Riesgos

CH -MEXICO 1987

CH -QUITO 1978

CH -CUBA 19

CH -CARTA
INDIAS 1984

Centro bistorico de

Ciudad de México

En el Centro Histérico de la Ciudad de México,
la intervencién urbana se rige por una serie de
variables que buscan revitalizar y conservar la
esencia histérica de la zona. Las alturas permitidas
varian entre 6 niveles (PB mds 5 niveles) en la
zona ciudad central y hasta 5 niveles (PB mas 4
niveles) para proyectos dentro del primer contorno,
facilitando una densificacién  controlada.  El
volumen posterior se permite a partir de 5 metros
desde la linea de la fachada, especialmente
frente a plazas o parques, promoviendo una
integracién armoénica con los espacios publicos.

El uso mixto es prioritario, lo que contribuye
a la reactivacién econémica y social del dreq,
con un énfasis en la reutilizacién de inmuebles
histéricos para vivienda. En cuanto a dreas
libres y verdes, se exige un minimo de 20% para
proyectos con hasta 60 viviendas y 25% para
aquellos con més de 60 viviendas, garantizando
espacios  abiertos  para  los  residenfes.

La densidad poblacional estd regulada, asegurando
que el drea méxima construida por vivienda no
rebase los 65 m?, excluyendo estacionamientos.
En términos de estacionamientos, se establece
un minimo de 30% de cajones para vivienda de
interés social en régimen de condominio, y 60%
para vivienda de interés popular, asegurando
accesibilidad y funcionalidad para los habitantes.

La gestién de riesgos es una prioridad, con la
implementacién de programas de mantenimiento
de la red sanitaria y pluvial, y la renovacién de
la infraestructura eléctrica, que ahora se encuentra
en el subterrdneo. Ademds, se ha establecido un
programa interno de proteccién civil, mejorando
la resiliencia del centro histérico ante posibles
desastres. Estas variables interrelacionadas crean
un marco integral para la intervencién y mejora
del Centro Histérico de la Ciudad de México,
promoviendo un desarrollo sostenible y respetuoso
con su legado cultural.

Centro bistorico de

Quito

En el Centro Histérico de Quito, las intervenciones
urbanas se guian por variables disefiadas para
mantener y realzar su cardcter histérico. Las alturas
de las edificaciones nuevas no deben superar los
8 pisos en las dreas permitidas, garantizando una
escala humana y estética coherente con el centro
histérico. No se permiten volumenes posteriores,
asegurando que las nuevas construcciones
se alineen con las fachados existentes.

El uso mixto es incentivado, promoviendo
actividades vocacionales y culturales que fomenten
la integracién comunitaria. En términos de dreas
libres, se requiere un coeficiente minimo de 0.75,
con un mdximo del 15% del drea construida,
asegurando  espacios  abierfos  adecuados.

La densidad poblacional estd controlada,
con un promedio de 65.19 hab/ha y éreas
minimas de vivienda de 38 m2. En cuanto a
estacionamientos, se propone un minimo de 0.5
cajones por vivienda, adecuando la infraestructura
a las necesidades del centro histérico.

La gestion de riesgos incluye la mitigacién
de impactos mediante el reforzamiento de
infraestructuras  y un programa interno de
proteccidn civil. Estas variables integradas aseguran
un desarrollo sostenible y una preservacién efectiva
del patrimonio cultural del Centro Histérico de
Quito.
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Centro bistorico de
Cartagena de Indias

En el Centro Histérico de Cartagena, las
intervenciones urbanas estdn disefadas para
respetar y realzar el entorno histérico. Las
alturas  predominantes  deben  respetarse,
evitando  edificaciones que  superen los
estructuras histéricas existentes. Se permite el
volumen posterior a partir de 3 metros desde la
fachada, con una altura minima de 17 metros.

El uso mixto es promovido, combinando residencias
y comercios para revitalizar el drea. Las dreas libres
deben cumplir con un coeficiente de ocupacién de
suelo (COS) del 0.8, asegurando que al menos
el 20% del drea sea libre de construcciones.

La densidad poblacional mdéxima se
establece en 200 hab/ha, con dreas minimas
de vivienda de 25 m2 En términos de
estacionamientos, se requiere un minimo de 1
cajén por cada 2 viviendas, proporcionando la
infraestructura  necesaria para los residentes.

La gestiéon de riesgos se enfoca en la resistencia
a inundaciones y sismos, con la actualizacién
de infraestructuras para mejorar la resiliencia
urbana. Estas variables crean un marco integral
para la mejora del Centro Histérico de Cartagena,
promoviendo un desarrollo sostenible y respetuoso
con su patrimonio histérico.
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Centro histérico de
la Habana

En el Centro Histérico de La Habana, las
intervenciones urbanas se orientan a respetar
y preservar las alturas predominantes de
los edificaciones histéricas. Se permite un
incremento de niveles bajo criterios especificos
de conservaciéon. El volumen posterior se puede
construir a partir de 2.75 metros desde la
fachada, con una altura minima de 45 metros.

El uso mixto es incentivado, combinando
residencias con usos comerciales para fomentar
la actividad econémica y cultural. Las dreas libres
deben cumplir con un coeficiente de ocupacién
de suelo del 0.5, asegurando que al menos el
25% del drea esté destinada a espacios abiertos.

La densidad poblacional méaxima se fija en 200
hab/ha, con éreas de vivienda que varian entre
45 y 120 m2. En términos de estacionamientos,
se requiere un minimo de 0.5 cajones por
vivienda, adaptdndose a las necesidades del drea.

La gestién de riesgos incluye la modernizacién
de infraestructuras eléctricas y sanitarias, con un
enfoque en la conservacién y el mantenimiento
de los servicios bdsicos. Estas variables aseguran
un desarrollo urbano que respeta y preserva el
patrimonio histérico de La Habana, promoviendo
al mismo tiempo la mejora de las condiciones de
vida de sus residentes.

Definicion de variables

Ciudad de México

En el Centro Histérico de la Ciudad de México,
se fomenta principalmente el uso residencial,
siempre que las condiciones del inmueble
lo permitan. En segundo lugar, se busca
compatibilizar la vivienda con otros usos,
como comercio y servicios, cumpliendo con las
normativas establecidas. La tendencia en esta
zona histérica es promover viviendas mixtas,
asegurando que los estacionamientos y dreas
libres cumplan con las regulaciones para ofrecer
una mejor calidad de vida a los residentes.

Quito

El Centro Histérico de Quito se enfoca en
promover el uso mixto y aumentar la densidad
poblacional, respetando la escala humana y
estética del drea. Las intervenciones urbanas
estén disefadas para mantener una convivencia
arménica entre las nuevas edificaciones y las
estructuras  histéricas, garantizando  espacios
abiertos adecuados y fomentando la integracién
de la comunidad en el proceso de renovacion.

Cartagena

En el Centro Histérico de Cartagena, la prioridad
es proteger y preservar el entorno histérico.
Las infervenciones urbanas se centran en la
reutilizacion de inmuebles, combinando usos
residenciales y comerciales para revitalizar el rea.
La normativa exige el cumplimiento de esténdares
para dreas libres y estacionamientos, asegurando
que las nuevas construcciones sean resilientes a
riesgos naturales y respeten el patrimonio cultural.

La Habana

En el Centro Histérico de La Habana, se prioriza
la proteccién del patrimonio, permitiendo
incrementos de niveles bajo criterios especificos
de conservacién. Las intervenciones urbanas
fomentan el uso mixto, combinando residencias
con usos comerciales para revitalizar el drea. Se
establecen normas rigurosas para dreas libres y

estacionamientos, y se implementan medidas para
modernizar infraestructuras eléctricas y sanitarias,
promoviendo un desarrollo urbano sostenible y
respetuoso con el legado histérico.

Se puede concluir que:

La altura: La tendencia en los centros histéricos
es mantener una altura controlada que respete
el entorno, permitiendo incrementos limitados
que no afecten la escala predominante.

Volumen Posterior: La tendencia en los centros
histéricos es permitir el volumen posterior,
siempre que este se encuentre refirado entre

2.75m y 5.00 m desde la linea de fachada.

Usos: La tendencia en el uso del suelo en los
centros histéricos es incentivar el uso mixto,
combinando  residencias con  otros  usos.

Area Libre / Area Verde: La tendencia en los
centros histéricos es mantener un minimo de
areas libres entre 20% y 25%, respetando
el valor patrimonial de las construcciones.

Densidad Poblacional / Area de Vivienda
:La tendencia en los centros histéricos es
que el drea aproximada de las viviendas sea
de al menos 38 m2 y no mds de 120 m2

Estacionamientos: La tendencia es priorizar el uso
del transporte publico y privado, asegurando una
cantidad adecuada de cajones de estacionamiento.
Ademds, se fomenta la propiedad horizontal para
controlar la cantidad de viviendas proyectadas.

Gestiéon de Riesgos :La gestién de riesgos en los
centros histéricos se enfoca en mejorar el estado
de conservacién de los lotes y garantizar el manejo
adecuado de los servicios bésicos, incentivando el
uso de infraestructuras en buen estado.




MATRIZ DE VARIABLES
DE INTERVENCION

Ciudad de México

Quito

Cartagena

La habana

Conclusiones

Altura

Las alturas son: - 6 Niveles (PB mds 5 niveles
en la zona ciudad central -Para proyectos
localizados dentro del primer contorno 2 se
podrd optar por alturas de hasta 5 NIVELES (PB

mas 4 niveles )

- La altura de la edificacién nueva no debe superar en dos pisos las alturas
maximas permitidas en los lotes frontal y colindantes. - En proyectos
de rehabilitacién, la altura méxima serd establecida en cada zona de
tratamiento.- Se puede realizar el incremento de alturas,condicionando a
que el nuevo proyecto debe tener: reutilizacién de aguas servidas, energia

alternativa y tecnologias amigables.

- Respeta el inmueble de entorno,
mediante el estudio de las calles
y visuales. En obras nuevas las
alturas son de 14 mis. +/-3, El
inmueble con una altura +3
metros, tienen que tener un ancho

de via minima de 17 metros.

-Se respeta las alturas predominantes y los inmuebles entorno, solo se permite el
crecimiento de alturas si: - Toda nueva edificacién que colinde con un inmueble de grado
de proteccién | (monumento), no excederd la altura de éste.- En proyectos de hoteles,
oficinas para la renta, instalaciones extra hoteleras, etc. cada nivel afadido sobre la
altura minima estard sujeto a convenio para adquirir el derecho de crecimiento, hasta
cubrir la altura méxima, incluidos los retranqueos.

La tendencia en los centroshistéricos es
crecer entre 4 y 6 niveles, siempre en
cuando se respete el contexto y se encuentre
condicionado a implementar edificaciones

en buenas condiciones.

Volumen Posterior

Se permitird el volumen posterior a 5m desde
la linea de la fachada, cuando se encuentre

frente a plazas o parques.

No se permiten volumenes posteriores, toda construccién nueva debe estar
alineada a nivel de fachada

El volumen posterior se
encontrard a 3 m. (por piso
a construir) desde la linea de

la fachada; pudiavéndose
sobrepasar un plano de 452 a
partir de la Gltima planta

Todo edificio con grado de proteccién Il y IV (valor monumental) podré crecer: 1
piso completo, si tiene un solo nivel construido. 2 pisos completos, si tiene dos 0 mds

niveles.

Se concluye que tres de los centros histéricos
analizados permiten el volumen posterior,
el cual debe estar retirado 2.75m-5.00 m

desde la linea de la fachada.

Usos

- Priorizar el uso de mixto, para reactivar la
zona.- Reutilizacién de inmuebles histéricos,

dando prioridad a la vivienda.

- Ejes vocacionales, para que el espacio publico cumpla un rol articulador
de las potencialidades paisaiisticas y turisticas. Comercio de alta calidad,
comercio comunal, bazares y boutiques, hotelero, culturales, artesanal y
comercio popular. - Incentivo de equipamientos. - Para las edificaciones
histéricas se propone una mixtura de usos, donde el porcentaje de vivienda

no debe ser menor al 60 % de la construccién total.

Se Permite la ocupacién total
de la planta baja para uso no
residencial, para los demés
niveles el uso permitido es
residencial.

-Se prioriza la mixtura de usos, siendo el uso residencial el principal uso. -Insercién
de nuevos servicios comunitarios, espacios de recreacién, comercial y cultural. Las
principales consideraciones que destacan son: - El primer nivel debe ser destinado a
usos comercial y gastronémico.

La tendencia del uso de suelo en los centros
histéricos estudiados es incentivar el uso
mixto: residencia y otros usos.

Area libre/

Area verde

El porcentaje minimo de érea libre a cumplir
deberd ser: -20% hasta 60 viviendas.-25%
para mas de 60 viviendas

-EDIFICACIONES CON ALTURA MAXIMA DE TRES PISOS: El drea libre
debe tener una de superficie minima de 12.00 m 2 , cuyas dimensiones
laterales no debe ser de 3,00 m. -EDIFICACIONES CON MAYOR ALTURA
: El lado menor deberéd ser por lo menos igual a la tercera parte de la
altura total. Considerando hasta 6,00 m. la dimensién minima para el
lado menor.

La obra nueva deberdn cumplir
con las dimensiones minimas
de 9m, con un lado no menor
de 3m

Se establece las éreas libres mediante los Coeficientes de Ocupacién de Suelo (COS)
en donde se considera lo siguiente: - El COS minimo es 0,75, donde deberd poseer
el 25% de érea descubierta como minimo - Si el COS es de 0,85 (edificaciones de
12 m de altura), su érea descubierta es 15% como minimo - Si el COS es de 0,8
(edificaciones de mayor altura), su drea descubierta es 20% como minimo

La tendencia de érea libre de los centros
histéricos estudiados es de 20% a 25%,
asimismo se impulsa a respetar la tipologia
de vivienda-patio de los centros histéricos.

Densidadpoblacional

/ Area de vivienda

El drea maxima construida por vivienda (sin
incluir estacionamiento) no deberé rebasar

Con una densidad actual promedio de 65.19 hab/ha en el centro
histérico, se propone una densidad promedio a llegar de 168 hab/ ha,
donde las dreas de vivienda aproximada oscilan entre los 38 m2 a 120

m2

No se indica el drea minima de
vivienda.

Se propone uniformizar las densidades de las zonas (200 hab/ha) estableciendo
diversidad de tipologias de vivienda (20% de 1 dormitorio; 50% de 2 dormitorios; 30%
de 3 dormitorios) 1. Para edificaciones existentes se permite subdividir en viviendas
con drea minima de 25 m2 (Tdormitorio) 2. Para obra nueva y/o rehabilitacién se
establecen dreas minimas de vivienda: - Vivienda de 1 dormitorio: 45 - 60 m 2 -
Vivienda de 2 dormitorios: 60 - 75 m2 - Vivienda de 3 dormitorios: 75 - 120 m2

La tendencia del drea aproximada de
vivienda es como minimo de 38 m2 y como
méximo de 120 m

Estacionamientos

El porcentaje de cajones de estacionamiento
deberd ser minimo de 30 % para vivienda de
interés social, en régimen condominio. En el
caso de la vivienda de interés popular, seré del
60 %los 65 m

Se propone un sistema peatonal en el centro histérico, por lo cudl se
plantean estacionamientos en los bordes para poder favorecer un
transporte intermodal. Para edificaciones de carécter residencial se

determinard lo siguiente: -Viviendas con un drea igual a menor de 38m?2

deberd tener 1 por cada 6 viviendas. -Viviendas de dreas de mas 38

m2 hasta 120 m2 , deberd tener 1 por cada 3 viviendas -Viviendas con
4reas de mds 120 m2 , deberé tener 1 por 2 viviendas.

- Los estacionamientos es de
acuerdo al uso del inmueble y el
drea de la vivienda.

Se establece la modalidad “park and ride” (intermodal) estableciendo redes de
transporte publico, privado y edificios de estacionamiento.Ademds se establece la
aplicacién de limitaciones en tiempos de parqueo y el fomento de utilizacién de
bicicletas.

La tendencia es priorizar el uso del
transporte publico y movilidad alternativa,
restringir los estacionamientos de acuerdo al
drea de vivienda e inclusive a la cantidad de
viviendas proyectadas

Gestién de riesgos

- Se implemento el programa de antenimiento
de red sanitaria y pluvial. - Renovacién
de la infraestructura eléctrica. Las redes
deinfraestructura fueron colocados en
el subterréneo. -Implementacién de un
programa de inferno de proteccién civil.

Mitigar los riesgos en los inmuebles a través del reforzamiento de las
edificaciones Se implementa el programa de revisién y reparacién de
las instalaciones al interior de los inmuebles. Supresién progresiva del
cableado aéreo y la revisién exhaustiva de instalaciones interiores de los
inmuebles.

Las construcciones nuevas deberdn
cumplir las medidas que en orden
a la proteccién contra incendios,
establecen la Norma Bésica de
la Edificacién.Las construcciones
existentes deberan adecuarse a la
reglamentacién de proteccién contra
incendios, en la medida méxima

Se asignan instalaciones que sirvan de refugio en caso de sismo o inundaciones
debido a la cercania con el mar. Se declaran finca ruinosa aquellas edificaciones
cuyo costo de reparacién es superior al 75% al valor de edificacién considerado como
nuevo. En edificaciones nuevas que contemplen edificaciones de grado de proteccién
de cardcter ruinoso se consideraré:Grado de Proteccién |y Il (monumentos), se
considerard su demolicién si presenta una amenaza de derrumbe,su costo de
recuperacién es desproporcionado pero si su fachada es valiosa se debe reconstruir
y adecuar a la obra nueva. Todo argumento para demoler debe ser expresado
fotogrdaficamente. Grado de Proteccién Il y IV (valor monumental y entorno), se
demolerd si presenta amenaza de derrumbe y costo desproporcionado.

La Gestién de riesgos en los centros
histéricos tiene los siguientes ejes: riesgo
contra desastres, proteccién del riesgo del
inmueble- estado de conservacién, riesgo en
el manejo de los servicios bdsicos

Conclusiones

En el centro histérico de México se impulsa
el uso mixto, implementado la vivienda
como uso principal, asimismo se plantea
el incremento de alturas restringiéndola de
acverdo al contexto. Los estacionamientos y el
drea libre estdn condicionados a la cantidad
de viviendas proyectadas.

El centro histérico de Ecuador, tiene tres ejes vocacionales, en los cuales
se incentiva el uso mixto y el incremento de la densidad poblacional.
Las alturas estdn restringidas a no sobre pasar dos niveles, asimismo
incentiva a mantener la tipologia vivienda-patio. Los estacionamientos

estén restringidos al drea de cada vivienda.

El centro histérico de Cartagena de
Indias, propone incrementar la altura
de la edificacién siempre y cuando el
volumen posterior se encuentre 3mts(

por piso a construir). Se plantea
mantener la tipologia de los patios
cuyo drea minima es 9m?2

El centro histérico de la Habana impulsa la densidad habitacional mediante el
incremento de viviendas y el incremento de altura. El volumen posterior se encontrard
2.75 m desde la linea de la fachada , priorizando los monumentos. El drea minima
de vivienda es de 45 m2. El drea libre esta condicionada al COS. Se prioriza el
transporte publico.
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Tabla 3: Matriz de variables de intervencién
Fuente: Elaboracién Propia
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VARIABLES DE
PRIORIZACION

El cuadro los centros histéricos de Quito, Cuba,
México y Cartagena de Indias revela una
tendencia comdn hacia la multifuncionalidad y la
preservaciéon adaptativa de los espacios urbanos

histéricos.
| | | |
del Suelo: En todos | e ! Cen’rro Historic ! Centro Histérico ! Centro Historico i Centro Histérico
Uso del Suelo: En todos los centros histéricos d 1_ 97 d C b ]982 d M ]987 C rt n d
] inacid | (1 ) ( ) ( )
analizados, se promueve una combinacién | e UI o I e Luba | e eXICO | Inad ag (e-l 9084?
diversa de usos del suelo, que incluye vivienda, | I | | 1as
. . ., , |
comercio, servicios, educacién y dreas verdes.
. . . . . 1 I I
Esta multifuncionalidad no solo revitaliza el I
4rea al atraer una variedad de actividades | -TENDENCIAS DEL USO DE SUELO I -USO DE SUELO | -ZONIFICACION | _Uso DE suELO
y habitantes, sino que también asegura que I “VIVIENDA I *COMERCIO Y SERVICIOS I *COMERCIO Y SERVICIOS | *DOMESTICA
| h ! histori ibrant USOS DE SUELO *COMERCIO I *COMERCIO Y VIVIENDA I *COMERCIO VIVIENDA | *PRODUCTIVA
0s ceniros historicos  permanezcan - vibrantes I “EDIFICACIONES MONUMENTALES | *EDUCACION I *COMERCIOS | *CIVIL-PUBLICA
y funcionales para las comunidades locales. I *USOS MULTIPLES | *TURISTICO HOTELERO I *VIVIENDA Y SERVICIOS | *RELIGIOSO
| PLAZAS | *AREA VERDE | | “MILITAR
Tipo de Monumento: La clasificaciéon de los | | | |
monumentos varia entre los diferentes centros | I | |
histéricos, con algunas ciudades haciendo | | | |
d'.S“nc'oneS Ll ed'f'cc'c'm?es religiosas y civiles, [ EDIFICACIONES MONUMENTALES | MONUMENTOS [ MONUMENTOS | MONUMENTOS
mientras que otras jerarquizan los monumentos I | | |
en niveles nacionales o distritales. Este enfoque TIPO DE I “EDIFICACION MONUMENTAL | *MONUMENTO NACIONAL I | *Grado de Proyeccion |
permite una gestién patrimonial mds especifica MONUMENTO | RELIGIOSA | I I
y adaptada, garantizando que las estrategias | A O e L | *MONUMENTO DISTRITAL | | “ORADO DE PROTECCION Il
de conservacién sean apropiadas para el valor I | I I
y las caracteristicas Unicas de cada monumento. I I I
|
Nivel de Intervencién: Los niveles de intervencién I | I I
se estructuran de manera progresiva, desde I NIVELES DE INTERVENCION | NIVELES DE INTERVENCION I NIVELES DE INTERVENCION | INTERVENCIONES PROPUESTAS
la conservaciéon integral y contextual hasta la IVEL DE I | I I
recuperacion y reconfiguracion de viviendas. Esta 2 | *RECUPERACION DE VIVIENDA Y * NIVEL 1 Conservacion infegral | * LARGO PLAZO | (DEPENDE DEL USO Y CANTIDAD)
. o . . . INTERVENCION FOMENTO DE NUEVA TIPOLOGIA I *CULTURA
jerarquizacién de intervenciones permite abordar | HABITACIONAL | | i
. . . | *NIVEL 2 Conservacién DEL TIPO ARQ. * MEDIANO PLAZO “HOTELERIA
tanto las necesidades inmediatas como las a largo I | I L comercio
4 : *RECUPERACION INTENSA DE VIVIENDA ) )
plazo, asegurando una conservacién sostenible que I ¥ RO AGURACION BARRIAL | * NIVEL 3 CONSERVACION I + CORTO PLAZO | s ADMINISTRACION
respeta el valor histérico y cultural, al tiempo que I | CONTEXTUAL I I
mejora las condiciones de vida de los residentes. I “FORTALECIMIENTO DE UNIDADES | I I
BARRIALES EXISTENTES Y REHABILITACION
DE VIVIENDA |

En resumen, la relacién entre el uso del suelo,
el tipo de monumento y el nivel de intervencién
en estos centros histéricos demuestra un enfoque
integral y adaptable. Este enfoque asegura I
que la revitalizacién urbana no solo conserve el
patrimonio histérico, sino que también responda
a las necesidades contempordneas de las
comunidades, promoviendo un desarrollo urbano

sostenible y respetuoso con el legado cultural. Tabla 4: Matriz de variables de intervencién
Fuente: Elaboracion Propia
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4.1.5 Supermanzana como modelo de regeneracion urbana

Se analiza la evolucién del concepto de
supermanzana desde sus inicios en el Movimiento
Moderno hasta suimplementacién contempordnea.
Particularmente, se examina la aplicacién inicial en
el Plan Macia y su desarrollo posterior en la ciudad
de Barcelona, destacando cémo estas prdcticas
han influido en los modelos urbanos actuales.

El concepto de supermanzana fue utilizado durante
el Movimiento Moderno en la bisqueda de una
ciudad ordenada y funcional. Uno de los primeros
ejemplos de este concepto fue parte del Plan Macia
para Barcelona (1932-1935), desarrollado por
Josep Lluis Sert, Le Corbusier y Pierre Jeanneret.
Este plan proponia una red de grandes médulos
de 400 x 400 metros en el sistema de cuadricula
del Eixample, conectando nueve manzanas de la

ciudad.

Se planteé un gran complejo residencial basado
en los modelos de vivienda de Le Corbusier, con
edificios de apartamentos que coexisten con
infraestructuras comunitarias y sociales. Esto
permitiria conectar una parte de la ciudad con otra
mediante una red perimetral y liberar el interior
de la manzana para actividades clave como vivir,
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trabajar y entretenerse. (Pajares 2020)

Se observa que el Plan Macid marca un hito en la
historia de la planificacién urbana, estableciendo
un precedente para las innovaciones en el
disefio de ciudades. Esta temprana iniciativa
de supermanzana en Barcelona evidencia un
esfuerzo por crear espacios urbanos ordenados y
funcionales, un principio que continda siendo un
pilar en la planificacién urbana moderna.

En contraposiciéon al ejemplo previo, el nuevo
modelo urbano de Barcelona, liderado por Salvador
Rueda de la Agencia de Ecologia Urbana, se centra
en un sistema de supermanzanas. Este enfoque se
enfoca en mejorar la movilidad dentro y alrededor
de cada manzana, otorgando mayor importancia
a los peatones y a las actividades que se pueden
llevar a cabo dentro de cada supermanzana.
Asimismo, el modelo busca solucionar problemas
de tréfico y disminuir los impactos negativos de
los vehiculos, como la contaminacién sonora y
ambiental que deterioran la calidad de vida en los
barrios. Un ejemplo reciente de esta iniciativa es
el proyecto piloto llevado a cabo en el barrio de
Poblenou en Barcelona.(Pajares 2020)

Lo comparacién entre el Plan Macia y las
supermanzanas modernas, guiadas por Salvador
Rueda en Barcelona, revela una significativa
evolucién del concepto. Mientras que el Plan Macia
enfatiza la estructura fisica y la eficiencia, las
supermanzanas contempordneas, centradas en la
sostenibilidad y la accesibilidad peatonal, muestran
un cambio en las prioridades urbanisticas hacia
la integracién de consideraciones ambientales y
sociales.

Las supermanzanas se disefian como una malla de
calles que forman poligonos de unos 400 a 400

Figura 8: Modelo supermanzanas
Fuente: Plan de movilidad urbana de Bacerlona 2013-2018

metros, compuestas por dreas internas y externas.
La zona interna prohibe la circulacién de vehiculos
motorizados y aparcamientos en superficie,
privilegiando el trdnsito peatonal en estas éreas.
Aunque estas calles internas estdn destinadas
principalmente a los peatones, también pueden
ser utilizadas por tréfico residencial, servicios,
vehiculos de emergencia y para operaciones de
carga y descarga en situaciones especiales. En
cuanto al perimetro de las supermanzanas, este
es utilizado por el trafico motorizado y constituye
las vias principales de circulacién, ( Agéncia
d’Ecologia Urbana de Barcelona).

El disefo detallado de las supermanzanas, tal
como se describe en la referencia, resalta la
importancia de conceptos clave en la planificacién
urbana contempordnea: la priorizacién  del
peatén, la restriccién del tréfico motorizado y
la multifuncionalidad del espacio urbano. Al
enfocarse en estas dreas, las supermanzanas no
solo mejoran la calidad de vida urbana, sino que
también fomentan una mayor sostenibilidad y
cohesién social en el tejido de la ciudad.

Segin  Salvador Rueda, el concepto de
supermanzana se caracteriza por varios aspectos
clave:

Equilibrio de Funciones: La supermanzana debe
tener una proporciéon equilibrada de personas
que trabajan y viven en el drea, lo que activa
los espacios publicos y hace viable el transporte
publico.

Espacios Publicos Activos: Los espacios puUblicos
de la supermanzana no deben estar dedicados a
formas de movilidad ineficientes, sino que deben
fomentar actividades culturales, de entretenimiento
y de manifestacién, entre ofras. Aproximadamente

el 75% del espacio publico debe destinarse a la
realizacién de estas actividades.

Espacio Publico de Calidad: Los espacios
pUblicos deben tener menos contaminacion, ser
mds confortables, y ofrecer una diversidad de
actividades accesibles para una amplia gama de
usuarios.

Priorizacién de la Movilidad Sostenible: La
movilidad peatonal, ciclista y el transporte pUblico
son prioritarios.

Diversidad de Usos y Usuarios: La supermanzana
debe fomentar una multiplicidad de actividades
y servicios para sus residentes, promoviendo el
conocimiento y la creacién de redes.

Distribucién del Espacio Construido: Entre el 25%
y el 30% de las dreas construidas deben ser para
personas juridicas, ocupando principalmente las
fachadas frontales.

Sostenibilidad y  Ecologia  Urbana:  La
supermanzana podria convertirse en un sistema
sostenible, incorporando el urbanismo ecolégico
en su funcionamiento.

Accesibilidad o Servicios: La distancia a pie a
diferentes servicios no deberia ser superior a 5 o
10 minutos.

Este concepto ha sido un elemento clave y
dindmico en la evolucién de la planificacién
urbana. Desde su aplicacién inicial en el Plan
Macia hasta las prdcticas actuales, el concepto de
supermanzana se ha revelado como esencial en la
creacién de ciudades mds habitables, sostenibles
y centradas en el ser humano. Esta trayectoria
histérica subraya la importancia de adaptarse y
responder a los cambios sociales y ambientales,
aportando lecciones valiosas para el futuro
de la planificacién urbana. La comprension y
aplicacién de las supermanzanas han progresado
significativamente,  ofreciendo  un  modelo
adaptable y replicable para el desarrollo urbano
en distintos contextos globales.




4.2 CENTRO

HISTORICO

Los sectores urbanos antiguos y céntricos han
evolucionado a lo largo de varios siglos debido
a la influencia de su poblacién. Originalmente,
constituian la totalidad de la ciudad, pero
con la expansién urbana y los cambios en la
tecnologia y las comunicaciones, han mantenido,
adquirido o perdido funciones de centralidad
urbana y vivienda con respecto al conjunto
de la ciudad de la cual tienen su origen. Estas
dreas habitadas contienen un valioso legado
cultural, tanto en términos arquitectdnicos
como urbanos (Delgadillo, 2012, p. 40).

Los centros histéricos son testigos de la historia
urbana y cultural, preservando su legado
arquitecténico y  contribuyendo al  capital
econdmico de la ciudad. Al mantener su relevancia
y funcionalidad, estos centros atraen inversién y
turismo, fomentando un crecimiento econémico
sostenido. La perspectiva de Choay sobre el
patrimonio destaca las diferencias culturales en su
valoracién. En el concepto inglés de “Heritage”,
se enfatiza el aspecto econémico y legal del
patrimonio, considerdndolo no solo como un
bien cultural sino también como un recurso
econdmico. Esta visién subraya la importancia
de los centros histéricos en términos de capital
econdmico y social, integrando la preservacién
con la generacién de valor y beneficio para la
comunidad. Desde este enfoque, se puede plantear
la oportunidad que significa habitar el patrimonio
y capitalizarlo desde sus valores intrinsecos.

La discusién sobre los centros histéricos revela que
estosespaciosevolucionan mdsalld de susignificado
histérico y cultural. Se convierten en epicentros
de capital social y econémico, fomentando una
inferacciéon dindmica entre la preservacion del
patrimonio y el desarrollo urbano contempordneo.
La integracién de valores histéricos, culturales,
sociales y econémicos en la gestién de estos centros
no solo asegura su preservacién para las futuras
generaciones, sino que también los convierte en
motores clave para el desarrollo sostenible y la
prosperidad econémica de las ciudades modernas.
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HABITADO

Thomas Sieverts, un estudioso del paisaje
urbanizado, describe el centro histérico como un
lugar sorprendentemente poderoso con un poder
magnético sobre las personas, quienes no pueden
imaginar una ciudad sin su centro histérico. Esta
connotacién explica el significado del lugar tanto
para los locales como para los visitantes (Sieverts,
2003). La atraccién innegable que ejerce el centro
histérico subraya su cardcter magnético y su
profundo significado cultural. Esta atraccién inicial
se convierte en el punto de partida para comprender
el fenémeno de habitar en estos lugares.

La vida cofidiana en los entornos del centro
histérico es compleja, compartida por personas
con diversos objetivos. Habitar en el centfro
histérico desde su dimensién més domeéstica
se adapta cada vez menos y choca mds con las
nuevas dindmicas de estos fragmentos urbanos.
Estas dindmicas, como la obsolescencia material
y tipolégica, la gentrificacién, la “turistificacién”,
la “musealizacién” y la segregacién socio-
espacial, se mantienen o se intensifican. A pesar
de estos problemas, siguen siendo lugares en
los que la gente vive y necesita vivir, ya sea por
tradicién, voluntad propia, cercania al lugar de
trabajo o falta de alternativas (Ordofez, 2018).

Esta investigacién pretende arrojar luz sobre
la vida en los centros histéricos y su relevancia
en la planificacién urbana contempordnea.
El poder magnético que ejercen, junto con las
complejidades y dindmicas de la vida cotidiana,
forman un marco integral para comprender el
fenémeno de habitar en estos enclaves histéricos.
Este enfoque integrador puede contribuir a mejorar
lo calidad de vida de quienes eligen residir en el
centro histérico y a abordar los desafios actuales,
preservando al mismo tiempo la riqueza cultural y
patrimonial que estos espacios representan en el
tejido urbano.

4.2.1 Condiciones del Habitar

El concepto de habitabilidad abarca diversas
percepciones, siendo una de las més arraigadas la
nocién de bienestar, que se relaciona con la idea
de “buen vivir” o “calidad de vida”, como lo sugiere
el estudio de van Kamp et al. fitulado “Calidad de
ambiente urbano y bienestar humano”. Este estudio
sefala que la variada terminologia utilizada en la
literatura demuestra que existen muchas formas
de referirse a la habitabilidad, como calidad
ambiental, calidad de vida, sostenibilidad y otros
conceptos similares. Por lo tanto, adn no hay un
consenso sobre cudl de estos términos deberia
emplearse como marco de referencia (2003, p. 8).

El concepto de habitabilidad se extiende més
allé de la mera construccién fisica, abarcando
percepciones de bienestar y calidad de vida.
Esta amplitud de interpretaciones indica que la
habitabilidad es un concepto dindmico y sujeto a
variadas definiciones.

Explorar el concepto de “habitar” en el contexto
de la conservacién urbana y el desarrollo de las
ciudades, particularmente en los centros histéricos,
implica comprender una gama de interpretaciones
y aplicaciones. Este concepto trasciende la simple
ocupaciéon de un espacio fisico, integrando
dimensiones culturales, histéricas y personales.

Segun Heidegger, el propésito Gltimo de toda
actividad constructiva es el acto de habitar, dado
que cada elemento en el entorno, incluso aquel
que no es una vivienda, estd concebido con el fin
de servir al habitar de las personas. Desde esta
perspectiva, el habitar se considera el uso original
y fundamental de la ciudad (Heidegger, 1951).

Heidegger posiciona el acto de habitar como el
fin Oltimo de toda construccién, enfatizando que
el entorno construido, independientemente de su
funcién especifica, sirve al propésito de habitar.
Esto extiende la nocién de habitar méas allé de la
vivienda, implicando un uso fundamental y original

de la ciudad.

En ocasiones, las ciudades y los edificios antiguos
tienen la cualidad de ser acogedores y evocadores,
ya que nos sitGan en un continuo temporal.

Funcionan como museos amables del tiempo,
exhibiendo rastros de épocas distintas a la de
nuestro sentido contempordneo del tiempo, que
suele ser frenético, apresurado y lineal (Pallasmaa,

2016).

Las ciudades y edificios antiguos, con su
capacidad de evocar diferentes épocas, ofrecen
una experiencia de habitar que contrasta con
la percepcién contempordnea del tiempo.
Estos espacios funcionan como museos vivos,
enriqueciendo la experiencia de habitar.

Segun Bollnow (1969:246), el concepto de
“habitar” implica transformar un espacio en un
lugar propio donde se pueda permanecer. En este
proceso, dicho lugar se convierte en un espacio
diferenciado que forma lo que él llama “espacio
vivencial”. Bollnow se enfoca en el “habitar” en
el dmbito intimo, como el hogar o la casa, que
actta como el centro desde el cual las personas
experimentan el espacio. El sefiala que “habitar”
no se limita Unicamente a la casa, sino que tiene
un significado més amplio que describe la relacién
del ser humano con el espacio. Ademds, Bollnow
destaca que “habitar” implica un sentido de
pertenencia a un lugar especifico, una sensacién
de arraigo y de estar en casa. En su andlisis,
categoriza el “habitar” como una actividad
humana que abarca tres dimensiones espaciales:
el espacio del propio cuerpo, el espacio de la casa
y el espacio circundante en general. En resumen,
el concepto de “habitar” implica que el individuo
“posee” un espacio.

Bollnow destaca que habitar implica convertir un
espacio en un lugar personal, donde se puede
permanecer y que adquiere significado como
“espacio vivencial”. Esta visién amplia el concepto
de habitar més allé del hogar fisico a una relacién
mds profunda con el espacio.

Pallasmaa argumenta que “habitar” abarca tanto
un acontecimiento y una dimensién mental y
experiencial como un entorno material, funcional
y técnico. Esta concepcién implica que, al ocupar
un espacio en el mundo, estamos intrinsecamente
obligados a cuidar tanto de los lugares que




habitamos como de nosotros mismos. En ofras
palabras, nos encargamos de los lugares que
moldean o influyen en nuestra vida, aunque
es importante sefalar que la naturaleza de ese
cuidado, ya sea de uno mismo o de los lugares,
puede variar significativamente segin el contexto
especifico.(Pallasmaa, 2016:8),

Pallosmaa argumenta que habitar abarca tanto
una dimensién mental y experiencial como un
entorno material y funcional. Este enfoque implica
una responsabilidad de cuidar tanto de los lugares
habitados como del propio ser.

El acto de habitar es un proceso continuo de
aprendizaje y algo que se debe re-aprender
cada vez que una persona se desplaza. La
conexién de relacién y pertenencia con el lugar
es lo que desencadena la caracteristica distintiva
del “habitar”, que implica el acto de “cuidar”
(Heidegger, Leyte y Adrian, 2015:57).

Habitar se describe como un proceso de
aprendizaje continuo, donde la relaciéon y
pertenencia a un lugar desencadenan el acto de
cuidar, resaltando una conexién profunda entre el
individuo y su enforno.

El habitar no se limita Gnicamente a la vivienda.
Incluso cuando las viviendas cumplen con todos
los requisitos de habitabilidad en términos de
espacio, iluminacién, ventilacién, etc., pueden no
ofrecer posibilidades completas de habitar. Segin
Pallasmaa (2011:7), el acto de habitar trasciende
la vida cotidiana en el espacio privado de la
vivienda; es, en esencia, un intercambio y una
extension. Por un lado, el habitante se relaciona con
el espacio y el espacio se integra en la conciencia
del habitante. Por otro lado, ese lugar se convierte
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en una manifestacién y una extensién de la propia
existencia, tanto desde una perspectiva mental
como fisica (Ordofez, 2018).

El habitar trasciende la vida cofidiona en el
espacio privado, implicando una interaccién entre
el individuo y el espacio que se convierte en una
extensién de la propia existencia.

Para llevar a cabo el acto de habitar, es esencial
mantener una concepcién en constante evolucién
de lo que significa el espacio, el hogar, el lugar
y la ciudad. Esta concepcién se va modelando
continuamente en nuestra mente, influenciada
por las imdgenes exteriores y nuestras propias
experiencias vividas (Llorente, 2015:344).

La idea del espacio, el hogar, el lugar y la
ciudad se moldea continuamente en nuestra
mente, influenciada por percepciones externas y
experiencias vividas.El concepto de “habitar” en
los centros histéricos y en el desarrollo urbano es
un fenémeno complejo que implica mucho mas
que la ocupacién fisica de un espacio. Incorpora
la transformaciéon de espacios en lugares con
significado, la experiencia vivencial y mental, y
una relacién profunda y continua de aprendizaje
y cuidado enire el individuo y su entorno. Este
entendimiento enriquecido del habitar es esencial
para guiar las précticas de conservacién y
desarrollo urbano, especialmente en contextos
histéricos, donde se debe buscar un equilibrio
entre preservar el legado del pasado y atender las
necesidades y dindmicas de la vida moderna.

4.2.2 Una lectura de lo
Habitado

La lectura de los centros histéricos como espacios
habitados implica un andlisis profundo de cémo
estos lugares, a menudo percibidos como reliquias
del pasado, mantienen o pierden su funcionalidad
como zonas residenciales activas. Esta comprensién
involucra la evaluacién de las prdcticas diarias, las
politicas de preservacién y la dindmica urbana.

En algunos centros histéricos, la idea de habitar
ya no es una caracteristica comdn. Ejemplos como
Venecia pueden llevarnos a pensar que la nocién
de los centros histéricos como “ciudades para
habitar” ha llegado a su fin. Sin embargo, existen
ciudades que resisten esta tendencia y siguen
siendo lugares de residencia activa. Esto se debe
a que sus habitantes han priorizado el valor de la
utilidad y el uso préctico sobre la idolatria del objeto
histérico.Los centros histéricos que se han vuelto
estdticos debido a la preservacién inflexible, la
imitacién de lo preexistente y las rigurosas normas
de rehabilitacién estédn perdiendo habitantes afo
tras afo.(Ordofez, 2018).

La transformacién de algunos centros histéricos
en espacios estdticos, resultado de politicas de
conservacién inflexibles y una idolatria excesiva
del objeto histérico, ha llevado a la disminucién
de habitantes. Sin embargo, existen ciudades que
han logrado resistir esta tendencia, priorizando la
utilidad y el uso préctico de estos espacios.

La transicién del espacio a lugar se realiza a
través de la prdctica diaria. Identificar y describir
los lugares en el centro histérico que reflejan
vitalidad a partir de la vida que albergan es clave
para entender cémo se mantienen habitados estos
espacios.

Segun Certeau y Giard (1996), el espacio se
convierte en un lugar a través de la prdctica
diaria. Aunque estas précticas cotidianas pueden
ser dificiles de delimitar, es relevante realizar un
acercamiento para identificar y describir los lugares

en el centro histérico que reflejan su vitalidad a
partir de la vida que albergan. Para mapear estos
lugares habitados, se pueden considerar tres
enfoques:

1 Recopilar e interpretar datos estadisticos que
permitan comprender en detalle cuestiones
demogrdficas, urbanisticas y econdémicas en el
centro histérico.

2 Recopilar informacién georeferenciada y crear
mapas que describan el espacio, incluyendo usos
principales, usos especificos (como la proximidad
entre ellos), dreas edificadas y sin edificar, densidad
de poblacién, tipos de espacios publicos, estado
de los edificios, altura de los edificios y la relacién
entre la estructura vial y la altura de los edificios.

3 Realizar observaciones especificas del espacio en
uso. Esto implica identificar los barrios, dreas de
concentracién de personas y actividades, asi como
ejes y espacios donde las prdcticas cotidianas se
manifiestan de manera més evidente en el centro
histérico.

Una lectura de lo habitado en los centros histéricos
requiere un andlisis multifacético que vaya mds
allé de la mera preservacién arquitecténica y
se enfoque en las prdcticas diarias, la dindmica
demogrdfica y la funcionalidad de estos espacios.
La vitalidad de un centro histérico no solo reside
en su valor arquitecténico, sino también en la
continuidad de su uso residencial y en cémo sus
habitantes interactéan y se apropian de estos
lugares. Comprender los centros histéricos como
lugares habitados implica reconocer y valorar
la interaccién entre su rica herencia histérica
y las necesidades prdcticas y cotidianas de sus
residentes.
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4.2.3 Habitantes del Centro

historico

La comprensién de “habitantes” y las “dimensiones
del habitar” en contextos urbanos, especialmente
en centros histéricos, es fundamental para abordar
la dindmica entre el ser humano y su entorno. Esta
inferaccién trasciende la mera ocupacién fisica,
entrelazédndose con aspectos culturales, histéricos
y personales.

La visién de Heidegger enfatiza que una ciudad
carece de autenticidad y no puede ser considerada
genuinamente una ciudad si no cuenta con
residentes permanentes, habitantes propios. Segun
su perspectiva, lo que define la esencia de una
ciudad es el cuidado y la labor de construccién
realizada por sus habitantes a lo largo de siglos,
no solo para crear viviendas, sino también para
establecer un hébitat con significado y propésito.
Heidegger (1951).

La autenticidad de una ciudad reside en sus
habitantes permanentes. Su labor constructiva y de
cuidado a lo largo del tiempo es lo que realmente
define el cardcter de una ciudad, mas allé de su
infraestructura fisica.

Los centros histéricos contemporéneos, como
lugares centrales, suelen albergar a una gran
cantidad de ocupantes temporales, incluyendo
aquellos que pernoctan y aquellos que no lo hacen.
Sin embargo, no todos los que ocupan el centro
histérico pueden considerarse como “habitantes”
en el senfido que Heidegger plantea. Existe
una diversidad de perfiles de usuarios de estos
espacios. Para comprender plenamente lo que
implica “habitar” en estos territorios, es importante
identificar quiénes son los verdaderos habitantes,
aquellos que sienten la necesidad de cuidar y dar
significado al espacio para realmente considerarlo
su hogar.(Ordofiez, 2018).

La distincién entre habitantes permanentes y
ocupantes temporales es crucial en los centros
histéricos contempordneos. Comprender quiénes
son los verdaderos habitantes, los que aportan
significado y cuidado, es esencial para entender el
concepto de “habitar” en estos espacios.

Las formas de habitar se refieren a los sistemas
de relaciones que el habitante establece con el
espacio habitado, abarcando tanto las conductas y
prdcticas como las representaciones y significados
asociados a dicho espacio (Lindén, 2005).

Las formas de habitar se refieren a cémo los
individuos establecen sistemas de relaciones con su
enforno, incorporando tanto prdcticas cotidianas
como significados simbélicos asociados a esos
espacios.

Por lo tanto, en lo que respecta a las formas de
habitar, lo Gnico seguro es que se trata de una
cuestion de adaptacién, tanto a nivel individual
como colectivo. Habitar implica que las personas
sean capaces de enfrentar y ajustarse a nuevas
circunstancias. Aunque estd relacionado con el
espacio fisico, el habitar es principalmente un
dmbito de encuentro donde las personas negocian,
comparten e infercambian sus necesidades,
recursos, emociones, informacién y un cédigo de
convivencia (Ordofiez, 2018).

Habitar implica adaptacién y es un dmbito
de encuentro donde las personas negocian
y comparten, destacando la importancia de
las inferacciones sociales y culturales en la
configuracién del espacio habitado.En la ciudad
contempordnea, en términos prdcticos, es posible
identificar diversas formas de habitar y los espacios
que las personas se apropian.

Las “dimensiones del habitar” y la identificacién
de los “habitantes” en un contexto urbano,
particularmente en dreas histéricas, exigen
un andlisis profundo que vaya més alld de la
ocupacién fisica de los espacios. Esta comprension
abarca la adaptaciéon a los entornos, la creacién
de relaciones significativas con el espacio y la
diferenciacién entre ocupantes temporales 'y
habitantes permanentes. El enfoque holistico en
el estudio del habitar revela cémo los habitantes
contribuyen  activamente al  significado, la
continuidad y la autenticidad de los entornos
urbanos, especialmente en los centros histéricos.




4.3 VIVIENDA
OMO METODO DE

CONSERVACION
ONTEMPORANEA

La conceptualizacién de la vivienda como método
de conservacién contempordnea en el contexto
de las zonas urbanas histéricas representa un
paradigma que integra la salvaguarda del
patrimonio arquitecténico con las exigencias y
dindmicas de la vida urbana moderna.

Este fragmento indica que aunque hay algunas
acciones urbanas que desafian las normas
convencionales para abordar las necesidades de
vivienda, estas suelen ser casos excepcionales.
El Centro histérico, no debe ser considerado
Unicamente como un museo destinado al
comercio y el entretenimiento. En lugar de ello,
sugiere que perpetuar la idea de que el casco
antiguo solo puede ser un lugar de residencia
precaria o selectiva es insostenible. En resumen,
se aboga por una visibn mds equilibrada y
holistica en la gestién de los cascos antiguos, que
tome en cuenta adecuadamente las necesidades
de vivienda (...) La recuperacién de lo habitado
implica abordar las d&reas y puntos criticos con
el objetivo de contribuir a la mejora tanto de los
edificios individuales como del conjunto urbano en
su totalidad. Esto conlleva un andlisis exhaustivo
de los problemas presentes en estas dreas, asi
como la exploracién de oportunidades para su
reutilizacién, la consideracién de usos alternativos o
complementarios a la vivienda, la comprensién de
las tipologias existentes y como pueden adaptarse,
ademds de la necesidad de replantear la l6gica
funcional del tejido urbano (Ordofez 2018)

Los cascos antiguos deben ser reconocidos
no sélo como reliquias estdticas, sino como
espacios habitables y dindmicos. Esto implica una
meticulosa identificacién y tratamiento de dreas
criticas en la restauracién, contemplando usos
alternativos o complementarios a la residencia
y una reevaluacién de la légica funcional del
entramado urbano.

La restauracién de las dreas residenciales en
los cascos antiguos tuvo sus inicios como una
extensién de la idea de conservacién propuesta
por Rossi. Con el tiempo, este enfoque gand
apoyo como una demanda social y, finalmente, las
autoridades urbanas comenzaron a reconocerlo,
aunque no sin enfrentar desafios significativos.
Esta aceptacién surgié como una respuesta a los
efectos perjudiciales de las prdcticas comerciales,
especulativas y de homogeneizacién del espacio
en los cascos antiguos (Ordofiez 2018).

La restauracién de dreas residenciales en los
cascos antiguos debe ir més alld de la conservacién
pura y considerar la adaptacién y la integracién
en la escala urbana. Esto implica la redefinicién
y clarificacién de espacios, manteniendo la
continuidad con el entorno y respetando las
relaciones morfolégicas existentes.

Cada ciudad posee su propia composicién social,
ya sea homogénea o diversa, una tradicién de
uso particular y tipologias arquitecténicas Unicas.

No obstante, cuando se enfrenta al desafio del
declive poblacional y la especializacién funcional,
surge como respuesta la necesidad de restablecer
un equilibrio en las funciones urbanas mediante
la revitalizacién del uso residencial. Este papel
residencial se convierte en un elemento unificador
que contribuye a cohesionar la ciudad en su
conjunto.(Ordofez 2018)

Es esencial restablecer un equilibrio en las
funciones urbanas a través de la revitalizacién del
uso residencial para fomentar la cohesién de la
ciudad. Cada contexto urbano, con su particular
composicién social y tipologias arquitectdnicas,
debe encontrar formas de integrar la residencia
para contrarrestar el declive poblacional y la
especializacién funcional.

El abordaje de los déficits de espacio libre en
el tejido urbano y en los edificios no puede
limitarse a acciones aisladas. Se hace necesario
establecer nuevas regulaciones que contemplen
estrategias para mejorar la habitabilidad a corto,
mediano y largo plazo. Esto incluye medidas
como la reduccién de la altura de los edificios, la
apertura de patios interiores, la disminucién de las
profundidades de las construcciones, el aumento
de los patios de ventilacién, la reorganizacién
de los espacios en la planta baja, la revisién de
las tipologias arquitecténicas y la exploracién
de las posibilidades de reutilizacién, entre otras
consideraciones fundamentales (Ordofez 2018).

El abordaje de las deficiencias espaciales en el tejido
urbano exige un enfoque integral que contemple
estrategias para mejorar la habitabilidad a corto,
mediano y largo plazo. Esto incluye medidas com
la reorganizacién del espacio, la revisién de las
tipologias arquitecténicas y la exploraciéon de
nuevas posibilidades de reutilizacién.

La vivienda como método de conservacion
contempordnea en zonas urbanas histéricas
subraya la necesidad de un enfoque integral que
abarque tanto la preservacién del patrimonio como
la adaptacién a las necesidades contempordneas
de habitabilidad, funcionalidad y cohesién social.
Este paradigma asegura que los centros histéricos
no solo se preserven como testimonios del pasado,
sino que continden siendo relevantes dentro del
panorama urbano actual.
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4.3.1 Vivienda y Patrimonio histérico

La interaccién entre vivienda y patrimonio histérico
en los centros urbanos es una temdtica que destaca
la complejidad y la importancia de gestionar
espacios histéricos en el contexto contempordneo.
En este dmbito, se entrelazan consideraciones de
conservacién arquitecténica con las necesidades
residenciales actuales, presentando desafios
Unicos en cuanto a la preservacién del pasado y
la adaptacién a las dindmicas urbanas modernas.

"’El problema de la vivienda en los centros histéricos
se distingue de sus vecinos barrios centrales
debido a la presencia del patrimonio histérico y
las leyes que lo protegen. Estas leyes condicionan
cualquier accién relacionada con la rehabilitacion,
modificacién, demolicién, reconstruccién o
mejora de los antiguos inmuebles y viviendas en
estos lugares. Es relevante mencionar que existen
diferentes enfoques para abordar la relacién
entre la vivienda y el patrimonio edilicio en estos
contextos. Algunos se centran en los aspectos
arquitecténicos de los inmuebles utilizados como
viviendas, mientras que otros se enfocan en la
comprensién e interpretacién de las formas en que
estos inmuebles eran construidos y habitados en el
pasado (Delgadillo, 2012, pp. 138-139)"

Esta observacién de Delgadillo resalta la
singularidad de los centros histéricos, donde
las leyes de proteccién del patrimonio imponen
restricciones especificas sobre la renovacién y el
uso de inmuebles antiguos. Estas regulaciones,
si bien cruciales para salvaguardar la historia,
también plantean retos en términos de adaptacién
de estos espacios para satisfacer las necesidades
residenciales contemporédneas. La interaccién
entre estas normativas y la realidad habitacional
crea un escenario Unico que requiere soluciones
creativas y sensibles.
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Enfoque histérico

El enfoque histérico, representado en trabajos
como los de Ayala Alonso (1996 y 2000) y Ortiz
Macedo (1994), se concentra en analizar la
evolucién de los edificios antiguos y su uso a lo
largo del tiempo. Estos estudios revelan que, en el
pasado, las viviendas no eran estructuras aisladas y
unifuncionales, sino que coexisten con actividades
comerciales y productivas. Ademds, eran
habitadas por sus propietarios, su servidumbre e
inquilinos. Los inmuebles se mantenian abiertos,
actuando como una extensién de las actividades
gue se desarrollaban en el espacio publico, lo que
demuestra la fluidez y la integracién de funciones
en la vida cotidiana de esos tiempos.”’

El andlisis histérico de los inmuebles en los centros
histéricos revela una rica trama de usos mixtos,
donde las funciones residenciales, comerciales y
productivas se entrelazan. Esta perspectiva desafia
la nocién moderna de separacién de funciones y
sugiere la necesidad de reevaluar y posiblemente
reintegrar estas prdcticas mulfifuncionales en la
planificacién urbana contempordnea, fomentando
asi la vitalidad y sostenibilidod de los centros
histéricos.

Enfoque arquitecténico

El enfoque arquitecténico se concentra en los
aspectos fisicos, morfolégicos, la disposiciéon de
los espacios y los ornamentos de los edificios
histéricos utilizados como viviendas. Estos estudios
tienden a concluir con propuestas de restauracién
de los inmuebles, a menudo considerdndolos de
manera aislada de su contexto urbano, social y
econémico. Este enfoque se apoya en la realizacién
de inventarios que categorizan los edificios segu

su morfologia y estilo arquitecténico. Sin embargo,
es importante cuestionar la metodologia de los
estudios tipoldgicos de inmuebles histéricos que se
promovieron en la década de 1970, respaldados
por arquitectos italianos como Benévolo (1984:
81).”como fundamento para la salvaguarda
y recuperacién  del  patrimonio  urbano-
arquitecténico.

El enfoque arquitecténico, centrado en los aspectos
fisicos y estilisticos, a menudo lleva a una visién
mds limitada y aislada de los edificios histéricos.
Esta metodologia, enfocada en la morfologia y
el estilo arquitecténico, puede pasar por alto la
evolucién y adaptaciones que estos edificios han
experimentado, subrayando la importancia de una
perspectiva mas holistica que incorpore el contexto
urbano, social y econémico en la conservacién.

"Este enfoque presenta dos desafios principales.
En primer lugar, la tfipologia tiende a identificar
la imagen “original” de edificios que han
experimentado mdltiples transformaciones a lo
largo de la historia. En segundo lugar, a partir de
esta clasificacién, se establecen usos “adecuados”
basados en la estructura “original” del edificio.
Sin embargo, esta visién choca con la perspectiva
de Mesias (2001: 51), quien argumenta que las
tipologias de vivienda “en su origen puro” son casi
inexistentes, ya que la arquitectura doméstica se
adapta constantemente. Mesias hace referencia
a la transformacién tipolégica de un inmueble
en La Habana Vieja, que experimenté cuatro
importantes cambios entre 1870y 1970. Desde su
punto de vista, la verdadera historia del inmueble
abarca todas estas modificaciones a lo largo de
un siglo, mientras que los conservacionistas suelen
enfocarse Unicamente en la primera imagen,
considerada “auténtica” u “original”, ignorando las
demds modificaciones igualmente “histéricas”no

cuentan (Delgadillo, 2012, pp. 139-140).

El autor resalta dos desafios fundamentales
asociados con el enfoque arquitecténico en
la conservacién del patrimonio. Primero, la
tendencia a enfocarse en la imagen “original”
de los edificios histéricos puede resultar en una
comprensiéon limitada de su evolucién, ignorando
las transformaciones significativas que han
tenido lugar a lo largo del tiempo. Segundo, el
establecimiento de usos “adecuados” basados
en esta imagen original a menudo no refleja
la realidad de la arquitectura doméstica, que
es dindmica y adaptable. La critica de Mesias
desafia esta visién estdtica, argumentando que
las tipologios de vivienda han experimentado
constantes adaptaciones, y que la verdadera
historia de un edificio comprende todas estas
modificaciones, no solo su estado original. Este
enfoque mds inclusivo y dindmico es crucial para
una comprensién més completa y matizada del
patrimonio histérico.

La gestion de la vivienda en los centros histéricos,
enmarcada por el patrimonio histérico, requiere
un enfoque integrado que reconozca tanto las
perspectivas histéricas como las arquitecténicas.
La visién critica de Mesias hacia la metodologia
arquitecténica resalta la necesidad de considerar
la historia completa y evolutiva de los edificios,
incorporando  todas  sus  modificaciones y
adaptaciones. Esto no solo enriquece nuestra
comprensién del patrimonio histérico, sino que
también orienta hacia estrategias de conservaciény
uso mas flexibles y relevantes para las necesidades
contempordneas. Al abrazar esta visién dindmica,
los centros histéricos pueden continuar siendo
espacios vivos y relevantes, equilibrando la
preservacion del pasado con la vitalidad del
presente y el futuro.




4.3.2 Vivienda de Interés Social

La vivienda social en los centros histéricos estd
estrechamente vinculada al contexto social,
econémico y politico de cada ciudad y pais, vy,
sobre todo, a la legislacién que la respalda (Blas,
2011, p. 6). Més allé4 de ser una entidad fisica,
la vivienda social en estos contextos se relaciona
intrinsecamente con el tejido socioeconémico
y politico de la regién, subrayando la
necesidad de politicas que consideren no solo
la construccién de viviendas, sino también el
fomento de un hébitat sustentable y significativo.

Segun Jirdn et al., en el contexto de un hébitat
residencial sustentable en centros histéricos, la
vivienda no es solo un objeto fisico que alberga
a una familia, sino que constituye un sistema
donde interactéan diversas escalas territoriales
y socioculturales. Estas escalas comprenden la
unidad de vivienda, su entorno cercano, el conjunto
habitacional, el barrio y su contexto urbano mds
amplio, junto con los habitantes y sus relaciones
dentroy entre estos niveles (2004, p. 13). La vivienda
social sostenible se concibe como un sistema
que inferactéa con mdltiples escalas territoriales
y socioculturales, enfatizando la interconexién
entre la vivienda, su entorno y los habitantes.

Acebedo (2017) destaca que la vivienda de interés
social, el hdbitat y la sostenibilidad, aunque
distintos, se conciben como parte de una entidad
unificada. Este enfoque se centra en el bienestar
humano y ambiental, buscando un equilibrio
entre viviendas adecuadas, entornos habitables
y sostenibles, y estilos de vida beneficiosos. La
definicion de habitabilidad trasciende las cuestiones
legales para incorporar aspectos sociales,
histéricos y culturales. La vivienda se presenta
como un espacio multifacético donde se entrelazan
la convivencia, la intimidad y ofros elementos
qgue van mds alld de lo puramente estructural.

Las disparidades en América Latina, especialmente
en los centros histéricos, se ven agravadas por
las profundas desigualdades en la distribucion
del ingreso y la riqueza. Estas desigualdades se
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manifiestan en marcadas diferencias en el acceso
a bienes y servicios, y fienen sus raices en factores
como la desigualdad étnica, socioeconémica,
de género vy fterritorial (CEPAL, 2013, p. 16).
La disparidad en el acceso a la vivienda en los
centros histéricos refleja estas desigualdades
socioecondmicas y  culturales  arraigadas,
subrayando la necesidad de politicas de vivienda
gue aborden de manera integral las realidades
socio-culturales y ambientales de la regién.

En muchos casos, las politicas implementadas
por los Estados nacionales no logran integrar
adecuadamente las inversiones en la vivienda y
su entorno en los centros histéricos, revelando la
necesidad de una visién mds holistica que articule
de manera coherente los presupuestos y las
politicas urbanas (PNUD, 2004, p. 41). La inversién
en infraestructura y vivienda es una herramienta
poderosa para mitigar los efectos adversos de
la crisis econémica y promover el empleo, la
inclusién social y un mejor acceso a los servicios
esenciales. La infraestructura desempefia un papel
fundamental en la mejora de la accesibilidad a la
educacién y la atencién médica, y sigue siendo un
instrumento clave para promover la cohesién social
y el desarrollo sostenible (CEPAL & INDH, 2013).

Una vivienda de calidad en los centros histéricos
implica no solo una estructura fisica adecuada,
sino también su ubicacién en un entorno que
proporcione servicios bdsicos, espacios recreativos
y acceso conveniente a centros urbanos, reflejando
la importancia de la planificacién urbana en la
vivienda social sostenible (BID, 2011, p. 1). La
vivienda social sostenible en los centros histéricos
de América Latina requiere un enfoque integrado
que considere el amplio espectro de factores
que afectan la habitabilidad y el bienestar. Esta
comprensién integral es crucial para desarrollar
soluciones sostenibles y coherentes que aborden
las desigualdades y promuevan una mejor calidad
de vida para los habitantes.

4.3.3 Sostenibilidad economica

de la vivienda de interés social

En el debate sobre desarrollo urbano sostenible,
la vivienda de interés social se posiciona como
un pilar fundamental para alcanzar equilibrios
econémicos y sociales duraderos. No solo ofrece
soluciones habitacionales a sectores menos
favorecidos, sino que también impulsa el progreso
econdémico al integrar prdécticas de construccién
y gestién sostenibles. Esta infegracién no solo
mejora la configuracién de los espacios urbanos,
sino que también eleva la calidad de vida general,
repercutiendo  positivamente en la  dindmica
socioeconémica del pais

Lo implementacién de proyectos de vivienda
sostenible ejerce una influencia significativa en el
dinamismo econémico de la sociedad. Alfocalizarse
en el desarrollo de espacios habitacionales que
contribuyen a la reorganizacién y mejora de la
estructura urbana, se beneficia colectivamente a la
poblacién, asi como al sector empresarial y a las
entidades gubernamentales. Es crucial, por tanto,
que la planificacién y ejecucién de estos proyectos
habitacionales consideren detenidamente los
aspectos socioeconémicos especificos de cada
regién, abordando sus necesidades particulares
y adaptédndose eficazmente a sus realidades
(Acevedo 2017)

La adecuada gestién econémica en la planificacién
y construccion de viviendas de interés social resalta
la necesidad de adaptarse a las especificidades
regionales, evidenciando cémo la atencién a las
carencias territoriales contribuye significativamente
al desarrollo sostenible. Esta aproximacién pone
de manifiesto que la eficacia en el desarrollo
de proyectos habitacionales sostenibles no solo
depende de una planificacién consciente, sino
también de la colaboracién entre diversos actores.
La formacién de colaboraciones estratégicas entre
actores locales e internacionales, incluidos el sector
privado, instituciones académicas y entidades
gubernamentales, se identifica como clave para

mejorar la eficacia operativa y minimizar los gastos
asociados al desarrollo de tecnologias esenciales
para proyectos de vivienda social sostenible.
(Carrazco, 2016)

Este enfoque colaborativo es un paso hacia la
sostenibilidad econdémica, que requiere una
planificacién urbana avanzada para equilibrar
adecuadamente la oferta y la demanda. La
administracién eficaz de recursos como los
bancos inmobiliarios contribuye a la accesibilidad
econémica del suelo, esencial para el desarrollo
de proyectos de vivienda asequible y sostenible.

Se concluye que es imprescindible abordar la
vivienda social bajo la éptica de un mercado
regido por las leyes de oferta y demanda, tipico
de un sistema econdémico capitalista. Por lo tanto,
es vital analizarla desde estas dos dimensiones
para asegurar que la oferta se alinee con las
necesidades existentes. La clave para lograr este
equilibrio radica en una sélida planificacion
urbana que conciba a la vivienda social més como
una herramienta para el progreso social que como
un mero bien de mercado. La gestién efectiva

através de enfidades como bancos de tierras e
inmobiliarios, orientados hacia la  promocién
de proyectos de vivienda asequible y sostenible,
es esencial para moderar los precios del suelo,
haciéndolos accesibles para la poblacién mientras
se mantienen beneficiosos desde una perspectiva
econdémica.(Acevedo 2017)

Para alcanzar la sostenibilidad econémica en la
vivienda de interés social, es crucial equilibrar
oferta y demanda con un enfoque que personalice
la ayuda a las necesidades de las familias. Este
equilibrio se logra mediante el desarrollo de
viviendas que permitan opciones de arrendamiento
y la implementacién de programas de apoyo social
detallados. La colaboracién con el sector privado




para diversificar las estrategias de financiamiento
es esencial, asegurando soluciones habitacionales
adaptadas y sostenibles que promuevan una
inclusién econémica y social mds amplia.

Es fundamental considerar el estado econémico
general cuando se trata de vivienda de interés
social. Resulta esencial promover la creacién
de viviendas que puedan ser arrendadas, tanto
individualmente como por grupos, con un fuerte
impulso desde el sector publico. La implementacién
de programas de apoyo social que reconozcan las
necesidades especificas de cada hogar es clave
para impulsar significativamente su bienestar
econémico y ofrecer soluciones habitacionales
que se ajusten a sus circunstancias Unicas. La
adaptacién de las opciones de financiamiento y
acceso a viviendas sociales, ya sean existentes o
de nueva construccién, mediante la colaboracién
con el sector privado, facilitard una respuesta
mds personalizada a las diversas situaciones.
Ademds, brindar soporte social y financiero a los
beneficiarios durante un periodo post-adjudicacién
contribuird a elevar los niveles de inclusién
econémica y social.(Acevedo 2017)

Para asegurar la sostenibilidad econémica de la
vivienda de interés social, resulta crucial realizar
una evaluacién previa a la construccién de los
proyectos, buscando alternativas que mitiguen la
falta de calidad y vivienda. La colaboracién entre
el sector publico y el privado se destaca como una
estrategia efectiva para mejorar la calidad y el
disefio, ademds de fomentar el desarrollo urbano.
Estas alianzas facilitan la implementacién de
proyectos viables econémicamente, evidenciando
el valor de la cooperacién intersectorial para
abordar las necesidades habitacionales de manera
integral y sostenible.

Es esencial dedicar tiempo y recursos a un
andlisis detallado de los programas de vivienda
propuestos, para asegurar su viabilidad antes de
proceder con la construccién. Explorar alternativas
que aborden la escasez de vivienda social podria
ayudar a mitigar los problemas de calidad en los
proyectos de construccién actuales. Una estrategia
efectiva para superar estas limitaciones incluyen
formar alianzas con el sector inmobiliario privado,
lo cual no solo mejoraria los estdndares de calidad
y disefio de la vivienda social, sino también
favorece los proyectos en zonas de desarrollo y
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regeneraciéon urbana. Establecer colaboraciones
qgue generen beneficios mutuos para entidades
privadas y puUblicas podria incrementar las
ventajas econdmicas para las empresas privadas,
permitiendo que una parte de las ganancias
se reinviertan en los desarrolladores del sector
privado. (Granada, 2017).

La vivienda de interés social representa un eje
central para el desarrollo urbano sostenible,
subrayando la necesidad de un enfoque integrado
que combine la colaboracién intersectorial, la
planificacién adaptativa y el equilibrio de mercado.
Este enfoque no solo aborda la sostenibilidad
econdmica a través de soluciones habitacionales
inclusivas y de calidad, sino que también reconoce
el patrimonio urbano arquitecténico como un activo
valioso, contribuyendo tanto al capital econémico
como social de las comunidades. Al valorar y
preservar este patrimonio dentro de los proyectos
de vivienda social, se fomenta un desarrollo
que respeta la identidad cultural y promueve la
cohesién social, demostrando cémo el legado
urbano puede ser un pilar para el progreso y la
equidad socioeconémica.

Produccion de La vivienda

de interes social en el Centro

historico

La produccién social de la vivienda en los centros
histéricos representa un fenémeno complejo que
abarca tanto la conservacién del patrimonio como
la funcionalidad y vitalidad de estos espacios.
Estos centros no sélo son testimonios culturales e
histéricos, sino también espacios vivos y dindmicos
que satisfacen las necesidades de sus habitantes.

Los centros histéricos no solo albergan valores
culturales, histéricos y estéticos, sino que también
desempenan funciones residenciales, comerciales,
industriales y recreativas. En otras palabras, estas
construcciones no eran meramente monumentos,
sino que safisfacian las necesidades de la
poblacién local, quienes las personalizaba, se
identificaban con ellas y las consideraban parte
esencial de sus vidas. En este contexto, Hardoy
argumentaba que la preservacién del patrimonio
urbano-arquitecténico debia poner en primer
plano las condiciones de vida de la poblacion
residente y garantizar la plena vitalidad de los
centros histéricos (Hardoy, 1992).

Hardoy argumenta que la preservacién de
los centros histéricos debe enfocarse en las
condiciones de vida de los residentes. La funcién
de estos espacios trasciende la mera conservacién
estética, convirtiéndose en lugares que satisfacen
las necesidades prdcticas y cotfidianas de la
comunidad.

Las edificaciones, mds all& de su valor
monumental, cumplen con funciones esenciales
para la comunidad que las habitan y con las que
se identifica, convirtiéndose en una extension de su
identidad y cotidianidad. Desde esta perspectiva,
se sostiene que la conservacion del patrimonio
urbano y arquitecténico debe priorizar el bienestar
de los habitantes locales y asegurar la continuidad
y dinamismo de la vida en los centros histéricos.
(Delgadillo 2012).

El enfoque de Delgadillo complementa esta visién,

destacando cémo los edificios histéricos deben ser
conservados no solo por su valor monumental, sino
como espacios vivos que forman parte integral de
la identidad y la vida cotidiana de los residentes.
Esta perspectiva subraya la importancia de una
conservacién que preserve la funcionalidad vy el
dinamismo de los centros histéricos.

Los postulados de la Red “Viviendo y Construyendo”
de CyTED, presentados en la Segunda Conferencia
Mundial sobre Asentamientos Humanos de 1996,
enfatizan dos aspectos fundamentales en relacién
con los centros histéricos y la vivienda:

1 Diversidad y Asequibilidad Habitacional:

Se enfatiza la importancia de implementar
politicas que no sélo retengan a los residentes
actuales sino que también atraigan a nuevos
habitantes. Esto se lograria mediante la creacién
de una oferta habitacional variada y accesible,
ajustada a la capacidad econémica de distintos
grupos socioeconémicos. Se destaca que la
funcién habitacional es crucial para mantener la
vitalidad de los centros histéricos. Ademés, se pide
que se preste especial atenciéon a las viviendas
tugurizadas, mejorando la calidad del hébitat y las
condiciones de vida por medio de programas de
mejoramiento barrial y de generacién de empleo.

2 Produccién Social del Habitat:

Se reconoce que las ciudades y sus centros
histéricos estdn en constante evolucién, siendo
mayoritariamente fruto de la produccién social
del hdbitat. Este fenémeno refleja la cultura
popular, en la cual sectores significativos de la
poblacién desarrollan y modifican sus propias
alternativas habitacionales, construyen espacios
comunitarios y contribuyen al desarrollo urbano.
La Red se distancia de los calificativos peyorativos
que tradicionalmente se han usado para describir
estas iniciativas habitacionales, las cuales son a
menudo el resultado de la adaptacién creativa de
los espacios a las necesidades y recursos limitados
de la gente, subrayando que tales calificativos
niegan los derechos, esfuerzos e inventiva de las
comunidades. Al mismo tiempo, se solicita apoyo
juridico, financiero, administrativo, fiscal y técnico
para que estas précticas populares se alineen con
la recuperacién y preservacion del patrimonio
urbano-arquitecténico.




La Red “Viviendo y Construyendo” recalca
la necesidad de politicas habitacionales que
promuevan la diversidad y asequibilidad en los
centros histéricos. Al retener y atraer nuevos
residentes, estos centros pueden mantener su
vitalidad y funcionalidad, lo cual es crucial para su
sostenibilidad a largo plazo.

Mesias y Sudrez Pareyén (2001) destacan que las
manifestaciones mds evidentes de la produccién
social del hébitat suelen situarse en las periferias
urbanas; sin embargo, estas prdcticas también son
una realidad palpable en los nicleos centrales de
las ciudades de América Latina. En estos contextos,
se manifiesta en las alteraciones fipolégicas
que experimentan estructuras  residenciales
tradicionales, como casonas y palacetes, que son
transformados en alojamientos colectivos. Esta
reconversién se realiza mediante la subdivision de
los espacios internos, lo que resulta en la creacién
de unidades habitacionales como conventillos,
vecindades, mesones y ciudadelas.

El andlisis de Mesias y Sudrez Pareyén sobre
la produccién social del hdbitat en los centros
histéricos de América Latina ilustra cémo las
comunidades moldean activamente sus espacios
de vida. Esta produccién social es un proceso
creativo que refleja las necesidades y la cultura
de los residentes, y es fundamental para la
revitalizacién continua de estos centros histéricos.

La produccién social de la vivienda en los centros

histéricos debe ser entendida como un proceso
integral que combinala conservacién del patrimonio
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con la necesidad de adaptar estos espacios a
las demandas y la cultura de sus habitantes. La
preservacion efectiva de estos espacios histéricos
implica mds que la mera conservacién fisica;
requiere un enfoque que abarque la diversidad
habitacional, la asequibilidad y el desarrollo de
comunidades vivas y dindmicas. Este enfoque
holistico asegura que los centros histéricos no solo
se mantengan como reliquias del pasado, sino que
continden siendo espacios relevantes y funcionales
en el contexto urbano contempordneo.

4.3.3.1 El patrimonio Urbano Arquitectonico
como Capital econdmico y Social

La conceptualizacién del patrimonio  urbano-
arquitectédnico como capital econémico y social
ha tomado un papel preponderante en las Gltimas
décadas. Este enfoque, que se ha desarrollado
desde la década de 1960, reconoce el patrimonio
cultural no sélo como un elemento de importancia
histérica y estética, sino también como un recurso
clave para el desarrollo urbano sostenible y la
mejora de la calidad de vida en las ciudades. Esta
perspectiva dual enfatiza tanto el valor econémico
como el social del patrimonio, subrayando su
potencial para influir de manera positiva en el
entorno urbano y sus habitantes.

Apartirde ladécadade 1960, se havisto un enfoque
predominantemente econémico que considera que
el patrimonio cultural, por si solo, tiene el potencial
de generar recursos para su conservacién y
restauracién. Este enfoque concibe el patrimonio
como un activo o capital que, si se preserva
adecuadamente y se utiliza, principalmente en
actividades comerciales y habitacionales , puede
generar beneficios econdémicos. Estos beneficios
no solo pueden cubrir los costos de su restauracié
y preservacién, sino también generar ganancias,
crear empleos y generar ingresos (Delgadillo,
2012, p. 57).

El reconocimiento del patrimonio cultural como
un activo econémico ha transformado la forma en
que se gestiona y se valora. A fravés de actividades
como comercio, el patrimonio no solo se
autofinancia para su conservacién y restauracién,
sino que también contribuye al crecimiento
econémico local, creando empleo y generando
ingresos. Esta vision econémica del patrimonio
amplia su valor més allé de lo puramente histérico

o estético, integrandose en el tejido econémico de
la ciudad.

Desde una perspectiva social y orientada hacia la
equidad, una ampliacién de este enfoque sostiene
que el patrimonio cultural representa un “capital
que contribuye al desarrollo” y, por lo tanto,
deberia desempenar un papel en la mejora de la
calidad de vida de las personas que habitan en su
entorno (Vélez Pliego, 2001).

La ampliacién de esta visién para incluir un enfoque
social y equitativo del patrimonio cultural destaca
su importancia como catalizador del desarrollo y
la mejora de la calidad de vida. Este enfoque no
solo ve el patrimonio como un recurso econdémico,
sino también como un medio para promover una
mayor inclusién y equidad en el entorno urbano,
beneficiando a las comunidades circundantes.

Segun Throsby (1999, citado por Rojas, 2001),
el patrimonio tangible representa un capital
tanto fisico como cultural que tiene la capacidad
de generar beneficios tanto econémicos como
sociales. Estos dos tipos de beneficios son
complementarios y contienen una amplia gama
de valores:

Los valores econémicos incluyen el valor de uso
directo, como la vivienda o el comercio, el valor de
no consumo, como el valor educativo o recreativo,
el valor de uso indirecto, que implica beneficiarse
de la proximidad a un monumento o sitio
patrimonial, y el valor de no uso, como la inversién
o la filantropia, que implica capturar beneficios a
través de la donacién o inversién sin la expectativa
de obtener un beneficio material inmediato




Los valores socioculturales abarcan aspectos
como los valores estéticos, los valores espirituales
relacionados con prdcticas de culto o el recuerdo
de los antepasados, los valores sociales que hacen
que un lugar sea un punto de encuentro, los valores
histéricos vinculados a eventos significativos y
los valores simbélicos que evocan los valores
compartidos por una comunidad.

La consideracién del patrimonio  urbano-
arquitecténico como un capital econémico y
social subraya su importancia en el contexto de
la habitabilidad y el desarrollo sostenible de los
centros histéricos. Esta visién integral no solo
promueve su conservacién y restauraciéon, sino que
también destaca su papel en mejorar la calidad de
vida urbana. Al equilibrar su proyeccién econémica
con la necesidad de mantener la autenticidad y
accesibilidad para las comunidades locales, se
asegura que el patrimonio siga siendo un recurso
vital y dindmico en el tejido urbano.
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4.3.4 La tipologia de vivienda colectiva de interés social en centros
historicos latinoamericanos

La tipologia de la vivienda colectiva de interés
social en los centros histéricos de América
Latina constituye un componente esencial del
tejido urbano y patrimonial de la regién. Estas
edificaciones, surgidas en diversas fases de
desarrollo urbano, no solamente encarnan la
diversidad arquitecténica, sino que también
representan las fransformaciones socioeconémicas
y culturales de las ciudades. La comprensién de
estas tipologias, desde sus origenes hasta sus
manifestaciones contempordneas, es fundamental
para la interpretacién del patrimonio urbano y la
dindmica residencial en estos entornos histéricos.

En los centros histéricos de América Latinag,
existe una diversidad significativa de tipologias
de viviendas, mayormente de cardcter colectivo,
que se han desarrollado a lo largo de distintas
etapas histéricas. A pesar de las variaciones
de nomenclatura, estas viviendas comparten
similitudes en términos de su funcién, morfologia
y servicios. En el contexto de América Hispana, la
tipologia de vivienda experimenté una evolucién
a partir de la “casa de patio”, un modelo
arquitectdnico Unico y original que se ha replicado
y modificado durante un periodo de cuatro siglos.
Este modelo se caracteriza por la presencia
fundamental del patio o patios alrededor de los
cuales se disponen las habitaciones, distribuidas
en uno, dos o tres pisos, y la incorporaciéon de
galerias o arcadas que pueden rodear uno o todos
los lados del patio (Delgadillo, 2012)

Este modelo arquitecténico, centrado en el patio,
no solo evidencia una respuesta estética y funcional
a las condiciones climéticas y sociales de la regién,
sino que también ilustra la interaccién entre el
espacio privado y comunitario. La persistencia
y variabilidad de este disefio a través del tiempo
demuestra su adaptabilidad y relevancia continua,
tanto en el dmbito de la conservacién patrimonial
como en la respuesta a los necesidades
habitacionales actuales.

Harms (1996) identifica tres etapas en la evolucién

y diversificaciéon de la tipologia de viviendas en
los centros histéricos de América Latina, que
generalmente se corresponden con las fases
de desarrollo y especializacién funcional de las
ciudades propuestas por Carrién (2000 y 2001),
Gormsen (1981 y 1989), y Romero (1976). Estas
etapas son las siguientes:

La primera etapa implica la subdivision y
alquiler de casonas, asi como una mayor
intensificacién en el uso de viviendas
unifamiliares.

La segunda etapa se caracteriza por la
produccién masiva de viviendas en régimen
de inquilinato.

La tercera etapa se enfoca en la construccién
de edificios de departamentos.

La secuencia evolutiva descrita por Harms refleja
una adaptacién progresiva de las formas de
vivienda a los cambios en la estructura social y
econémica de las ciudades latinoamericanas.
Cada una de estas etapas marca una transic
en la concepcién y gestién del espacio
residencial urbano, revelando cémo las prdcticas
habitacionales han sido influenciadas por vy, a su
vez, han influenciado el desarrollo urbano y la
conservacién del patrimonio.

La tipologia de la vivienda colectiva en los centros
histéricos latinoamericanos es un indicador clave
tanto del patrimonio histérico como de la situacién
habitacional contempordnea. Su estudio ofrece
perspectivas valiosas sobre la inferseccién entre
la conservaciéon patrimonial y las necesidades
residenciales en zonas wurbanas histéricas.
Reconocer y valorar esta diversidad tipolégica
es crucial para el desarrollo de estrategias de
conservacién y politicas de vivienda que respeten
la integridad histérica y cultural de estos centros,
al tiempo que promueven su habitabilidad y
sostenibilidad a largo plazo




Proyetos de vivienda colectiva de interés social en procesos de

regeneracion urbana

Como parte integral de una estrategia de
regeneracién urbana, los proyectos de vivienda
social en los centros histéricos de Buenos
Aires, Ciudad de México y Quito se presentan
como modelos innovadores para abordar
simultdneamente la preservacién del patrimonio y
el mejoramiento de las condiciones habitacionales.
Estos proyectos no solo buscan restaurar y
revitalizar estructuras y espacios de valor histérico,
sino que también se enfocan en la inclusién social
y econémica de las comunidades residentes.

Al integrar la vivienda social en el tejido de los
centros histéricos, se promueve un enfoque holistico
hacia la regeneracién urbana que valora tanto el
legado cultural como el bienestar de la poblacién.
Esta sinergia entre conservacién patrimonial y
desarrollo social refleja un cambio paradigmético
en las politicas de regeneracién urbana,
proponiendo soluciones creativas y sostenibles
qgue responden a las necesidades de la ciudad
contempordnea sin sacrificar su rica historia. Este
capitulo explora cémo estas iniciativas pueden
servir como catalizadores para una regeneracién
urbana mds inclusiva y equitativa, destacando su
potencial para transformar los centros histéricos
en espacios vibrantes y habitables para todos sus
habitantes.

Este capitulo aborda la compleja interseccién
entre la conservacién del patrimonio cultural
y el desarrollo social en los centros histéricos
de ciudades latinoamericanas, con un enfoque
particular en Buenos Aires, Ciudad de México y
Quito. A lo largo de este andlisis, se explora cémo
estas metrépolis han enfrentado el desafio de
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restaurary preservar su rica herencia arquitecténica
y cultural, al mismo tiempo que buscan mejorar
la calidad de vida de sus poblaciones, a menudo
caracterizadas por ingresos bajos. Este estudio se
basa en el trabajo de Delgadillo (2022), quien
examina estrategias innovadoras para equilibrar
los costos asociados con la recuperacién del
patrimonio y las necesidades econémicas de los
residentes locales. Al hacerlo, se cuestiona y se
propone replantear la antigua dicotomia entre la
abundancia de riqueza patrimonial y la prevalencia
de pobreza social en estos territorios histéricos.

Las tres metrépolis comparten la caracteristica de
poseer un valioso y variado legado patrimonial
que han acumulado a lo largo de la historia:
en Ciudad de México, este legado se origina en
las civilizaciones precolombinas; en Quito, se
ha mantenido gracias a la falta de desarrollo
inmobiliario y, en tiempos més recientes, a
esfuerzos conscientes por preservarlo; mientras
que en Buenos Aires, los elementos patrimoniales
mds destacados provienen del siglo XIX, segin
Delgadillo (2022).

CENTRO HISTORICO DE
BUENOS AIRES

LA MANZANA DE SAN FRANCISCO

Este andlisis se enfoca en la interaccién entre
la conservaciéon del patrimonio y el desarrollo
habitacional en centros histéricos, explorando
cémo la colaboracién intergubernamental y las
estrategias de inclusion social se han integrado
en proyectos de vivienda. A través del estudio
de un proyecto conjunto entre el Gobierno de la
Ciudad de Buenos Aires y la Junta de Andalucia,
se examina la capacidad de tales iniciativas para
mantener la identidad cultural de los espacios
urbanos, al tiempo que mejoran la calidad de vida
de sus habitantes.

En 1990, el Gobierno de la Ciudad de Buenos
Aires y la Junta de Andalucia (Espafia) formalizan
un acuerdo para rehabilitar propiedades en el
casco histérico para viviendas, garantizando
la permanencia de los residentes actuales, y
promover la arquitectura a través de eventos

culturales. Este proyecto refleja un compromiso
mutuo para preservar el patrimonio cultural
mientras se atienden las necesidades residenciales
de la poblacién (Delgadillo, 2022).

Este acuerdo pionero marca un precedente
significativo en cémo los esfuerzos colaborativos
pueden servir para abordar dos desafios criticos
simulténeamente: la conservacién del patrimonio
y la provisién de vivienda asequible. Al combinar
la rehabilitacién de espacios histéricos con el
mantenimiento de la comunidad local, se sientan
las bases para una estrategia de regeneracién
urbana que valora tanto el pasado como el
presente.

El gobierno local y la Junta de Andalucia
establecieron objetivos claros para revivir el
patrimonio  edificado como viviendas para
sus ocupantes originales, evitando asi
desplazamiento y el cambio de uso del suelo. Este
proyecto se convirtié6 en un modelo de cémo la
rehabilitaciéon del patrimonio puede expandirse
a otros edificios puUblicos, promoviendo una
convivencia armoniosa entre el legado histérico
y las necesidades habitacionales actuales
(Delgadillo, 2022).

Figura 10: La manzana de San Francisco
Fuente: Patrimonio histérico y tugurios 2011

La ejecucidon de este proyecto destaca la
importancia de preservar la estructura social
de los centros histéricos mientras se mejora su
infraestructura. Al restaurar edificios con respeto a
su tipologia original y adaptarlos para satisfacer las
necesidades modernas de vivienda, se demuestra
que es posible revitalizar dreas urbanas histéricas
de manera sostenible y socialmente inclusiva.

El proyecto culminé en la creacién de 94 viviendas
con instalaciones modernas manteniendo las
fachadas exteriores histéricas, lo que demostré
que es viable combinar la preservaciéon del
patrimonio con la mejora de la habitabilidad. La
infervencion respetuosa en la tipologia edilicia y la
eliminacién de afadidos no originales contribuyen
a la revitalizaciéon del espacio urbano histérico
(Delgadillo, 2022).

La colaboracién entre el Gobierno de la Ciudad de
Buenos Aires y la Junta de Andalucia representa un
modelo exitoso de cémo la regeneracién de centros
histéricos puede equilibrar la conservacion del
patrimonio con el desarrollo social y habitacional.
Este enfoque integrador no solo preserva la
identidad cultural y arquitecténica de los espacios
urbanos histéricos, sino que también promueve la
inclusién social al mejorar la calidad de vida de sus
residentes. Este proyecto demuestra que, con una
planificacién cuidadosa y colaborativa, es posible
reconciliar la riqueza patrimonial con la pobreza
social, abriendo camino hacia una regeneracién
urbana que es tanto culturalmente rica como
socialmente equitativa.




4.3.4.1 Cooperativas de vivienda en centros bistdricos

Este segmento se dedica a explorar el caso de tres
cooperativas innovadoras: San Telmo o ex PADELAI,
La Uniény Perd, que emergieron de ocupaciones de
edificios vacios y contribuyeron significativamente
al Movimiento de Ocupantes e Inquilinos (MOI).
Este movimiento ha jugado un papel crucial en la
defensa del derecho a la vivienda y a permanecer
en el centro de la ciudad, demostrando cémo la
autoorganizacién puede influir en el desarrollo
urbano y la politica habitacional.

Se analizan tres cooperativas formadas tras
la ocupacién de inmuebles abandonados, que
desempefaron un rol clave en el establecimiento
del MOI. Esta organizacién, que relne tanto a
residentes como a profesionales, se centra en
defender el derecho a vivir en dreas centrales
urbanas, utilizando su presencia extendida en la
ciudad para lograr sus metas (Delgadillo 2022).

La creacién del MOI por estas cooperativas
subraya una estrategia colectiva para abordar
la crisis habitacional, vinculando la lucha por el
derecho a la vivienda con acciones concretas de
autogestién y rehabilitacién. Este enfoque no solo
promueve la permanencia en el centro de la ciudad
sino que también establece un modelo sostenible
para el desarrollo habitacional.

El MOI apunta a construir un fondo para la
autogestién de sus cooperativas, crear una
constructora propia y generar un banco de
herramientas para apoyar la rehabilitacion
de edificios, buscando mayor autonomia y la
capacidad de realizar obras de calidad a bajo
costo (Delgadillo 2022).

Laestrategiadel MOl parafortalecerlas capacidades
de las cooperativas a través de la autogestion y
recursos propios refleja un compromiso prdctico
con la mejora de las condiciones habitacionales.
La experiencia de La Unién, con su enfoque en la
rehabilitaciéon “progresiva”, ilustra los desafios y
oportunidades de este modelo de desarrollo.

La Unién se distingue por haber implementado
un proceso de rehabilitacién gradual en el
centro histérico desde 1997, enfrentando varios
obstdculos, como la convivencia de las familias
durante las obras y la integracién de mano de obra
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de los cooperativistas. A pesar de estos retos, se
han logrado mejoras significativas en la mayoria
de las viviendas, redistribuyendo espacios y
agregando servicios esenciales (Delgadillo 2022).

La Unidn, a través de su enfoque de rehabilitacién
progresiva, demuestra cémo es posible respetar el
patrimonio arquitecténico mientras se mejora la
habitabilidad. Este equilibrio entre la conservacién
y la innovacién habitacional es crucial para el
desarrollo sostenible de los centros urbanos.

Los proyectos de la cooperativa La Unién se
centran en mantener la estructura original de los
edificios y recuperar sus disefios arquitecténicos,
priorizando la eficiencia de recursos sobre la
identificacién patrimonial. El proyecto resulté en la
creacién de 24 viviendas con servicios completos,
restaurando el patio central y eliminando afadidos
no originales (Delgadillo 2022).

La metodologia de La Unién, que equilibra la
conservacién arquitecténica con la creacién de
viviendas modernas y accesibles, refleja una
estrategia efectiva para revitalizar los centros
histéricos. Este enfoque se ve reforzado por el
activismo del MOI, que ha logrado influir en la
legislacién para apoyar esfuerzos cooperativos,
mostrando el poder de la movilizacién social en el
cambio de politicas habitacionales.

A través de la formacién de alianzas vy
movilizaciones amplias, el MOI ha influenciado
la creacién de leyes que facilitan la labor de las
cooperativas y proponen politicas habitacionales
dirigidas a abordar la crisis de vivienda en los
centros urbanos, buscando ofrecer alternativas
habitacionales sustentables (Delgadillo 2022).

Las experiencias de las cooperativas San Telmo, La
Unién y Perg, junto con la formacién y acciones del
MO, representan un caso significativo de cémo la
autoorganizacién y la movilizacién social pueden
enfrentar eficazmente los desafios habitacionales
en centros histéricos. Estos esfuerzos no solo
promueven la conservaciéon del patrimonio y la
inclusién social, sino que también influyen en la
politica habitacional, demostrando que es posible
crear comunidades sostenibles y equitativas en el
corazén de nuestras ciudades. La combinacién de

autogestién, respeto por el patrimonio y activismo
social emerge como un modelo poderoso para el
desarrollo urbano contempordneo.

Figura 11: Fotografias de proyectos de cooperativas de
vivienda
Fuente: Patrimonio histérico y tugurios 2011

EL BARRIO DE LA BOCA

El programa Recup Boca representa un esfuerzo
significativo en la regeneracién urbana de Buenos
Aires, especialmente en el barrio La Boca, iniciado
tras el retorno a la democracia. Este programa,
impulsado por funcionarios puiblicos y respaldado
por la Cooperacién Técnica Francesa, responde
a la presién social frente a las amenazas de
desalojos, destacando el compromiso con la
mejora de la calidad de vida en zonas populares
y la conservacién del patrimonio cultural en un
contexto de cambio demogrdfico y deterioro
urbano.

El programa Recup Boca nacié durante la primera
administracién democrdtica post-dictadura,
impulsado por funcionarios con formacién
universitaria y la movilizacién ciudadana en 1984
contra los desalojos, buscando la revitalizacién
de barrios centrales populares con apoyo de la
Cooperacién Técnica Francesa (Delgadillo 2022).

El origen del programa Recup Boca subraya
una confluencia de esfuerzos gubernamentales
y demandas ciudadanas por preservar la
identidad y mejorar las condiciones de vida en
La Boca, un barrio histéricamente poblado por
inmigrantes y marcado por un notable proceso
de despoblamiento. Este enfoque integrador entre

regeneracion urbana y respuesta social sienta las
bases para abordar los retos habitacionales y
patrimoniales del drea.

La Boca, un barrio histérico de Buenos Aires
situado cerca del antiguo puerto y conocido por
su fuerte herencia inmigrante, ha experimentado
una disminucién significativa en su poblacién,
pasando de més de 76,000 habitantes en 1914 a
menos de 40,000 en 2001, reflejando un desafio
demogrdfico y urbano en la zona (Delgadillo
2022).

La transformacién demogréfica de La Boca
ilustra la necesidad urgente de intervenciones
que no solo aborden la infraestructura fisica
sino también promuevan la cohesién social y la
revitalizacién demogréfica. Las acciones iniciales
de los inquilinos para mejorar la habitabilidad de
sus viviendas marcan el comienzo de un proceso
participativo de rehabilitacién, enfatizando la
colaboracién entre residentes y autoridades para
garantizar condiciones de vida dignas.

Ante la precariedad de las viviendas, los residentes
tomaron la iniciativa de realizar reparaciones
bésicas para asegurar la seguridad y salubridad
de sus hogares, estableciendo un precedente para
futuras mejoras mds extensas en el marco del
programa (Delgadillo 2022).

Este esfuerzo comunitario inicial para mejorar las
condiciones de vivienda destaca la importancia del
financiamiento mixto en la rehabilitacién urbana,
donde los recursos gubernamentales, la asistencia
internacional y las contribuciones de las familias
se unen para materializar las obras necesarias,
creando un modelo de cooperacién y autogestion.

La adquisicién del terreno y la financiacion de las
obras de rehabilitacién combinaron fondos del
gobierno local, el Fondo Nacional de Vivienda,
la cooperacién internacional y aportes de las
familias beneficiarias, demostrando un enfoque
colaborativo para la regeneraciéon del barrio
(Delgadillo 2022).

La implementacién del programa Recup Boca,
con la adquisicién y rehabilitacién de conventillos,
refleja un compromiso continuado de sucesivas
administraciones con la revitalizacién de La Boca.
Este proceso gradual de rehabilitacién pone




de relieve los desafios y logros en la gestién de
proyectos de vivienda social en contextos urbanos
histéricos.

A lo largo de trece afos, el programa logré
rehabilitar nueve conventillos de los veintiuno
adquiridos en 1990, evidenciando un avance
tangible en la revitalizacién habitacional del
barrio y estableciendo un precedente para futuras
administraciones (Delgadillo 2022).

El programa Recup Boca emerge como un caso
emblemdtico de regeneracién urbana que integra
la participacién ciudadana, el financiamiento mixto
y el compromiso gubernamental para enfrentar la
crisis habitacional y el despoblamiento en La Boca.
Este enfoque multifacético no sélo ha mejorado las
condiciones de vivienda para numerosas familias
sino que también ha reforzado el tejido social y
cultural del barrio, demostrando la viabilidad de
proyectos de vivienda social en dreas centrales
de lo ciudad. La experiencia de Recup Boca
ofrece lecciones valiosas sobre la colaboracién, la
financiacién y la estrategia habitacional necesarias
para revitalizar barrios histéricos, manteniendo su
identidad mientras se adaptan a las necesidades
contempordneas.
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CENTRO HISTORICO DE
QUITO

LA CASA DE LOS 7 PATIOS

En 1990, la colaboracién entre la Junta de
Andalucia y el Municipio de Quito marcé un hito
en la regeneracién del centro histérico de Quito
a través de un programa de cooperacién. Este
programa se centré en la rehabilitacién de viviendas
de interés social, la promocién de la arquitectura
ecuatoriana y la planificacién urbana a largo
plazo con la elaboracién de un Plan Maestro. A
través de este esfuerzo conjunto, se llevaron a cabo
proyectos habitacionales significativos que no solo
mejoraron la infraestructura residencial sino que
también contribuyeron al enriquecimiento cultural
y social del centro histérico.

En 1990, comenzé un programa de cooperacién
entre la Junta de Andalucia y el Municipio de Quito,
enfocado en el financiamiento de la rehabilitacion
de viviendas sociales en el centro histérico, la
divulgacién de la arquitectura ecuatoriana a través
de publicaciones, y la creacién de un Plan Maestro
para el drea. Durante esta colaboracién, se
realizarontres proyectos habitacionales importantes
y se lanzé un programa de mejoramiento de
viviendas. Entre ellos, la Casa de los Siete Patios
se destacd por rehabilitar 39 viviendas entre 1991
y 1993, ofreciéndolas primero en alquiler y luego
en propiedad a sus residentes originales. Oftros
proyectos incluyeron la Casa Ponce y El Penalillo,
este Ultimo siendo una construccién nueva que
aporté 40 viviendas adicionales al centro histérico
(Delgadillo 2022).

La rehabilitacién de la Casa de los Siete Patios
ejemplifica cémo los proyectos de vivienda pueden
revitalizar edificaciones histéricas y al mismo
tiempo satisfacer las necesidades habitacionales
de la poblacién de bajos ingresos. Este proyecto,
junto con la Casa Ponce y El Penalillo, ilustra el
potencial de la cooperacién internacional y local
para transformar éreas urbanas histéricas en
espacios habitables y socialmente inclusivos.

La Casa de los Siete Patios, situada en el barrio
de San Roque, es un edificio histérico del siglo XIX
que se habia degradado a lo largo de los afos

Figura 12: Fotografias de proyectos de cooperativas de

vivienda

Fuente: Patrimonio histéricoy tugurios 2011

en un tugurio con espacios sobreocupados y
servicios compartidos. A pesar de las subdivisiones
y modificaciones que alteraron su estructura
original, el edificio fue recuperado por el municipio
y rehabilitado, transforméndolo en un complejo
residencial que respeta su herencia arquitecténica
mientras proporciona viviendas dignas a sus
habitantes (Delgadillo 2022).

El programa de cooperacién entre la Junta de
Andalucia y el Municipio de Quito demuestra el
impacto positivo que puede tener la colaboracién
internacional en la regeneracién de centros
histéricos. A través de la rehabilitacion de edificios
como la Casa de los Siete Patios y la implementacién
de proyectos como la Casa Ponce y El Penalillo, se
logré no solo preservar el patrimonio arquitecténico
de Quito sino también mejorar significativamente
las condiciones de vida de sus residentes. Estos
proyectos resaltan la importancia de abordar
tanto las necesidades habitacionales como las
culturales en la planificacién urbana, ofreciendo
lecciones valiosas sobre cémo la cooperacién y
la planificacién estratégica pueden contribuir a la
sostenibilidad y la inclusién social en el corazén de
nuestras ciudades histéricas.

LA CASA PONCE

La Casa Ponce, situada cerca del convento de
Santo Domingo y la Plaza Mayor, es un edificio del
siglo XVII expropiado por el municipio en 1996.
A pesar de encontrarse vacio y en mal estado,
fue seleccionado para su rehabilitacion debido
a sus cualidades arquitecténicas y su propiedad
municipal, dentro del programa de cooperacién
con Andalucia (Delgadillo 2022).

La eleccion de la Casa Ponce para rehabilitacion
subraya la importancia de seleccionar edificios con
valor arquitecténico y patrimonial significativo. La
estrategia financiera adoptada para este proyecto,
donde se recupera una parte del costo de las
viviendas y un porcentaje considerable de los
locales comerciales, muestra un modelo sustentable
que permite reinvertir en la regeneraciéon urbana,
demostrando que la preservacién del patrimonio
puede ser econémicamente viable.

En el proyecto de la Casa Ponce, se logré recuperar
el 45% del costo de las viviendas y el 200% de los
locales comerciales, gracias a una colaboracién
con entidades financieras que facilitaron créditos a
los beneficiarios. Esta estructura de financiamiento,
gestionada por la Empresa del Centro Histérico
(ECH), permite subsidiar las viviendas a través de
los ingresos generados por los locales comerciales
(Delgadillo 2022).

La renovacién de la Casa Ponce incluyé no solo la
restauracién de su estructura original, sino también
la adicién de un nuevo bloque para aumentar el
ndmero de viviendas disponibles. La combinacién
de elementos tradicionales con intervenciones
contempordneas, disefiadas por arquitectos de
Sevilla y Quito, refleja un enfoque que respeta
el pasado mientras se adapta a las necesidades
actuales.

La rehabilitacién de la Casa Ponce implicé la
restauracién de las estructuras existentes alrededor
del patio central y la construccién de un nuevo
segmento para ofrecer mds viviendas, ademés de

incluir locales comerciales y un salén comunal.
Este enfoque multifuncional, resultado del trabajo
conjunto de arquitectos de Sevilla y Quito, destaca
el potencial de los proyectos de vivienda en centros
histéricos para combinar la preservaciéon con la
innovacién (Delgadillo 2022).

La rehabilitacién de la Casa Ponce ejemplifica
cdémo los proyectos de vivienda en centros
histéricos pueden ser una herramienta eficaz para
la regeneracién urbana, ofreciendo soluciones
habitacionales que respetan el patrimonio
cultural mientras responden a las necesidades
contempordneas de la comunidad. A fravés de
estrategias de financiamiento innovadoras y un




enfoque arquitecténico que armoniza lo antiguo y
lo nuevo, este proyecto demuestra la viabilidad de
revitalizar espacios urbanos de manera sostenible
y socialmente inclusiva. La colaboracién entre
distintas entidades y la integracién de funciones
residenciales y comerciales en edificios histéricos
ofrecen un modelo replicable para otras iniciativas
de desarrollo urbano, subrayando el valor de
la cooperacién internacional y la planificacién
cuidadosa en la preservacién y mejora de nuestros
centros histéricos

EL PENALILLO

El proyecto El Penalillo en Quito ilustra un enfoque
innovador en la regeneracién urbana y la creacién
de vivienda asequible, transformando un terreno
anteriormente destinado a infraestructura vial
en un desarrollo habitacional significativo. Este
esfuerzo, parte de la cooperacién entre la Junta
de Andalucia y el municipio de Quito, demuestra
cdmo la reutilizacién de espacios urbanos
puede contribuir a la estrategia mds amplia de
rehabilitacién  habitacional y revitalizacién de
dreas centrales de la ciudad.

El Pendlillo, originalmente un terreno baldio
utilizado para infraestructura subterrdnea en
la década de 1970, fue seleccionado en 2001
para desarrollar la tercera operacién de vivienda
en colaboracién con Andalucia. Este proyecto,
gestionado por la Empresa del Centro Histérico
(ECH), busca aprovechar los subsidios nacionales
para facilitar el acceso a la vivienda (Delgadillo
2022).

La transformacién de El Penalillo de un espacio
subutilizado a un complejo residencial destaca
el potencial de repensar el uso de terrenos
urbanos para abordar la necesidad de vivienda.
La construcciéon de unidades habitacionales en
este sitio especifico, adaptadas a su topografia
Unica y con un enfoque en espacios comunitarios
como plazas, refleja una planificaciéon cuidadosa
destinada a maximizar el bienestar de sus futuros
residentes.

En El Penalillo se revitaliza una estructura existente
y se erigen cuatro bloques de vivienda de distintas
alturas, disefiados en armonia con la pendiente
del terreno. Este disefio incluye un amplio patio
central como espacio comunitario, respetando las
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limitaciones de construccién sobre el tGnel existente

(Delgadillo 2022).

Este proyecto no solo ofrece soluciones
habitacionales sino que también juega un
papel crucial en una estrategia mds amplia de
regeneracién urbana, al proporcionar reubicacién
temporal para familias afectadas por otros
proyectos de rehabilitacién y ofrecer alternativas
de vivienda transitoria. La incorporacién de una
mezcla de usos y equipamientos comunitarios
adicionales subraya el compromiso con la creacién
de espacios urbanos vivos y multifuncionales.

El impacto de El Penalillo trasciende la provisién
de viviendas, integrdndose en una estrategia
mds extensa que abarca tanto la rehabilitacién
habitacional como la regeneracién urbana. Este
enfoque multifacético facilita la reubicacién de
familios durante la renovacién de propiedades
ocupadas y proporciona opciones de alojamiento
transitorio, al tiempo que enriquece la comunidad
con una variedad de usos del suelo y servicios
barriales (Delgadillo 2022).

El desarrollo de El Penalillo ejemplifica cémo los
proyectos de vivienda pueden ser catalizadores de
cambio en la regeneracién urbana, transformando
espacios subutilizados en comunidades vibrantes.
A través de la colaboracién entre entidades locales
e internacionales y el empleo de estrategias de
disefio adaptativas, se abordan las necesidades
habitacionales inmediatas y se contribuye al
rejuvenecimiento de la zona urbana. Este enfoque
no solo mejora la calidad de vida de los residentes
actuales y futuros sino que también promueve una
vision més inclusiva y sostenible del desarrollo
urbano, demostrando el valor de proyectos
integrados que combinan vivienda, espacios
comunitarios y servicios.

Un resultado favorable de estas iniciativas es su
implementacién en zonas previamente marcadas
por la inseguridad, aprovechando terrenos
de propiedad municipal para promover la
transformacién social. Ademds, estos proyectos
han facilitado que sectores de bajos ingresos
tengan acceso a viviendas dignas, como lo
evidencia el impacto positivo en la poblacién
de la Casa de los Siete Patios, quienes se vieron
beneficiados tanto por el proyecto original como
por las mejoras posteriores financiadas por la

Junta y el municipio. A diferencia de aquellos
que residen en otros tugurios, estos residentes
experimentaron una mejora significativa en su
calidad de vida (Delgadillo 2022).

Estas reflexiones subrayan la complejidad de
intervenir en contextos urbanos marginales, donde
el equilibrio entre la mejora de la seguridad, el
acceso a vivienda digna y la gestiéon sostenible de
los proyectos se convierte en un desafio constante.
Aunque estos proyectos han logrado avances
significativos en la mejora de la habitabilidad
y la regeneraciéon urbana, también ponen de
manifiesto la necesidad de enfoques mds inclusivos
y sostenibles que puedan adaptarse y replicarse en
diferentes contextos, garantizando asi soluciones
a largo plazo para las probleméticas urbanas
complejas.

CENTRO HISTORICO DE
CIUDAD DE MEXICO

REHABILITACION DE LA C
COVADONGA

La colaboracién entre la Junta de Andalucia y el
primer gobierno democrdtico del DF en 1997-
2000 ilustra un compromiso con la revitalizacién
del centro histérico a través de la rehabilitacién de
edificios con valor patrimonial para su uso como
vivienda para poblaciones de bajos ingresos.
Este enfoque se alinea con iniciativas similares
en ofras ciudades latinoamericanas, buscando
no solo preservar el patrimonio arquitecténico
sino también mejorar la calidad de vida urbana y

promover la inclusién social.

En un acuerdo con el primer gobierno democrdtico
del DF, la Junta de Andalucia se comprometié a
cofinanciar la restauracién de un edificio histérico
en el centro de la ciudad para convertirlo en
viviendas asequibles para personas con ingresos
bajos, siguiendo el modelo de proyectos llevados
a cabo en otras ciudades latinoamericanas
(Delgadillo 2022).

Este proyecto se enmarca en un esfuerzo mdés
amplio por preservar el patrimonio histérico
mientras se aborda la necesidad urgente de
vivienda asequible, evidenciando un enfoque
intfegrador que beneficia tanto al patrimonio como
a la comunidad residente. La colaboracién entre
diversos actores financieros demuestra un modelo
viable de regeneracién urbana que equilibra
consideraciones patrimoniales y sociales.

Lo cooperacién establece  objetivos  claros,
incluyendo la rehabilitacién patrimonial de un
edificio ocupado para uso residencial, cofinanciada
por la Junta, el gobierno local y los residentes
mediante créditos. Ademds, buscaba generar
propuestas arquitecténicas que mejoraran las
viviendas, valorizan el patrimonio y mantuvieran la
funcién residencial del centro histérico, utilizando
la rehabilitacién de un edificio emblematico para
fines residenciales y comerciales como ejemplo
(Delgadillo 2022).

El proyecto de la Casa de la Covadonga se destaca
como un ejemplo de cémo la rehabilitacién de
edificios con valor patrimonial puede integrarse
con éxito en la trama urbana contempordnea,
ofreciendo soluciones habitacionales que respetan
la historia y fomentan la vida comunitaria en el
centro de la ciudad.

La Casa de la Covadonga, un edificio del siglo
XVIIl, combina vivienda privada, comercio vy
alquiler. Su rehabilitacién se centré en preservar y
restaurar elementos arquitecténicos significativos,
como la fuente central, fachadas y murales, al
tiempo que se adapta el espacio para cumplir
con las necesidades residenciales modernas,
manteniendo los comercios existentes y agregando
un nuevo nivel residencial conforme a las
normativas actuales (Delgadillo 2022).

Figura 13: Fotografias de la casa de la covadonga medi-
ante una cooperativa de vivienda
Fuente: Patrimonio histéricoy tugurios 2022
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La restauracién cuidadosa de la Casa de la
Covadonga demuestra un compromiso con la
conservacién del patrimonio al tiempo que se
adapta el espacio para satisfacer las necesidades
actuales de vivienda y comercio, ilustrando
cémo los proyectos de rehabilitacién pueden ser
una fuerza positiva tanto para la preservacién
arquitecténica como para la inclusién social.

La rehabilitacién de la Casa de la Covadonga
resalta no solo por su contribucién arquitecténica
y social, preservando el patrimonio y ofreciendo
vivienda de interés social, sino también por su
impacto medidtico y cualitativo, demostrando
que la renovacién de edificios antiguos para fines
sociales es viable y beneficioso (Delgadillo 2022).

El esfuerzo colaborativo para rehabilitar la Casa
de la Covadonga dentro del marco de cooperacion
entre la Junta de Andalucia y el gobierno del DF
destaca como un modelo ejemplar de regeneracién
urbana que equilibra la conservacién patrimonial
con el desarrollo social. Este proyecto no sélo
revitaliza un edificio histérico para su uso residencial
y comercial, sino que también ofrece un ejemplo
tangible de cémo la infervencién arquitecténica
puede contribuir al mejoramiento de la calidad
de vida de las poblaciones de bajos ingresos y a
la revalorizacién del centro histérico. A través de
estas iniciativas, se demuestra que la rehabilitacién
de patrimonio puede ser un catalizador para la

Hibitar coopemtz’vo en Centros
historicos

En el andlisis del hdbitat cooperativo en centros
histéricos, se observa cémo diferentes enfoques y
estrategias se entrelazan para abordar los desafios
urbanos y sociales de manera integral. A través
de citas clave, se explorard la importancia de
politicas de vivienda, la participacién comunitaria
en la produccién del hdbitat y la necesidad de una
gestién holistica en el desarrollo urbano.

Josep Maria Montaner describe los sistemas
de vivienda como la amalgama de politicas de
alojamiento, legislacién y proyectos que, debido a
su implementacién a largo plazo, dan forma 'y son
moldeados por la cultura residencial. Esta Gltima se
considera un rasgo distintivo de cualquier grupo,
ciudad o nacién, vinculdndose con la antropologia
y la sociologia, influenciando las configuraciones
urbanas y revelando las formas en que la gente
habita y adopta, tanto social como politicamente,
el derecho a la vivienda. En el caso de la Habana,
es crucial reconocer la conexién entre estos
conceptos, tratdndose como un conjunto integrado
e indivisible. (Carrasco y Jiménez, 2020)

Esta cita resalta la complejidad y la influencia de
los sistemas de vivienda en la configuracién de la

esfuerzos comunitarios, por lo que el apoyo técnico
se entiende como un proceso de transferencia
tecnolégica que involucra activamente a la
sociedad. ( Mesias y Suérez, 2007)

La Produccién Social del Hdbitat se presenta
como una solucién participativa que empodera
a las comunidades para mejorar su entorno
habitacional, destacando la importancia de la
participacién comunitaria en la planificacién
urbana.

Se percibe la urgencia de implementar politicas
sociales que logren vincular el nivel institucional con
las comunidades, a través de una gestién holistica
qgue abarque el ordenamiento del territorio, la
infraestructura y la financiacién de proyectos de
desarrollo. Es esencial desarrollar mecanismos
que faciliten la interaccién entre la ciudadania, los
especialistas y los decisores politicos, promoviendo
la coordinacién a un nivel intermedio, donde
las iniciativas en red tengan prioridad sobre las
actuaciones individuales. (Carrasco y Jiménez,
2020)

Esta cita subraya la necesidad de una gestién

integral y participativa en el desarrollo urbano,
donde las politicas de vivienda, la participacion

VULNERABILIDAD

comunitaria y la coordinacién entre instituciones y
comunidades sean fundamentales.

La estrategia de la cooperativa implica integrar tres
ejes de desarrollo (social, fisico y productivo) que
estdn estrechamente interconectados. Resolver cada
uno de estos dmbitos de manera independiente no
contribuye al desarrollo integral propuesto. Por lo
tanto, la cooperativa funciona como un mecanismo
regulador de estas interrelaciones, proponiendo
medidas que favorecerdn que el modelo logre la
resiliencia deseada.(Carrasco y Jiménez, 2020)

Estas citas refuerzan la importancia de un enfoque
infegrado y participativo en el hdbitat cooperativo
en centros histéricos, donde la interaccién entre
politicas de vivienda, participacién comunitaria y
gestién holistica del desarrollo urbano se convierte
en un elemento clave para abordar los desafios
y promover la sostenibilidad en estos entornos
urbanos especificos.

Figura 14: Diagrama de cooperativa como estrategia
integral ) )
Fuente: GESTION DEL HABITAT EN LA HABANAVIEJA 2020
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5 CASO DE ESTUDIO:
CENTRO HISTORICO
DE LIMA CERCADO




5.1 REGENERACION
URBANA INTEGRADA
DEL CHL

Desde las primeras intervenciones de regeneracion
urbana, que se conceptualizaban como grandes
demoliciones planificadas y como catalizadores de
|la economia urbana, se ha evolucionado hacia una
visién contempordnea de este proceso como un
conjunto de acciones y proyectos transformadores
donde el interés social y colectivo se sitGa en
primer plano. El gobierno de Pert ha establecido la
Normativa de Renovacién Urbana y el Reglamento
de la Ley de Promocién a la Inversién Privada en
Acciones de Renovacién Urbana. Segun el articulo
2 de este reglamento, “La Renovacién Urbana es
un proceso continuo y coordinado de acciones
preventivas y correctivas dirigidas a contrarrestar
el deterioro fisico y socioeconémico de las éreas
urbanas. Dichas acciones se enmarcan dentro
de los Planes Generales de Desarrollo Urbano”

(1995).

Este proceso, de naturaleza multidisciplinaria
e integral, deberia contemplar una estructura
de desarrollo que garantice su sostenibilidad
a lo largo del tiempo y que, simulténeamente,
pueda ser retroalimentada para su ajuste al
concluir cada etapa. Desafortunadamente,
durante la implementaciéon de este proceso, las
administraciones locales no adoptaron una visién
de recuperacién urbanistica, econémica y social a
medio y largo plazo. Esta situacién ha contribuido
a que, con la aplicacién de esta politica, se
intensifique la degradacién y el deterioro constante
del Centro Histérico de Lima, siendo el sector de
Barrios Altos uno de los mds perjudicados.
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Figura 19: Matriz de variables de intervencién
Fuente: Elaboracién Propia en Base al Plan Maestro del CHL
2022
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PLAN MAESTRODEL CHL

Moacro dreas de caracterizacion

MAC-3
BARRIOS ALTOS

MAC-1
'MONSERRATE 28 DE JULIO

MAC-2
LIMA MONUMENTAL

MAC-4
RiO RIMAC

Promover la consolidacién de las
viviendas existentes en estas dreas a
través de programas de renovacién

Fortalecer la utilizacién mayoritariamente
para residencias en las dreas

mencionadas, procurando mantener en . ., . si es necesario, la construccién de Py .
Respec’ro a ' P Promover la inversién en viviendas al Vi o ! - La planificacién de viviendas en
nuevas viviendas, con el objetivo de esta drea formard parte del Plan
H actuales y la economia local. Este efecto o . - . reservar en la medida de lo posible a i
vivienda / inquilinos, inversionistas y la preservacién P P de Desarrollo Urbano de Lima

se asegurard mediante la participacién
ciudadana.

los residentes actuales y la economia
local. Este efecto se asegurard mediante
la participaciéon ciudadana.

Metropolitana.

| |
| |
| |
| |
| |
| |
| |
| la medida de lo posible a los residentes
| |
' ' del drea.
| |
| |
| |
| |
| |
, ,

|
|
|
|
|
|
|
reconciliar los intereses de propietarios, !
|
|
|
|
|
|
|
,

Restaurar y mantener una volumetria que
esté en armonia con los Monumentos
Arquitecténicos Urbanos Monumentales,
los entornos paisaijisticos y la preservacién,
ademés de salvaguardar el ecosistema.

Restaurar la calidad urbana de
los espacios publicos y mejorar la
habitabilidad de las edificaciones en el
drea.

Integrar nuevas construcciones dentro
del tejido urbano existente sin alterar
negativamente el entorno paisaijistico del
drea.

Restaurar y preservar el patrimonio
arquitectdnico y urbanistico del drea.

Respecto al
patrimonio

Tabla 5: Tabla de Macro dreas de caracterizacién
Fuente: Elaboracion Propia en base a la informacion del Plan
Maestro del Centro histérico de Lima, 2022
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PLAN MAESTRO
DEL CHL

El Plan Maestro del Centro Histérico de Lima
(CHL) contempla tres programas de recuperacion
habitacional orientados a revitalizar y dinamizar
esta drea de gran valor histérico y cultural. El
primero de ellos es el “Programa de recuperacién
habitacional de interés social”, cuyo obijetivo
principal es fortalecer la utilizacién mayoritaria
para residencias en las dreas mencionadas,
manteniendo en la medida de lo posible a los
residentes actuales y fomentando la economia
local. Este programa se asegura de incluir la
participacién  ciudadana para garantizar  su
eficacia. Estd dirigido a los residentes actuales
del CHL y a la poblacién de bajos ingresos, y se
enfoca en promover proyectos de recuperacién
habitacional de vivienda con usos comerciales
vecinales que dinamicen el espacio urbano,
mediante pardmetros e incentivos especificos.

El segundo programa, denominado “Programa de
recuperacién habitacional en zonas comerciales”,
busca incluir un porcentaje no mayoritario de
vivienda en las zonas comerciales del CHL, con
la finalidad de incentivar la mixticidad de usos
en dreas que actualmente son exclusivamente
comerciales. Este programa estd dirigido a la
poblacién de bajos y/o medianos ingresos y
promueve proyectos de usos mixtos donde se
incluya vivienda, en un porcentaje no mayoritario,
de menores dimensiones en inmuebles del entorno.
Por Gltimo, el programa “Respeto al patrimonio”
se centra en la restauracién y preservacién del
patrimonio arquitectdnico y urbanistico del érea.
Estd destinado a los residentes actuales del CHL
y a la poblacién de bajos ingresos, promoviendo
proyectos de vivienda de dimensiones bdsicas y de
bajo costo de construccién.
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TIPOS

OBIJETO

PUBLICO OBJETIVO

DESCRIPCION

Programa de
recu eracnon
habitacional de
interés social

Fortalecer la utilizacién mayoritariamente
para residencias en las dreas mencionadas,
procurando mantener en la medida de lo posible
a los residentes actuales y la economia local. Este
efecto se asegurard mediante la participacién
ciudadana.

Residentes actuales del CHL y poblacién de bajos
ingresos

Pardmetros e incentivos para promover
proyectos de recuperacién habitacional de
vivienda con usos comerciales vecinales que
dinamicen el espacio urbano

Programa de
recuperacion
habitacional en
zonas comerciales

Incluir un porcentaje, no mayoritario, de vivienda
en las zonas comerciales del CHL con la
finalidad de incentivar la mixticidad de usos en
zonas exclusivamente comerciales

Poblacién de bajos y/o medianos ingresos.

Pardmetros e incentivos para promover
proyectos de usos mixtos donde se incluya
vivienda, en un porcentaje no mayoritario, de
menores dimensiones en inmuebles de entorno

Respecto al
patrimonio

Restaurar y preservar el patrimonio
arquitecténico y urbanistico del drea.

Residentes actuales del CHL y poblacién de bajos
ingresos

| habitacional

Pardmetros e incentivos para promover
proyectos de vivienda de dimensiones bésicas
y de bajo costo de construccion

Tabla 6: Tabla de programas para recuperacién

Fuente: Elaboracion Propia en base a la informacion del Plan
Maestro del Centro histérico de Lima 2022
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5. 1. 1 Normas y Proyectos de renovacién Urbana del CHL

Normas Locales

Normas Nacionales

Proyectos de renovacion
urbana

Ord. 062-1994-MMLReglamento de la Administracién del CHL

A. C. 168-1994-MMLCrea el Programa Municipal para la Recuperaciéon del
CHL

D. L. 696. Ley de Promocién a la Inversién Privada en Acciones de Renovacién
Urbana

Ord. 201-1998-MMLPlan Maestro Centro de Lima

Reglamento del D. L. 696, D. S. 11-1995-MTC

Ord. 237-1999-MML. Crea el Fondo Metropolitano de Renovacién Urbana

D. A. 177-2003-MML. Identifica como microzona de tratamiento (M. Z. T.) de
renovacién urbana(Fomur)

Tabla 6: Normas y proyectos de renovacién urbana del CHL
Fuente: Elaboracién Propia en base a La viabilidad de normas en recuperacion habitacionalpara
residentes vulnerables de zonas monumentales,Centro Historico de Lima 2018

Ord. 1589-2012-MML. Crea Subgerencia de Renovacién Urbana (SRU) en
la Gerencia de Desarrollo Urbano (GDU)Ord. 1590-2012-MML. Declara
de interés metropolitano el proceso de saneamiento fisico legal de predios
tugurizados con fines de renovacién urbana

R. M. 185-2007-ViviendaCrea el Proyecto “Mejorando Mi Quinta”,
como componente del Programa Integral de Mejoramiento de Barrios y
Pueblosrenovacién urbana(Fomur)

Ley 29415Lley de saneamiento fisico legal de predios tugurizados con fines
de renovacién urbanaD. S. 012-2009-Mimdes. Transferencia de la propiedad
de los predios de las Sociedades de Beneficencia Publica declarados como
tuguriosR. M. 248-2009-Vivienda. Seleccién de Proyectos de Inversién Publica a
intervenir a través de los componentes del Programa Integral de Mejoramiento
de Barrios y Pueblos

Primer ~ Programa  Municipal
Integral de Renovacién Urbana de
laManzana 05076 (restauraciones
de la Casa Bodega y Cuadra,
Casa del Rastro, Casa Mendoza,
Casa del Balcon Ecléctico, Casa
de las Trece Puertas; conservacién
y restauracién de la muralla
riberefa del siglo XVI; restauracién
del drea arqueoldgica de la 12  inmuebles
Casa Bodega y Cuadra; y la intervenidos en
construccién del Conjunto el CHL en el
Habitacional La Muralla) marco del R. M.

Reglamento de la Ley 29415, D. S. 011-2010-ViviendaR. M.
307-2010-MimdesCriterios técnicos para la calificacién de la condicién
socioeconémica de los poseedores

R. M. 103-2011-ViviendaAprueban 23 proyectos de inversién puiblica y 9
inmuebles donde se ejecutardn las intervenciones a través del componente
“Mejorando Mi Quinta” del Programa Integral de Mejoramiento de Barrios y
Pueblos

Ord. 508-2017-MDR. Aprueban el Plan Maestro de Manejo del Centro Histérico
del distrito del Rimac
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Ley 30764Ley que declara de necesidad publica el fortalecimiento del eje
monumental turistico cultural del Rimac, asi como la expropiacién de inmuebles
para mejorar la calidad habitacional a través del programa de destugurizacién

Primer Programa Municipal Integral de Renovacién
Urbana “Conjunto habitacional Patios de Felipe
Pinglo”
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ANALISIS DE LAS
NORMATIVAS LOCALES

A partir del 2018 al 2023

Normas nacionales

A continuacién, se detalla la normativa técnico-
legal promulgada por el gobierno central y local
para acciones de renovacién

05.11.1991 Decreto Legislativo 696, Ley de
promocién a la inversién privada en acciones
de Renovacién Urbana.

24.07.1995 Decreto Supremo 011-MTC,
Reglamento de la Ley de Promociéon a la
inversion privada en acciones de Renovaciéon
Urbana.

El presente estudio se centra en el abordaje del
gobierno central en relacién al problema de
recuperacién de zonas urbanas deterioradas. Se
establece un proceso de renovacién urbana que
se aplica a través de dreas de intervencién a nivel
de predios, conjuntos de predios (microzonas de
tratamiento) o dreas integrales espacialmente
continuas (zonas de tratamiento), las cuales se
delimitan en base a caracteristicas comunes y
grado de deterioro. Se plantea la formulacién
de programas de renovacién urbana, cuya
responsabilidad recae en las municipalidades
provinciales, a través de instrumentos técnicos que
establecen las dreas de tratamiento de intervencién
(microzonas o zonas) y los Lineamientos Bésicos
Orientadores (L.B.O.) técnicamente viables.

02.10.2009 Ley 29415, Ley de saneamiento
fisico legal de predios tugurizadoscon fines de
renovacién urbana.

30.10.2010 Decreto Supremo
011-2010-VIVIENDA “Reglamento de Ila
Ley de saneamiento fisico legal de predios
tugurizados con fines de renovacién urbana”

Se establece un procedimiento gradual compuesto
por cinco etapas, cada una con objetivos especificos,
con el propésito de llevar a cabo la regularizacién

fisica y legal de terrenos en condiciones precarias
e inhabitables. Sin embargo, esta aproximacién
solo aborda la intervencién de renovacién
urbana a nivel de microzonas de tratamiento,
sin considerar la posibilidad de intervenciones a
nivel de dreas integrales (zonas de tratamiento).
En la préctica, diversos factores politicos, legales,
sociales, econémicos y técnicos han obstaculizado
el cumplimiento de estas etapas, impidiendo que
algunos terrenos puedan beneficiarse de manera
aislada de un proceso de renovacién urbana.

22.12.2012 Ordenanza 1643-MML, Programa
metropolitano de vivienda popular de la
Municipalidad Metropolitana de Lima.

El programa, liderado por la Empresa Municipal
Inmobiliaria de Lima (EMILIMA), tiene como meta
principal mejorar las condiciones de vivienda y
fomentar una densificacién poblacional adecuada
mediante la generacién de oferta de viviendas
dirigida a los sectores populares. Sin embargo,
en la préctica, este programa no se ha integrado
de manera significativa con los procesos de
renovacién urbana en el Centro Histérico de Lima.

Conclusidnes:

El marco normativo establecido para la
renovacién urbana en los centros histéricos,
como el Decreto Legislativo 696 y la Ley 29415,
subraya la importancia de la inversién privada
y la regularizacién de predios precarios. Sin
embargo, la implementacién efectiva de estos
programas se ve limitada por factores politicos,
legales y econémicos, y la falta de integracién con
ofros esfuerzos, como el Programa Metropolitano
de Vivienda Popular de Lima. Para lograr una
renovacién urbana exitosa y sostenible, es esencial
una mayor coordinacién entre las politicas
y programas, asi como superar las barreras
multifacéticas que impiden su plena realizacién.

Normativa del Centro Historico de Lima

La regulacién del Centro Histérico de Lima carece
de un enfoque multidisciplinario y a largo plazo,
ya que se basa en la aprobacién de propuestas
técnicas que van desde una visién general hasta
detalles especificos, con retrocesos en el proceso.
Estose debe alainfluencia deintereses politicos, que
impiden la consideracién de estudios y propuestas
técnicas que podrian contribuir a una recuperacién
gradual de la zona. Como resultado, el Centro
Histérico de Lima continda experimentando un
deterioro fisico, social y econémico constante.

A continuacién se presenta una lista del marco
normativo  técnico-legal establecido por la
Municipalidad Metropolitana de Lima (MML) como
organismo regulador.

18.08.1994 Ordenanza 062-MML, Reglamento
de Administraciéon del Centro Histérico de
Lima.

El enfoque de orientacién de las infervenciones
urbanas en el Centro Histérico de Lima se basaen la
delimitacién detres zonas, que asu vez se subdividen
en 12 microzonas. Este enfoque sigue criterios de
jerarquizacién, densidad, carécter monumental,
homogeneidad del entorno y capacidad de
recuperacién. Para regular estas intervenciones, se
establecen pardmetros administrativos y técnicos
que diferencian los grados de intangibilidad
de cada microzona, con el objetivo de resaltar
sus caracteristicas monumentales y preservar y
recuperar su volumetria y entorno inmediato al
eliminar cualquier elemento que afecte la armonia
del contexto.

12.04.1999 Ordenanza 201-MML, Plan
Maestro Centro de Lima.

El Capitulo lll del documento se dedica al
tratamiento integral del Centro Histérico de Lima
y complementa las disposiciones establecidas
en la Ordenanza 062-MML. En este capitulo se
identifican 22 zonas de tratamiento, las cuales
se seleccionan para su intervencién en base
a su naturaleza y caracteristicas  especificas.

Ademds, se establecen los Corredores Turisticos
Monumentales, que tienen como objetivo principal
la recuperaciéon de monumentos, calles y espacios
publicos declarados como Ambiente Urbano
Monumental (AUM) para su uso turistico y cultural.

27.12.2005 Ordenanza 893-MML, Reajuste
Integral de la Zonificacién de los Usos de
Suelo del Cercado de Lima.

La normativa establece la delimitacién de los usos
de suelo y el indice de usos para la ubicacién
de actividades urbanas en el Centro Histérico
de Lima. Esta delimitaciéon se realiza mediante
la zonificacién que comprende tres zonas de
tratamiento, las cuales se reconocen en funcién
de su potencial funcional y su valor monumental.
Para cada zona de tratamiento, se establecen
pardmetros urbanisticos y edificatorios que fienen
una visién conservadora y general sobre las
caracteristicas que se deben mantener en cada
microzona.

11.04.2006 Ordenanza 931-MML, denanza
931-MML, Que amplia plazo establecido en la
Ordenanza 893MML.

Conclusiones:

La regulacién del Centro Histérico de Lima,
aunque establece un marco  técnico-legal
detallado, carece de un enfoque multidisciplinario
y a largo plazo, y estd influenciada por intereses
politicos que obstaculizan una recuperacién
efectiva. La normativa, que incluye ordenanzas
como la 062-MML, 201-MML y 893-MML, se basa
en una segmentacion y jerarquizacién de zonas y
microzonas con criterios técnicos de preservaciéon
y recuperacién. Sin embargo, la implementacién
de estas normativas ha resultado insuficiente para
detener el deterioro fisico, social y econémico del
centro histérico. Para lograr una revitalizacién
sostenible, es crucial superar las influencias
politicas y adoptar un enfoque integral que
considere aspectos técnicos, sociales y econémicos
de manera coordinada y a largo plazo.
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LEY DUS

El 25 de julio de 2021 fue publicada en el diario
oficial El Peruano la Ley N° 31313, titulada “Ley
de Desarrollo Urbano Sostenible” - LEYDUS. Esta
legislacién representa un hito significativo para
el Per0, ya que establece una sélida regulacién
en relacién al acondicionamiento territorial, la
planificacién urbana y la gestién del suelo urbano.

Tras la aprobacién de su Reglamento, esta nueva
Ley coexistird o reemplazard a los reglamentos
previaomente aprobados por el sector Vivienda en
temas relacionados con la vivienda de interés social,
el acondicionamiento territorial y el desarrollo
urbano sostenible. Cabe destacar que la Ley N°
29090, también conocida como Ley de regulacion
de habilitaciones urbanas y edificaciones, y sus
Reglamentos, mantendrdn su vigencia, ya que
representan instrumentos fundamentales para la
ejecuciéon del desarrollo urbano. En este sentido,
las Municipalidades deberdn ajustar sus planes y
ordenanzas a la normativa nacional.

Si bien el enfoque principal de la LEYDUS es la
regulacién del suelo urbano, abarcando las
condiciones de su uso y gestion a través del
acondicionamiento territorial y la planificacién
urbana, es relevante resaltar que también incorpora
aspectos cruciales relacionados con el desarrollo
equitativo y accesible, asi como la conservacién
de los patrones culturales, conocimientos y modos
de vida de las comunidades tradicionales y los
pueblos indigenas u originarios.
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La Ley de Desarrollo Urbano Sostenible

Inversion privada

Politicas publicas que
incentiven la inversién
privada en la creacién de
vivienda de interés social

Inversion privada

Politicas publicas que
incentiven la inversién
privada en la creacién de
vivienda de interés social

Banco de tierras

Administracién del banco de
tierras de propiedad estatal
por parte del operador

Integracién
inmobiliaria

Conjuntamente con un
reajuste de Suelo en caso
de que sea necesaria una
recomposicién de predios

Acuerdo previo

Los propietarios involucrados

|
|
|
|
|
|
|
|
|
I en el proyecto.
|

|

-Establecimiento de incentivos
fiscales y financieros para la
inversién en vivienda social .

-Creacién  de  programas
de financiamiento para la
construcciéndeviviendasocial .

-Establecimiento de
regulaciones que fomenten la
construccidondeviviendasocial .

Este efecto se
asegurard mediante la
participacion ciudadana.

Visibilizacién de la necesidad
de provisién de vivienda
para los  sectores mds
pobres de la poblacién

-Dirigir las politicas
publicas o satisfacer la
necesidad de provisién

de este tipo de vivienda

Tabla 7: Tabla de Variables afines de lalley DUS
Fuente: Elaboracion Propia en base a la ley QUS 31313b 2023

- Facilitacién del acceso a
terrenos para la construccién
de vivienda social

- Uso eficiente de los recursos
estatales para la construccién
de vivienda social

- Facilitacién del acceso a
terrenos para la construccién
de vivienda social

- Uso eficiente de los recursos
estatales para la construccién
de vivienda social

: -Aseguramiento de la
participacién activa de la
comunidad en el proceso de
construcciéndeviviendasocial .

-Reduccién de los conflictos
entre los propietarios vy
el operador del proyecto
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NORMAS TECNICO LEGALES

Saneamiento Fisico Leoal

D. L. 696 y su D.A. 177 Ord. 1590

Ley 29415 y su
Reglamento

Reglamento

D.S. 012y R. M.
307

(1).

|
|
|
|
|
T
Asume que el propietario estd I
identificado y el predio (1) I En predios ocupados, se incluye el
' I saneamiento legall
\dentifica M. Z.T. | ¢
|
|
|
|
|
|
1

en el Cercado de

Propietario registral
identificado del inmueble
por intervenir, declarado
La tabla revela que la normativa técnico-legal o no como tugurizado
para la renovacién urbana en Lima estd bien
estructurada y establece procedimientos claros
para la identificacién de propietarios, la formacién
de asociaciones de ocupantes, y la implementacién
de proyectos de intervencién. Sin embargo, también
muestra que estos procesos pueden ser complejos
y requieren una coordinacién efectiva entre
diversos actores. Las discrepancias en los enfoques
y requisitos especificos de cada normativa pueden
crear desafios adicionales para la implementacién
eficiente de proyectos de renovacién urbana. Por
tanto, una mayor armonizaciéon y simplificacién
de los procedimientos podria mejorar la eficacia
de estos esfuerzos y fomentar una recuperacién
mds rdpida y efectiva de las zonas urbanas
deterioradas.

estd saneado (1). Una de las El propietario es una

Sociedad de Beneficencia
PUblica, es decir, esté
identificado (2).

del inmueble para su transferencia a
la asociacién de vivienda. El municipio
provincial declara tugurizado el
inmueble; y el

consideraciones para identificar las
dreas de tratamiento (A. T.) es que
se encuentren en hacinamiento o
tugurizadas.

Lima.

inmueble por intervenir debe contar
con esta declaracién (2).

Los poseedores
deben solicitar
colectivamente ser

Los poseedores que residen en
una vivienda deben conformar una

Sin ser requisito, los beneficiarios e ¢
asociacion (articulo 20).

pueden conformar asociaciones
con fines de financiamiento o
implementacién del proyecto (articulo
48).

Existencia de la
asociaciéon de ocupantes
para la transferencia de

propiedad

Transferencia del predio a

favor de los poseedores o a

las asociaciones civiles que
constituyan (articulo 3).

calificados como
poseedores
expeditos para
constituir una
asociacion de
vivienda (articulo
17).

No se contempla.
La transferencia de propiedad a la
asociacion debe cumplir con los
requisitos de las municipalidades
distritales (articulo 18).

Se solicita como
requisito para
declarar el A. T.
que, como minimo,
el 80% de los
poseedores del
predio deben firmar
los formatos (articulo

15).

Se prioriza el acuerdo tomado por
la asociacién de vivienda para
el saneamiento legal y fisico del
inmueble. De no llegar a

Se asume que
los  propietarios e
inquilinos  trabajaran
en conjunto para

Existen procedimientos para acuerdos
entre ocupantes y propietarios.

No requiere, ya que
la transferencia de los
inmuebles tugurizados
aptos para ejecutar el
procedimiento depende
de las Sociedades de
Beneficencia Publica.

Acuerdos entre actores
para intervenir el

inmueble De no llegar a acuerdos, los

ocupantes deben proponer un
proyecto Unicamente con fines de
rehabilitacion

acuerdo, el Estado es conciliador en
los procesos de acuerdo y decisivo en
el arbitraje.

recuperar el inmueble
con uso de vivienda.

y mejoramiento. (articulo 27).

Notas. (1) Asume que el propietario estd identificado y el predio estd saneado. (2) El municipio provincial declara tugurizado el
inmueble; y el inmueble por intervenir debe contar con esta declaracion.

Tabla 10: Tabla de Normas técnico legales

Fuente: Elaboracion Propia en base a La viabilidad de normas en recuperacion
habitacionalpara residentes vulnerables de zonas monumentales,Centro Historico
de Lima 2018
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SANEAMIENTO
DE LOS PREDIOS
DECLARADOS
INHABITABLES

Unidades inmobiliarias

Las unidades inmobiliarias residenciales en el
Centro Histérico de Lima (CHL) enfrentan una
situacién compleja marcada por la precariedad
urbana y la necesidad de saneamiento de los
predios declarados inhabitables.

Ademds, la formalizacién de la propiedad emerge
como una estrategia crucial para superar los
desafios relacionados con el acceso residencial,
la disputa por el uso del suelo y los desalojos,
contribuyendo a una mejor comprensién de la
reproduccién residencial en sectores de clase
trabajadora y a la propuesta de soluciones
sostenibles para el saneamiento de predios
inhabitables (Guardia, 2018)

Figura 24: Mapeo de Unidades Inmobiliarias por Lotes
Fuente: Elaboracion Propiaen basea ICL2020y PLANCHL 2019
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ZONIFICACION
POR MANZANAS

La zonificacién por manzanaos en el Centro
Histérico de Lima Cercado ha sido una
estrategia clave para la gestién y el desarrollo
urbano, especialmente en lo que respecta a la
vivienda.

Esta metodologia permite una planificacién
detalloda y adaptada a los caracteristicas
especificas de cada drea, facilitando la
implementacién de politicas de vivienda
que responden a las necesidades locales. Al
dividir el centro histérico en manzanas, se
pueden identificar zonas prioritarias para la
intervencién, promover la conservacion del
patrimonio arquitecténico y, al mismo tiempo,
fomentar el desarrollo de viviendas asequibles y
adecuadas para la poblacién.

Figura 25: Mapeo de uso normativo por manzanas
Fuente: Elaboracién Propia en basea ICL 2020y PLANCHL 2019
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USO PRINCIPAL
DE LOTES

Uso mayoritario

La presencia predominante del uso comercial en
la zona destaca la importancia del CHL como
un centro econémico y cultural vibrante. Calles
emblemdticas como el Jirén de La Unién han
sido festigos de un incremento en actividades
comerciales, consolidando su rol como arterias

vitales para el comercio y la interaccién social
(Andrade & Soares, 2013).

Simulténeamente, el equipamiento urbano y las
infervenciones en infraestructura han jugado un
papel crucial en el mejoramiento de la calidad
de vida dentro del CHL. Proyectos de renovacién
urbana, como la campafa “Adopte un Balcén”,
han buscado preservar el patrimonio mientras se
mejora la funcionalidad de los espacios urbanos
para sus residentes y visitantes (Ortiz, 2018).

A pesar de estos esfuerzos por mantenery revitalizar
el uso residencial, la dindmica urbana del CHL
también refleja tensiones y desafios, especialmente
en relacién con la precariedad urbana y la
necesidad de intervenciones que equilibren el
desarrollo comercial con la preservacién del tejido
residencial y cultural. La coexistencia de usos
comerciales, residenciales, y de equipamiento
urbano en el CHL subraya la complejidad de
gestionar un espacio urbano histérico en el
contexto de una metrépoli en crecimiento y cambio
constante.

Figura 26: Mapeo de uso mayoritarios por lotes
Fuente: Elaboracién Propia en basea ICL 2020y PLANCHL 2019
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5.1.2 Oportunidades normativas : DAET 'Y DAET VIS

{Cémo Funciona?
Restauracion del
Inmueble Histérico

@ Obtén tu certificado
» ,
A

s R ?/I .J.I.I.I.?l

Propietario del Funcionario 3)

Restauracion del Inmueble Histérico con
el dinero obtenido de la venta del
Certificado DAET

Oportunidad para la vivienda de interés social

Tramite Municipal —2  Inscripcion de Carga
de Conservacion —2> Obtencion del
Certificado DAET

Segin lo Ordenanza No. 2384-2021 y la recepcién de derechos de edificacion provenientes
Ordenanza No. 2451-2022, se establecen nuevas de las zonas generadoras (Municipalidad
condiciones edificatorias y pardmetros urbanisticos ~ Metropolitana de Lima, 2022).

que presentan oportunidades significativas para

- Restauracion de la vivienda

@ Transferencia del Certificado DAET
»

el proceso de renovacién urbana (Municipalidad
Metropolitana de Lima, 2021; 2022). Una de las
innovaciones mds destacadas es la introducciéon
de los Derechos Adicionales de Edificacién
Transferibles (DAET).

En resumen, estas ordenanzas proporcionan un
marco legal que puede facilitar la renovacién y
modernizacién de los centros histéricos, al tiempo
que preserva su valor histérico y cultural. Esto
puede resultar en centros histéricos mas vivibles,

h

(i —

atractivos y sostenibles.

Venta de Certificado DAET a
inversionista constructor

Inmueble Histérico Restaurado
y Protegido

Los DAET permiten que el potencial constructivo
no aprovechado de un inmueble histérico pueda
ser transferido a inmuebles seleccionados en otras
zonas de la ciudad. Este mecanismo funciona a
través de las denominadas zonas generadoras y
zonas receptoras (Municipalidad Metropolitana de
Lima, 2021). EDIFICIO CON

ALTURA NORMATIVA

MONUMENTO
HISTORICO

Las zonas generadoras son aquellas que poseen AEmEmsEEEEEEEEEsEEE.
inmuebles histéricos y, debido a sus condiciones
especiales, tienen limitaciones que no permiten
el aprovechamiento de su potencial derecho de
edificacién del su altura potencial. Estas zonas
generan potencial constructivo que puede ser
transferido a las zonas receptoras (Municipalidad
Metropolitana de Lima, 2021).

Por ofro lado, las zonas receptoras son aquellas -
que poseen caracteristicas urbanisticas apropiadas

y donde se necesita impulsar el desarrollo
inmobiliario. Estas zonas son idéneas para la

Potencial
Constructivo

Potencial
Constructivo

Figura 20: Grdfico de funcionamiento de los DAETS
Fuente: Elaboracion Propia en base a la Ordenanza No. 2451-2022
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5.2 ANALISIS DE
CONDICIONES DE
HABITABILIDAD DEL CHL

Estado de conservacion y

materiales predominantes

A pesar de los esfuerzos de reconstrucciéon que
mantienen la originalidad de los edificios, la
vulnerabilidad sismica y el deterioro urbano
siguen siendo problemas criticos (Cuadra, Saito, &
Zavala, 2013).

El estado de conservacién de las viviendas en el
Centro Histérico de Lima muestra un alto grado
de precariedad y riesgo de colapso, lo que afecta
aproximadamente a 4500 familias. Este deterioro
no solo se manifiesta en la estructura fisica de
los edificaciones sino también en el tejido social
y urbano de la zona (Alvarez Redtegui & NuAez,

2016).

Lo mamposteria, siendo uno de los materiales
estructurales mds comunes en Lima, varia
ampliomente en sus caracteristicas debido al
proceso de fabricacién, lo que afecta la calidad
y seguridad de las viviendas (Lavado, Taira, &
Gallardo, 2014).

Figura 17: Estado de conservacién y

materiales predominantes

Fuente: Elaboracién Propia en base a la informacion del ICL
2022
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ESTADO DE LA VIVIENDA
EN LIMA CERCADO

predios inhabitables

El Centro Histérico de Lima Cercado presenta una
compleja dindmica urbana caracterizada por una
notable densidad poblacional y una significativa
presencia de predios inhabitables, reflejo de los
desafios histéricos y socioeconémicos que enfrenta
esta drea patrimonial. A lo largo de los afios, el
incremento en la densidad ha sido impulsado por
la migracién interna hacia el centro de la ciudad,
buscando oportunidades de empleo y vivienda.
Sin embargo, este crecimiento demogrdfico ha
ejercido presién sobre la infraestructura existente,
resultando en el deterioro de numerosos edificios
y viviendas.

Muchos de estos predios, ahora inhabitables, se
encuentran en estados de abandono o son utilizados
de manera informal, lo que no solo compromete
la integridad del patrimonio arquitecténico de
la zona, sino que también plantea serios retos
en términos de seguridad y salubridad para sus
habitantes.

Figura 16: Mapeo de densidades y predios inhabitables
Fuente: Elaboracion Propia en base a la informacion del ICL
2022
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VIVIENDAS Y ESTADO
DE CONSERVACION

dades de Altura y vivienda

La posibilidad de modificar la altura de las viviendas en el Centro Histérico de
Lima se ve limitada por las regulaciones de conservacién patrimonial y los desafios
estructurales inherentes a los materiales predominantes. La mamposteria, material
estructural comdn en Lima, presenta variabilidod en sus caracteristicas mecdnicas
debido a los diferentes procesos de fabricacién, afectando asi la resistencia sismica de
las construcciones existentes. Este factor es crucial en una zona propensa a terremotos,
donde la seguridad estructural es primordial [(Lavado, Taira, & Gallardo, 2014)

Figura 18: Matriz de variables de intervencién
Fuente: Elaboracién Propia en base a la informacion del ICL
2022
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5.2.1 Actores Claves para la Produccion de la VIS en el CHL

EMILIMA  (Empresa Municipal Inmobiliaria de
Lima): Gestiona los bienes inmuebles de la
municipalidad y se encarga de la identificacién y
disposicién de terrenos municipales para proyectos
de vivienda de interés social.

PROLIMA  (Programa  Municipal  para la
Recuperacion del Centro Histérico de Limal):
Trabaja en la revitalizacién del centro histérico
de Lima, promoviendo la renovacién de edificios
histéricos y mejorando las condiciones de vida
en esta drea a través de proyectos de vivienda de
interés social.

GDU (Subgerencia de Renovacién Urbana):
Participa en la planificacién y ejecucién de
proyectos de renovacién urbana, incluyendo la
produccién de viviendas de interés social.

MINCUL (Ministerio de Cultura): Protege el
patrimonio cultural en el centro histérico de Lima
y colabora con otras entidades para asegurar que
los proyectos de vivienda de interés social respeten
y preserven este patrimonio.

MVCS (Ministerio de Vivienda, Construccién y
Saneamiento): Formula politicas de vivienda vy
proporciona financiamiento y apoyo técnico para
proyectos de vivienda de interés social.

Asociaciones de Propietariosy Ocupantes de Predios
Inmobiliarios de Lima: Representan los intereses
de los propietarios y ocupantes de viviendas
en el centro histérico de Lima, proporcionando
informacién sobre las necesidades de vivienda y
participando en procesos de consulta y toma de
decisiones para proyectos de vivienda de interés
social.

SBLM  (Sociedad  Beneficencia de Lima
Metropolitana): Promueve el bienestar social
en Lima y participa en proyectos de vivienda de
interés social.

ADI PERU (La Asociacién de Desarrolladores
Inmobiliarios): Representa a los desarrolladores
inmobiliarios en Pery y facilita la participacién del
sector privado en proyectos de vivienda de interés
social.

UNESCO (Organizacién de las Naciones Unidas
para la Educacién, la Ciencia y la Cultura): Protege
el centro histérico de Lima como sitio del patrimonio
mundial y colabora con otras entidades para
asegurar que los proyectos de vivienda de interés
social se realicen de manera que se preserve el
valor patrimonial del centro histérico.

Actores Publicos

EMILIMA

Empresa municipal
Inmobiliaria de Lima

PROLIMA

Programa  Municipal  para
lo Recuperacién del Centro
Histérico de Lima

GDU

Subgerencia de Renovacién
Urbana

MINCUL

Ministerio de cultura

MVCS

Ministerio de vivienda ,
construccién y Saneamiento

Actores Privados

Asociaciones de
PROPIETARIOS

Propietarios y ocupantes de
Predios Inmobiliaria de Lima

SBLM

Sociedad Beneficencia de
Lima Metropolitana

ADI PERU

La Asociacién de
Desarrolladores Inmobiliarios

UNESCO

Organizacién de las Naciones
Unidas para la Educacién, la
Ciencia y la Cultura

Figura 21: Actores relacionado al desarrollo de la VIS en el CHL
Fuente: Elaboracién Propia en base al PLAN MAESTRO CENTRO
HISTORICO 2022
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RELACION DE
ACTORES CLAVES

. o ‘7 Diversos actores desempefan roles cruciales
CZCZO de Uldél de[ld S en cada etapa del proyecto de vivienda de
interés social en el Centro Histérico de Lima,

promoviendo un enfoque colaborativo y sostenible.

Proyecto

ACTORES
PUBLICOS

PROLIMA aprueba proyectos para la revitalizacién
del centro  histérico, mientras que EMILIMA
gestiona terrenos municipales. La Subgerencia de
Renovacién Urbana (GDU) emite declaraciones
de inhabitabilidad ,MINCUL emite sectores de

Compra del terrenoy Financiamiento con fondos intervencién y protege el patrimonio cultural. Las
Aprobacioén del Proyecto Construccion mivivienda y techo propio Asociaciones de Propietarios y Ocupantes de
_________________ b o o e e Predios Inmobiliarios de Lima representan a los
residentes, participando en la toma de decisiones.

Financiamiento y
Promocion

Clasificacion y
Aprobacién

Financiamiento

El MVCS formula politicas de vivienda y proporciona
financiamiento 'y apoyo técnico. EMILIMA se
encarga de la compra de terrenos y la construccién
inicial, y ADI PERU facilita la participacién del

sector privado y el financiamiento compartido.
Administracion
Realizacién

Declaracion de Emisién de sectoresde

Inhabitabilidad intervencion

>

Lo UNESCO asegura que los proyectos
Recomendaciones respeten el patrimonio cultural. Las
y Administracion PUESTA EN VALOR DE BNTORNOS cooperativas de vivienda podrian  gestionar
_ MONUMENTALES PARA (VIS Administracion de lo  construccié6n de manera participativa  y
Recomendacionesy vivienda de sostenible, con la cooperacién de ADI PERU.

Clasificacion Mundial alquiler y terrenos

"""""""""" T T T T T T T T T T T T T T T Administracion

Financiamiento y
Ejecucion

< Asociacion d
ACUMULACION DE LOTES Y FINANCIAMIENTO COMPARTIDO Propiotarios la SBLM administra las viviendas y ferrenos,

asegurando su mantenimiento, mientras que las

gj‘;’g&zgg y Asociaciones de Propietarios y Ocupantes de Predios
Inmobiliarios de Lima continGan proporcionando
ACTORES retroalimentaciéon y participando en la gestién.

PRIVADOS

La colaboracién entre actores publicos y privados es
esencial para el éxito de los proyectos de vivienda
de interés social, promoviendo un desarrollo urbano
sostenible y equitativo que beneficia a la comunidad
y preserva el patrimonio histérico. Las asociaciones

de propietarios y cooperativas de vivienda aseguran
Figura 22: Jerarquizacién de Actores relacionado al desarrollo de la VIS en el CHL una participacion inclusiva enriqueciendo el proceso
’

Fuente: Elaboracion Propia en base al PLAN MAESTRO CENTRO HISTORICO 2022
y los resultados de estos proyectos.
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GESTION DE RIESGOS
DEL CHL PARA VIS

Magnitud del Riesgo Respecto a la vulnerabilidad del CHL

El Plan de Prevencién y Reduccién de Riesgos y
Desastres del Centro Histérico de Lima representa
una colaboracién entre varias  entidades,
incluyendo PROLIMA, Defensa Civil, CENEPRED,
y los Ministerios de Cultura y de Vivienda,
Construccién y Saneamiento, entre otros. Este plan
tiene como objetivo desarrollar estrategias para
preservar tanto la vida humana como el patrimonio
cultural del Centro Histérico de Lima, reduciendo
las vulnerabilidades identificadas.

El plan también idenfifica las principales
amenazas para el Centro Histérico de Lima
en orden de prioridad de riesgo, siendo los
incendios la amenaza mds grave, seguida de los
terremotos, las lluvias intensas o inundaciones, y
las manifestaciones. En conclusién, es prioritario
tomar medidas para reducir la vulnerabilidad del
patrimonio cultural del Centro Histérico de Lima a
incendios y terremotos, para evitar la pérdida de

Riesgos predominantes para el CHL

Amenazas al

patrimonio

Terremoto

Lluvias intensas
Inundacién

/

Vulnerabilidad

-Lima se ubica en el cinturén de Fuego del Pacifico, lo que nos
convierte en un pais altamente sismico -El CHL alberga gran
cantidad de inmuebles patrimonio cultural que no han recibido un
correcto mantenimiento asi como construcciones no autorizadas
lo que no permite evaluar su resistencia a un sismo. -Han
ocurrido a lo largo de la historia terremotos catastréficos que han
reducido al drea llamado Centro Histérico a pocos in-muebles.
-No existen planes de gestion de riesgos para el CHL que incluyan
al patrimonio cultural como una caracteristica determinante en
las acciones de mitigacién y prevencién que permita reducir el
riesgo de su pérdida ante un terremoto de magnitud catastréfica.

-La proximidad al Rio Rimac

-El impacto del fenémeno El Nifio en las condiciones climdticas
habituales de Lima

-La Presench de techos planos sin drenaje para la lluvia en el
Centro Histérico de Lima

objetos irremplazables que estdn en riesgo.

-La ausencia de mantenimiento adecuado de los techos

-La existencia de registros histéricos de dafos causados p
fuertes lluvias y las consiguientes inundaciones (1970, 2017)

-Instalaciones eléctricas en mal estado y anticuadas.

Incendios -Ausencia de mantenimiento adecuado del cableado eléctrico.

-Existencia de  depésitos ilegales con materiales  altamente
inflamables, sin regulacién ni medidas de proteccién contra
incendios.

-En el 2017, se documentaron al menos 17 incendios en el Centro
Histérico de Lima.

El Centro Histérico de Lima es un lugar donde se concentran
numerosas instituciones del gobierno, tanto a nivel nacional como
local. A lo largo de la historia, ha sido el escenario de diversas
manifestaciones, tanto de tipo tradicional como, de expresiones
politicas del pueblo. Ademds, en sus espacios publicos se
exhiben bienes de patrimonio cultural, como edificios, esculturas
y mobiliario, que se encuentran en las rutas habituales de las
marchas y pueden resultar afectados por estas actividades.

Manifestaciones

Tabla 8: Tabla de Vulnerabilidades del la VIS en el CHL )
Fuente: Elaboracion Propia en base al PLAN MAESTRO CENTRO HISTORICO 2022

Figura 23: Foto de vivienda patrimonial
Fuente: PLAN MAESTRO CENTRO HISTORICO
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SOSTENIBILIDAD DE LA

VIS EN EL CHL
E

Para promover y consolidar la tendencia de
invertir recursos propios en la centralidad
histérica, es necesario abordar y superar algunas
problemdticas o contradicciones existentes. Una
de estas contradicciones se refiere a la tensién
entre la inversién de capital y la preservacion del
valor histérico de la centralidad. Es importante
garantizar que la rentabilidad de la inversién no
comprometa el valor histérico y, mds adn, que la
inversién confribuya a aumentar dicho valor en
lugar de disminuirlo. (Carrién 2007)

Ofra contradiccién relevante se presenta cuando la
politica de fortalecimiento de recursos propios en
la centralidad histérica, que es una caracteristica
tradicional y funcional en América Latina, choca
con la limitacién de que estas dreas también
son lugares donde residen muchas personas en
situaciéon de pobreza. Esta situacién se convierte
en un obstdculo, ya que la condicién de pobreza
en el drea limita el potencial de desarrollo, lo cual
puede afectar la implementacién de estrategias de
fortalecimiento y revitalizacién.

Superar estas contradicciones y desafios resulta
fundamental para impulsar el desarrollo sostenible
y la valorizacién de la centralidad histérica Es crucial
considerar la sostenibilidad de las inversiones
no solo desde la perspectiva de la rentabilidad
o el retorno econdémico que puedan generar,
sino también en términos de las consecuencias
a largo plazo que tengan en la construccién de
una propuesta general. En ofras palabras, evaluar

el éxito de cada proyecto individual en términos
de recuperacién de la inversién no es la mejor
manera de monitorear su eficacia. (Carrién 2007)

Es necesario adoptar una visién més amplia
y holistica que valore no solo los aspectos
financieros, sino también los impactos sociales,
ambientales y culturales de las inversiones. Esto
implica considerar cémo cada proyecto contribuye
a la sostenibilidad a largo plazo, la mejora de la
calidad de vida de la comunidad, la preservacion
del patrimonio histérico y cultural, y la promocién
de un desarrollo equilibrado y sostenible en
general. Al hacerlo, se podré evaluar de manera
mds efectiva la eficacia y el impacto global de las
inversiones.

Adoptar estos pardmetros y herramientas, junto
con una visién integral de sostenibilidad, permitird
evaluar de manera mds efectiva la eficacia y el
impacto global de las inversiones en el CHL,
asegurando un desarrollo equilibrado y sostenible
que beneficie tanto a la comunidad como al
entorno histérico.

Sostenibilidad
Econémica

Sostenibilidad
Social

Sostenibilidad
Ambiental

Se refiere a la busqueda
tanto en los procesos como
en los proyectos, de mdximos
niveles de eficiencia vy
sostenibilidad financiera. A su
vez, de retornos financieros
y utilidades de proyectos e
inversiones.

se refiere a que los proyectos y
procesos de desarrollo urbano
consideren tanto en su disefio
como en su implementacion,
monitoreo y evaluacién el
logro de impactos reales en la
poblacién objetivo y posibles
de ser “medidos” cuantitativa
y cualitativamente

Se refiere a que los proyectos
y procesos de desarrollo
urbano  consideren  tanto
en su disefo como en su
implementacién, monitoreo
y evaluacién, no sélo la
conservacién de los  bienes
y servicios ambientales sino
ademds su optimizacién en su
uso por parte de los sectores
sociales e institucionales
involucrados  en  dichos
proyectos y procesos.
previendo mdximos niveles
de acceso a los bienes y
servicios que dichos proyectos
y procesos proveen (equidad
urbana).

Eficiencia Financiera

Utilidad de Proyectos

Impactos Reales en la
Poblacién

Evaluacién Cualitativa
y Cuantitativa Utilidad
de Proyectos

Conservacion y
Optimizacién del Uso
de Recursos

Acceso a Bienes
y Servicios
Ambientalesde
Proyectos

Andlisis  Financiero y de

Viabilidad

Indicadores de Rendimiento
Econémico (KPIs):

Encuestas y Estudios de
Impacto Social

Indicadores de Desarrollo
Social (KPlIs):

Evaluaciones de
Impacto Ambiental
(EIA)

Certificaciones y
Normas Ambientales



SOCIAL

ECONOMICA

ndlisis FODA del Caso.

FORTALEZAS

-Necesidad de vivienda: Existe una alta demanda
de viviendas de interés social en Lima debido a la
creciente poblacién urbana y la falta de soluciones
habitacionales asequibles. Esto puede representar
una oportunidad para la viabilidad del proyecto.

®© 6 o o 0o 0 0 0 0 0 0 0 0 0

L]
Desarrollo urbano sostenible: La construccion ¢

de viviendas de interés social dentro del centro®
histérico de Lima puede incentivar la densificocic’)n:
urbana y reducir la expansién hacia dreas verdes o
y rurales, promoviendo un uso mdés eficiente del®
suelo y la proteccién del medio ambiente. °

® © 06 0 0 6 00 0 0 0 0 o

- Potencial de inversién: La regeneracion urbona.
en el centro histérico puede atraer inversiones,
tanto puUblicas como privadas. La creacién dee
viviendas de interés social puede ser atractiva para ®
inversionistas comprometidos con el desarrollo
sostenible y la mejora de la calidad de vida de lae
poblacién. N

Tabla 11: Tabla Andlisis FODA del caso de estudio
Fuente: Elaboracién Propia
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OPORTUNIDADES

- Desarrollo comunitario: La implementacién de
viviendas de interés social puede promover la
formacién de comunidades mds cohesionadas
y participativas, fomentando la colaboracién
entre los residentes y fortaleciendo el sentido de
pertenencia.

- Eficiencia energética: La adopcién de
tecnologias 'y materiales sostenibles en la
construccién de viviendas puede reducir el
consumo de energia y las emisiones de carbono.

- Desarrollo turistico sostenible: El centro
histérico de Lima atrae a muchos turistas, lo que
podria generar oportunidades de desarrollo
de proyectos de vivienda social que también
fomenten el turismo sostenible y cultural.

DEBILIDADES

AMENAZAS

L]
- Resistencia de la comunidad: Algunos residentes o - Conflictos sociales y tensiones entre residentes: La
pueden oponerse a la llegada de nuevos habitantes ® oposicién de ciertos grupos puede generar disputas

de bajos ingresos al centro histérico, lo que puede
generar conflictos y tensiones sociales.

- Problemas de infraestructura en el centro
histérico: La falta de infraestructura adecuada
en el centro histérico puede presentar desafios
para el desarrollo de viviendas de interés social,
especialmente en términos de acceso a servicios
bésicos y gestién de residuos.

- Dificultades econémicas: Factores econémicos
imprevistos como recesiones o fluctuaciones
del mercado inmobiliario pueden afectar
negativamente la viabilidad financiera del
proyecto.

y dificultar la implementacién del proyecto.

- Impacto ambiental negativo debido a una
mala planificacién y gestién urbana: La falta
de consideracién ambiental en la renovacién
urbana puede tener efectos negativos en el
entornoy en la calidad de vida de los residentes.

- Inestabilidad econémica que afecte la inversién
en el proyecto: Eventos econémicos negativos
pueden reducir el interés de los inversionistas
en participar en la renovacién urbana y las
viviendas sociales.
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ANALISIS
OMPARATIVO

Problemdtica

Objetivos Generales

Objetivos Especificos

La Candelaria en Bogotd

Su trama urbana y arquitectura colonial, junto a
sus significativas plazas, calles y edificios, narran
siglos de historia y transformaciones.

La Candelaria enfrenta problemdticas similares

a otros centros histéricos: deterioro de edificios
patrimoniales, obsolescencia de infraestructuras
urbanas y desafios en la provisién de servicios
publicos. A ello se suma la complejidad de
equilibrar la preservacién del patrimonio

La renovacién del centro histérico de Bogoté
persigue la preservaciéon y restauracién de su
patrimonio arquitecténico, paralelomente a la
modernizacién de infraestructuras y servicios
urbanos.

Los objetivos especificos comprenden la
restauracién de edificios patrimoniales, la
mejora de servicios pUblicos (agua, electricidad,
telecomunicaciones, gestién de residuos), y el
fomento de un turismo sostenible.

Las estrategias implementadas incluyen la
restauracién de edificios de valor histérico, la
actualizacién de infraestructuras, y la promocién
de turismo responsable. Las actuaciones buscan
conservar el patrimonio, mejorar las condiciones
de vida y trabajo en la zona.

Distrito 22@

El Distrito 22@ de Barcelona representa un
proyecto urbanistico, trasformando la antigua
drea industrial de Poblenou en un epicentro
tecnolégico y empresarial.

Poblenou se caracterizaba por su infraestructura
industrial obsoleta y en declive, con numerosas
fabricas en desuso y una considerable degradaciéon
del entorno urbanistico. Se detecté una imperiosa
necesidad de revitalizacién y modernizacién.

el proyecto consistia en la metamorfosis de
Poblenou en un distrito orientado a la innovacién
y la tecnologia, proporcionando un ecosistema
propicio para la incubacién de empresas modernas
y startups, fomentando asi un ambiente fértil para
la creatividad y la colaboracién.

La iniciativa perseguia la atracciéon de empresas
centradas en la tecnologia y los medios digitales,
la creacién de espacios destinados a la educacién
y la cultura, la inversién en la construccién de
nuevas viviendas, la implementacién de medidas
para promover la sostenibilidad y la preservacion
del patrimonio industrial autéctono

Para la consecucién de estos objetivos, se llevaron
a cabo una serie de acciones estratégicas, como la
edificacién deinmuebles de disefio contempordneo,
la rehabilitacién de fabricas existentes para nuevos
usos, la optimizacién de la eficiencia energética
en los edificios y la promocién de modalidades de
transporte mds sostenibles

Figura 28: Distrito 22@
Fuente: La Vanguardia 2019
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5.2.2 Variables caso de Estudio en el CHL

La relaciéon de las variables por escala en el
contexto del estudio del Centro Histérico de
Lima (CHL) se organiza de manera jerdrquica
y secuencial, destacando cémo cada nivel de
andlisis interrelaciona variables clave para ofrecer
una comprensién del entorno urbano residencial.

A nivel del Centro Histérico, las variables
principales como la Demografia y el Patrimonio
proporcionan una visién general de la poblacién y
el estado de conservacién de los edificios histéricos.
Estas variables son esenciales para entender la
base socioeconémica y cultural del drea. Al pasar
al nivel de Barrios Consolidados, la Tipologia
de Vivienda y la Infraestructura y Servicios son
cruciales, ya que detallan la diversidad y calidad
de las viviendas y la accesibilidad a servicios
bésicos, reflejando directamente las condiciones
de vida de los residentes. En el nivel de Manzana,
la Configuracién Urbana y los Espacios Publicos
Locales son fundamentales para comprender la
morfologiay la estructura de las éreas residenciales,
asi como la calidad y uso de los espacios pUblicos
por parte de los residentes, lo cual es esencial para
la cohesién comunitaria y la calidad de vida.

Finalmente, a nivel de Lote, las variables de
Intervenciones y Mejoras y Condiciones de
Habitabilidad destacan la historia de mejoras
realizadasy la calidad de las viviendas individuales,
proporcionando una vision detallada de las
intervenciones directas en los lotes residenciales.
Estas variables, al estar interrelacionadas a través
de las diferentes escalas, aseguran un andlisis
completo y coherente que permite abordar tanto
las necesidades macro como micro del entorno
urbano y residencial.

Tabla 12: Variables caso de estudio
Fuente: Elaboracion Propia
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A nivel Centro
Istorico

A Nivel Barrios
Consolidados

A nivel Manzana

A nivel Lote

1 Demografia
-Distribucién poblacional en dreas residenciales

-Caracteristicas socioeconémicas

2 Patrimonio

-Inventario y estado de conservacién de edificios
histéricos

-Posibilidades de uso residencial en edificios
patrimoniales

3 Espacios Publicos y Areas
Verdes

-Disponibilidad y calidad de espacios publicos cerca
de dreas residenciales

-Impacto de los espacios verdes en la calidad de vida
residencial

4 Planeamiento Urbano y
normativa.

-Normativas de desarrollo urbano y vivienda

-Zonas prioritarias para proyectos residenciales

5 Movilidad accesibilidad

-Disponibilidad y calidad de espacios publicos cerca
de dreas residenciales

-lImpacto de los espacios verdes en la calidad de vida
residencial

1Tipologia de Vivienda

-Diversidad de tipos de vivienda

-Estado fisico y calidad general de las viviendas

2 Infraestructura y
Servicios

-Acceso a servicios bésicos (agua, electricidad,
saneamiento) en dreas residenciales

-Proximidad de infraestructura educativa y de salud

3 Contexto Social y
Comunitario

-Cantidad de asosiaciones en las dreas residenciales

-Participacién comunitaria en proyectos de vivienda

1Configuracién Urbana

-Morfologia y estructura de las manzanas residenciales

-Integracién de diferentes usos del suelo (residencial,
comercial, etc.)

2 Espacios Publicos Locales

-Presencia y calidad de espacios publicos en manzanas
residenciales

-Uso y mantenimiento de estos espacios por parte de
los residentes

3 Accesibilidad y Circulacién

-Disenio de calles y vias internas en dreas residenciales

-Infraestructura peatonal y vehicular

1 Intervenciones y Mejoras
-Historial de mejoras realizadas en los lotes
residenciales

-Potencial y planes para futuras mejoras y renovaciones

2 Condiciones de
Habitabilidad

-Calidad de las viviendas en términos de ventilacién,
iluminacién y servicios basicos

-Densidad de ocupacién y espacio habitable adecuado

3 Tipologia Edilicia
-Disefio y materiales utilizados en la construccién de

viviendas

4 Caracteristicas del Lote

-Superficie y dimensiones de los lotes residenciales

-Compatibilidad con los usos del suelo permitidos

5 Propiedad y Tenencia

-Modelos de propiedad y tenencia en dreas
residenciales

-Estabilidad y seguridad de la tenencia para los
residentes
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4 nivel centro Historico

1 Concentracién Residencial
-Distribucién poblacional en dreas residenciales

-Caracteristicas socioeconémicas

2 Patrimonio

-Inventario y estado de conservacién de edificios
histéricos

-Posibilidades de uso residencial en edificios
patrimoniales

3 Espacios Publicos y Areas
Verdes

-Disponibilidad y calidad de espacios publicos cerca
de dreas residenciales

-lImpacto de los espacios verdes en la calidad de vida
residencial

Figura 29: Collage de fotos
Fuente: Plan maestro del CHL

Figura 30: Collage de mapeos
Fuente:Fuente: Elaboracion
Propiaenbasea ICL2020y
PLANCHL 2019

En el drea de estudio se identifican tres concentraciones
significativas de dreas residenciales con un grado visible
de viviendas residenciales y alta densidad. Estas zonas se
delimitan claramente y se proponen como posibles dreas de
andlisis. Las zonas identificadas son Barrios Altos, Monserrate
y una parte cercana a la estacién central del Metropolitano.
Estas dreas presentan caracteristicas urbanas y sociales que
las hacen relevantes para el estudio de patrones de densidad
y uso residencial, permitiendo un andlisis integral de la

Basado en la concentracién y delimitacién residencial, se filtra
el inventario de lotes patrimoniales en cada una de las dreas
delimitadas. Esto revela una mayor concentracién de espacios
patrimoniales en Barrios Altos, destacando su riqueza histérica
y cultural, y su potencial para proyectos de regeneracién
urbana que integren la conservaciéon del patrimonio con el
desarrollo residencial.

En relacién a las dreas verdes, se observa una mayor
concentracién de estas y de espacios de recreacién publica
en la zona delimitada como Barrios Altos. Esta diversidad de
espacios publicos se manifiesta tanto en su extensién como
en su uso, ofreciendo una variedad de oportunidades para la
recreacion y el esparcimiento de la comunidad.

4 Planeamiento Urbano y
normativa.

-Normativas de desarrollo urbano y vivienda

-Zonas prioritarias para proyectos residenciales

5 Movilidad accesibilidad

-Disponibilidad y calidad de espacios publicos cerca
de dreas residenciales

-Impacto de los espacios verdes en la calidad de vida
residencial
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En cuanto al planteamiento normativo urbano, se observa
que las zonas con mayor heterogeneidad de usos permitidos
se encuentran en Barrios Altos. Monserrate presenta una
concentracién notable, pero las dreas normativas visibles
en Barrios Altos muestran una mayor diversidad en los
usos permitidos, reflejando una mayor flexibilidad en la
planificacién urbana de esta zona.

En cuanto a la movilidad, el barrio de Monserrate se
encuentra cercano a importantes vias metropolitanas y
contiene vias colectoras y arteriales. Barrios Altos también
presenta una gran accesibilidad. Sin embargo, debido a su
mayor extensién, Barrios Altos posee una mayor cantidad de
vias en su conjunto.



Figura 31: Mapeo de altura de Lotes del Barrio Monserrate
Fuente: Elaboracion Propia en basea ICL2020y PLANCHL
2019

DENSIDAD DE LAS
EDIFICACIONES :
MONSERRATE Y BARRIOS
ALTOS

El barrio de Monserrate en Lima se caracteriza por
la presencia de edificaciones de altura moderada,
principalmente de tres a cinco pisos. Estas
construcciones mantienen un estilo arquitecténico
tradicional y representativo de la zona. A diferencia

de ofros sectores de la ciudad, en Monserrate se
observa una preservacién de la altura histérica de
los edificios, evitando la construccién de nuevas
estructuras de gran altura. Esta particularidad
resalta la importancia de conservar el cardcter
histérico y la identidad arquitecténica del barrio,
donde las construcciones se integran de manera
armoniosa en el entorno urbano tradicional.
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En el barrio de Barrios Altos en Lima, se ha
observado una tendencia hacia la construccién
de nuevos almacenes de mayor altura en
respuesta a la fuerte presién comercial que
caracteriza a la zona. Estos nuevos edificios
comerciales suelen tener mds pisos que las
construcciones  residenciales  tradicionales,
adaptédndose alas necesidades de las actividades
comerciales y empresariales que se desarrollan
en el drea. Esta dindmica refleja la demanda de
espacio comercial en un barrio con una historia
rica y una ubicacién estratégica en el centro de
la ciudad, donde la competencia y la actividad
econémica impulsan la  construcciéon  de
edificaciones de mayor altura para aprovechar
al maximo el espacio disponible y safisfacer las
necesidades comerciales del entorno.

Figura 32: Mapeo de altura de Lotes del Barrios Altos
Fuente: Elaboracién Propia en base a ICL 2020y PLANCHL
2019
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EL PATRIMONIO
MONUMENTAL

onserrvate

El barrio de Monserrate, parte integral del
Centro Histérico de Lima, alberga un patrimonio
significativo, destacando por sus monumentos
histéricos y espacios de entorno monumental. Este
barrio, establecido durante el periodo colonial, ha
mantenido su relevancia a lo largo de los siglos,

reflejando la evolucién social y arquitecténica de
Lima. Entre sus monumentos mds representativos se
encuentra la Iglesia de Monserrate, su contribucién
al tejido cultural y histérico de Lima comparte la

riqueza patrimonial y los desafios urbanisticos del Figura 33: Mapeo Valores patrimoniales de Monserrate
: z > : - Fuente: Elaboracion Propia en basea ICL2020y PLANCHL
centro de la ciudad. (Alvarez Redtegui & Nunfez, 5019

2016; Shimabukuro, 2015).
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Barrios Altos

Barrios Altos, otro distrito histérico del Centro
Histérico de Lima, se caracteriza porsu diversidad
cultural y arquitecténica, representando un
mosaico de la historia limefa. Este barrio
ha sido testigo de diversas transformaciones
urbanas y sociales, conservando edificaciones
que datan de la época colonial y republicana.
Como un drea con rica herencia cultural,
Barrios Altos alberga monumentos vy sitios de
gran valor histérico, como la iglesia de San
Lé&zaro, uno de los templos mds antiguos de
la ciudad. La zona también ha sido foco de
renovacién urbana y preservacién patrimonial,
buscando equilibrar la modernizacién con la
conservacién de su identidad histérica. A pesar
de enfrentar desafios como el deterioro y la
marginalizacién, Barrios Altos sigue siendo un
nucleo vital de la identidad y memoria histérica
de Lima, destacdndose por su contribucién al
patrimonio cultural y arquitecténico de la capital
peruana (Shimabukuro, 2015; Alvarez Redtegui
& Nunez, 2016).

Figura 34: Mapeo Valores patrimoniales de Barrios Altos
Fuente: Elaboracion Propia en basea ICL2020y PLANCHL
2019
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MOVILIDAD EN
MONSERRATE Y BARRIOS
ALTOS

onserrate

En el barrio de Monserrate, la movilidad vehicular
estd fuertemente influida por la predominancia de
modos de transporte informales, como autobuses
y minibuses, lo cual refleja el deterioro de la
calidad del sistema de transporte a lo largo del
siglo XX. La estructura urbana de Lima, incluido
Monserrate, presenta dreas caracterizadas por
tejidos orientados al transito, al caminary al uso del
automévil. La ciudad se considera informalmente
orientada al trdnsito, con una densidad alta y baja
propiedad de automéyviles, lo que sugiere potencial
para un sistema de transporte mds sostenible con
una mejor integracién de los sectores informales
de trdnsito y profeccién para los modos no
motorizados (Jauregui-Fung et al., 2019).

Figura 35: Mapeo movilidad en el Barrio de Monserrate
Fuente: Elaboracién Propia enbasea ICL 2020y PLANCHL
2019
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Barrios Altos

En Barrios Altos, la conectividad y la movilidad
también son problemdticas. Aunque este barrio
es rico en patrimonio cultural, enfrenta desafios
significativos relacionados con el deterioro social
y la falta de infraestructura adecuada para e
transporte. Las intervenciones urbanas han sido
esporddicas, sin abordar completamente las
necesidades de movilidad sostenible y accesible
para sus residentes (Shimabukuro, 2015).

Figura 36: Mapeo movilidad en Barrio Altos
Fuente: Elaboracién Propia en base a ICL 2020y PLANCHL
2019
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VACIOS URBANOS
POTENCIALES

onserrvate

En el barrio de Monserrate, los vacios urbanos,
representados por espacios de tugurios y zonas
declaradas inhabitables, junto con terrenos y
lotes industriales, evidencian retos significativos
para la planificacién y el desarrollo urbano. Estos
espacios, a menudo marginados y desatendidos,
reflejan las complejidades de la gestion urbana
en una metrépoli en crecimiento. Los tugurios,
caracterizados por su densificaciéon extrema

y condiciones precarias, junto con los lotes

declarados inhabitables, muestran la urgencia

de intervenciones urbanas que prioricen la

habitabilidad y la sostenibilidad. Los terrenos y

lotes industriales en el barrio también plantean

desafios, ya que su conversién o integracién en

el tejido urbano requiere de una planificacién

cuidadosa para equilibrar el desarrollo econémico

con la calidad de vida urbana. La gestion de

estos espacios implica no solo mejoras en la

infraestructura  y los servicios, sino también

enfoques innovadores para reimaginar y revitalizar Figura 37: Mapeo de vacios urbanos pofenciales en
estas dreas, potenciando su integracién en la monserrate

dindmica urbana de Monserrate y Lima en general Fuente: Elaboracidn Propia en base a ICL 2020y
PLANCHL 2019
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En Barrios Altos, los vacios urbanos también
presentan desafios particulares, dada la
riqueza histérica y el deterioro simultédneo de
algunas dreas. Los espacios de tugurizacién en
este barrio, con edificaciones en condiciones
de inhabitabilidad, requieren una atencién
especial para su recuperaciéon y reintegracién
en el entramado urbano. A diferencia de
Monserrate, Barrios Altos combina zonas
residenciales histéricas con dreas que han
caido en desuso, incluyendo antiguos lotes
industriales y comerciales. La revitalizaciéon de
estos espacios podria enfocarse en preservar
el pafrimonio arquitecténico, al tiempo que
se promueve el desarrollo de infraestructuras
modernas que respondan a las necesidades
actuales de sus habitantes. La transformacién
de estos vacios urbanos en Barrios Altos implica
un equilibrio entre conservar el legado histérico

y cultural del barrio y proporcionar soluciones
contempordneas para viviendas accesibles,
espacios publicos y actividades econémicas que
reactiven la zona y mejoren la calidad de vida
de la comunidad.

Figura 38: Mapeo de vacios urbanos potenciales en
Barrios Altos

Fuente: Elaboracién Propia en base a ICL 2020y PLANCHL
2019
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GRADIENTES DE USO DE
LOS LOTES

onserrate

En el barrio de Monserrate, los gradientes de
uso del suelo son testigos de una rica historia y
dindmica contempordnea. Las zonas comerciales
se concentran principalmente a lo largo de las vias
principales, ofreciendo una mezcla de comercios
tradicionales y modernos que sirven tanto a la
poblacién local como a turistas. En cuanto al
equipamiento urbano, Monserrate cuenta con
diversas instituciones educativas, culturales y de
salud, como el histérico Hospital de Arzobispo
Loayza, que es uno de los més antiguos de
América. El tejido industrial, aunque reducido,
aln persiste en dreas especificas, recordando el
pasado productivo del barrio. El uso institucional
es prominente, con edificios gubernamentales
y religiosos, como la Iglesia de San Marcelo,
que reflejan la importancia civica y espiritual del
drea. Las zonas recreacionales, como pequefias
plazas y jardines, proporcionan espacios para
el descanso y encuentro comunitario. El uso
residencial se caracteriza por viviendas que datan
de diversas épocas, mostrando la evolucién
arquitecténica del barrio. Los terrenos vacios,
aunque escasos, presentan oportunidades para
futuras intervenciones urbanisticas que respeten
el carécter patrimonial y mejoren la funcionalidad
del barrio. Estos gradientes de uso del suelo en
Monserrate reflejon la complejidad y el legado

histérico de uno de los barrios més emblematicos .
del Centro Histérico de Li Figura 39: Mapeo de usos de suelo en Monserrate
C =S INORISIONICORCERLIT ClE Fuente: Elaboracidn Propia en base a ICL2020y PLANCHL

2019
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Figura 40: Comparacién en mapeos de usos de suelo
en Monserrate
Fuente: Elaboracion Propia en basea ICL2020y PLANCHL

2019

LOTES VACIOS
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En Barrios Altos, el uso del suelo revela una
historia urbana tejida en un entramado de
funciones sociales, culturales y econémicas. La
actividad comercial en este barrio se dispersa en
mercados tradicionales y tiendas que atienden
las necesidades diarias de los residentes,
manteniendo un fuerte sentido de comunidad
local. Las instalaciones urbanas incluyen centros
educativos y de salud que sirven a la poblacién
densa del drea, reflejando la demanda de
servicios comunitarios. Aunque la presencia
industrial ha disminuido, algunas huellas del
pasado industrial adn se pueden identificar
en antiguas fdbricas convertidas en espacios
culturales o residenciales. La esfera institucional
se destaca con edificaciones histéricas y oficinas
gubernamentales, subrayando la importancia
de Barrios Altos en el tejido administrativo de
Lima. Las dreas recreativas, aunque limitadas,
son cruciales, con parques y espacios abiertos
como el renovado Complejo Deportivo
Barrios Altos ofreciendo lugares de encuentro
y esparcimiento. El dominio residencial se
caracteriza por una arquitectura variada que
va desde casonas coloniales hasta edificaciones
modernas, mostrando la evolucién urbana del
barrio. Los terrenos vacios en Barrios Altos, a
menudo sujetos a debates sobre su uso futuro,
representan una oportunidad para proyectos
que podrian fomentar la regeneracién urbana
y la preservacién del patrimonio en este sector
vital del Centro Histérico de Lima.
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Figura 41: Mapeo de usos de suelo en Barios Altos
Fuente: Elaboracion Propia en basea ICL2020y PLANCHL
2019
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HITOS BARRIALES Y
ESPACIO PUBLICO

onserrate

El barrio de Monserrate se caracteriza por la
presencia de la iglesio de Nuestra Sefiora de
Monserrate y la Plaza de Monserrate, que son
puntos centrales en su configuracién urbana. La
plaza actla como un espacio para la interaccién
social y actividades culturales. Adicionalmente,
los parques y dreas verdes del barrio facilitan la
recreacién y el descanso, desempefiando un rol
importante en la vida comunitaria. Estos espacios
publicos, junto con las calles de patrén colonial,
contribuyen a la estructura y la dindmica social
de Monserrate, influenciando su integracién en el

contexto urbano general. Figura 43: Mapeo de hitos barriales y espacios publicos
en Monserrate

Fuente: Elaboracion Propia en basea ICL2020y PLANCHL
2019
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Barrios Altos

Los Barrios Altos, una zona histérica vy
emblemdtica de la ciudad, destacan por sus
hitos urbanos y espacios publicos que cuentan
la historia de una comunidad rica en cultura y
tradiciones. Este distrito alberga edificaciones
antiguas como iglesias coloniales, casonas con
balcones de madera tallada y plazas que han
sido testigos del devenir histérico de la zona.
Los espacios publicos en Barrios Altos, como el
Mercado Central o la Plaza ltalia, son puntos
de encuentro comunitario que reflejan la vida
cotidiana y la diversidad del barrio. Estos
lugares no solo sirven como dreas recreativas,
sino también como escenarios donde se
manifiestan las expresiones culturales y sociales
de sus habitantes, haciendo de Barrios Altos un
testimonio vivo del patrimonio urbano y cultural

de la ciudad.

Figura 44: Mapeo de hitos barriales y espacios pUblicos
en Barrios Altos

Fuente: Elaboracion Propia en basea ICL 2020y PLANCHL
2019
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4 nivel Barrios Consolidados

1Tipologia de Vivienda

-Diversidad de tipos de vivienda

-Estado fisico y calidad general de las viviendas

2 Infraestructura y
Servicios

-Acceso a servicios bdsicos (agua, electricidad,

saneamiento) en dreas residenciales

-Proximidad de infraestructura educativa y de salud

3 Catalizadores Urbanos

-Cantidad de asosiaciones en las dreas residenciales

-Participacién comunitaria en proyectos de vivienda
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En estas dreas se encuentran diversas tipologias de vivienda,
incluyendo quintas, barrios obreros, casas patio y nuevas
edificaciones. Se observan viviendas multifamiliares que
combinan comercio o ftalleres en sus estructuras. Estas
tipologias contrastan notablemente en su estado fisico,
reflejondo una variedad de condiciones y niveles de
mantenimiento, con una mayor concentracién en relacién al
drea en Barrios Altos.y uso residencial, permitiendo un andlisis
integral de la dindmica habitacional en el centro histérico.

En relacién a los servicios bdsicos y la proximidad a
infraestructuras de servicio, se resalta la concentracién
de una diversa oferta en los dmbitos de salud, educaciéon
escolar y educacién superior en el drea de Barrios Altos, en
contraste con el barrio de Monserrate. Sin embargo, un factor
determinante es el escaso acceso a otros servicios bdsicos
como agua, electricidad y saneamiento, siendo Barrios Altos
la zona con el mayor déficit de estos servicios.

La observacién de los catalizadores urbanos en el barrio de
Barrios Altos permite explicar las caracteristicas particulares
de esta zona, como la ausencia de una traza regular y su
delimitacién basada en el proceso evolutivo. Ademés, la zona
simboliza un aspecto crucial del crecimiento urbano de Lima
y su conformacién fisico-territorial, generada por la adicién
de sub-barrios existentes. Esto no proporciona indicios claros
sobre las posibles manzanas a intervenir con una gran
concentracién residencial.

Figura 45: Collage de fotos
Fuente: Plan maestro del CHL

Figura 46: Collage de mapeos
Fuente: Elaboracion Propia en
basea ICL2020y PLANCHL
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/ .
7’lll}€/ Mﬂﬂzﬂ”d Figura 47: Collage Fotos

Fuente: Propiay Plan maestro

1Configuracién Urbana

-Morfologia y estructura de las manzanas

ortolo En la morfologia urbana actual del barrio de Barrios Altos,
residenciales

se identifica un factor clave para definir diez manzanas
-Infegrgcio’n de diferentes usos del suelo (residencial, principcles con mayor pofencicl en CI“UFCI, tomando en
comerciel ete) cuenta que los lotes incluyan espacios vacios, ya que estos
¢ltimos tienen mayor potencial para la construccién futura.

Un segundo factor es la composicién e integracion

de diferentes usos de suelo, para proporcionar mayor

heterogeneidad a las futuras supermanzanas. Por lo cual,

se mapean diez posibles manzanas con potencial, de las

cuales podemos destacar las manzanas contenidas en el
Figura 48: Compilado de grdfico sobre concentracién de area definida como patrimonio mundial y el drea definida
vivienda en las manzanas elegidas como patrimonio nacional. Con esto, se busca estudiar
Fuente: Elaboracién Propia en base a ICL 2020 L

manzanas que compartan estas condiciones.
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4 nivel Manzana

2 Espacios Publicos
Comunales

-Presencia y calidad de espacios publicos en
manzanas residenciales

-Uso y mantenimiento de estos espacios por parte de
los residentes

3 Accesibilidad y Circulacién

-Diseno de calles y vias internas en dreas residenciales

-Infraestructura peatonal y vehicular

1 Intervenciones y Mejoras
-Historial de mejoras realizadas en los lotes
residenciales

2 Condiciones de Habitabilidad

-Calidad de las viviendas en términos de ventilacién, iluminacién y
servicios basicos

-Densidad de ocupacién y espacio habitable adecuado

Se toma en consideracién los vacios urbanos
potenciales debido a su poca compatibilidad
con el cardcter del centro histérico y su estado
de conservacién. El historial de
y mejoras en los lotes residenciales, junto con la
calidad de las viviendas en términos de ventilacién,
iluminacién y servicios bdsicos, asi como la
densidad de ocupacién y espacio habitable
adecuado, son factores clave. Se pueden observar
cuatro lotes resaltantes que destacan en estas
dreas.

intervenciones
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Figura 50: Mapeos de Centro histérico

En su mayoria, los espacios comunales y de reunién Fuente: Elaboracion Propia

estdn concentrados en los lotes monumentales y
de valor monumental. Esto se debe a la presencia
y calidad de espacios puUblicos en manzanas
residenciales, asf como al uso y mantenimiento de
estos espacios por parte de los residentes, lo que
enriquece la vida comunitaria.

Figura 51: Collage Fotos
Fuente: Propiay organizaciones

sociales en barrios altos Figura 52: Mapo de Manzanas y movilidad

Fuente: Elaboracién Propia en base al Instituto catastral del Lima 2022

La vialidad circundante impacta significativamente
en las manzanas aledafas. Las manzanas con
mayor facilidad de acceso por vias principales
y que cuentan con accesos comunes hacia sus
inferiores se toman como referencia. El disefio de
calles y vias internas, junto con la infraestructura
peatonal y vehicular, son factores clave para
evaluar la accesibilidad y circulacién en  estas
dreas residenciales.

Figura 53: Mapeos de 10 lotes monumentales
Fuente: Elaboracion Propia en base al Instituto
catastral del Lima 2022
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Figura 54. Mapeo concentracién monumental
Fuente: Elaboracion Propia en base al Instituto 165
catastral del Lima 2022



anzana 02 (600

Histéria de la Manzana

Internamente, la configuracién urbana de Barrios
Altos se estructura principalmente en la orientacion
oeste-este por los anfiguos caminos prehispdnicos
que partian del drea fundacional hacia La Molina
y Huarochiri. Hoy, estos caminos se conocen como
el Jr. Junin y el Jr. Ancash, que tienen un trazado
paralelo al rio Rimac. Estos jirones actGan como
ejes de conexién y continuidad espacial con el
Cercado de Indios (Alvarez y Mendoza, 2016).

Este entramado urbano refleja como las rutas
histéricas han perdurado y se han integrado
en la estructura moderna de la ciudad,
proporcionando una base para la planificacién
y desarrollo contempordneos. La orientacién
de estas vias no solo facilita la movilidad y la
accesibilidad, sino que también mantiene la
esencia histérica y cultural del drea, conectando
el pasado con el presente de manera tangible.

En la orientacién norte-sur, el canal Huatica es
determinante para el trazado de las principales
manzanas, desde el Jr. Amazonas y el Jr. Jauja
hasta el Jr. Huanta, llegando incluso a delimitar
la lotizacién interna de las manzanas. Asi se
configura el drea de estudio, las Manzanas 6007,
también conocidas como la Manzana del Obispo,
llomada asi en honor al Dr. Andrés Garcia de
Zurita, Obispo de Trujillo, quien residié en Lima
a mediados del siglo XVII, desempefiando los
cargos de dedn de la Catedral y vicerrector
del Colegio Real (Alvarez y Mendoza, 2016).

Para comenzar un andlisis actual del predio, es
esencial considerar la influencia de estos elementos
histéricos en la configuraciéon presente. Evaluar
cdémo las caracteristicas fisicas y sociales del rea
han evolucionado en relaciéon con su patrimonio
arquitecténico permitird desarrollar estrategias
de renovacién que respeten y potencien su valor
cultural, a la vez que mejoren las condiciones
de habitabilidad para los residentes actuales.

Figura 55: Aerofotografia de Lote Estudiado
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Manzana 02
Usos mayoritarios de suelo

La manzana dos, elegida para el estudio, tiene como
vias principales el Jr. Jauja y el Jirbn Amazonas.
Sus otros lados colindan con el Jirén Huanta y el
Jr. Anchas. Su conformacién es principalmente
residencial y, a lo largo de su extensién, cumple
con las condiciones de diversidad de usos hacia
sus calles, integrando comercios y servicios
esenciales. En las calles con escala barrial, se
considera la vivienda como mayoritaria para las
posibles intervenciones o proyectos de mejora,
garantizando un entorno habitacional adecuado
y funcional. La manzana se considera, por estos
factores, como la mds idénea para conformarse
como superlote, promoviendo un desarrollo
urbano sostenible. Ademds, se destaca su cercania
a espacios urbanos importantes como el Parque de
la Muralla y las losas deportivas, que ofrecen dreas
de esparcimiento y recreacién para los residentes,
mejorando la calidad de vida en la zona. Esta
ubicacién estratégica y sus caracteristicas hacen de
la manzana dos un punto focal para iniciativas de
renovacién
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Figura 56: Mapeo de usos mayoritario de Suelo
Fuente: Elaboracion Propia en base al Instituto
catastral del Lima 2022
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Lotes tugurizados

La manzana indicada posee lotes declarados en
estado de tugurizacién. Estos predios tugurizados
en el Centro Histérico de Lima se caracterizan
por su avanzado deterioro fisico, sobrepoblacién
y condiciones inadecuadas de habitabilidad.
Aunque forman parte del valioso patrimonio
arquitecténico de la ciudad, han sufrido una
degradaciéon progresiva debido a la falta de
mantenimiento, la subdivisién excesiva de espacios
y el uso inapropiado. La mayoria de estos lotes son
residenciales y se encuentran predominantemente
hacia el Jr. Anchas, el Jirébn Huanta y el Jr
Amazonas. Esta concentracién de lotes tugurizados
los hace ideales para ser considerados como lotes
de priorizacién para proyectos individuales de
renovacién urbana. Intervenir en estos lotes no
solo mejorard las condiciones de habitabilidad
y preservard el patrimonio histérico, sino que
también impulsard la revitalizacién econdémica
y social de la manzana. Ademds, la renovacién
de estos predios puede servir como un modelo
de recuperacién urbana que puede replicarse en
otras dreas del centro histérico, fomentando un
desarrollo urbano mds sostenible y cohesionado.
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Figura 57: Mapeo predios tugurizados
Fuente: Elaboracion Propia en base al Instituto
catastral del Lima 2022
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Lotes Inhabitables

Los predios declarados inhabitables en dreas
urbanas, como el Centro Histérico de Lima,
representan un conjunto de propiedades que han
sido oficialmente reconocidas por las autoridades
como no aptas para la vivienda. Esta declaracién
se basa en una variedad de criterios criticos
relacionados con la seguridad, la salubridad y

la habitabilidad. En la manzana 02, los lotes
declarados inhabitables tienen una mayor
concentracién hacia el Jr. Anchas, el Jirén Huanta
y el Jr. Amazonas. Estos lotes se encuentran
agrupados en zonas especificas, formando
clusters que requieren intervenciones urgentes. La
alta concentracién en estas dreas visibiliza zonas
potenciales de intervenciones para proyectos de
renovacién urbana que puedan transformar estos
espacios, mejorando las condiciones de vida y

preservando el patrimonio histérico de la zona.
Figura 58: Mapeo predios inhabitables
Fuente: Elaboracion Propia en base al Instituto
catastral del Lima 2022
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Condiciones monumentales de los
lotes

La closificacion de lotes o predios como
monumentos, de enforno monumental, o con
valor monumental en centros histéricos como el
de Lima tiene implicaciones importantes tanto en
términos de conservacién del patrimonio como en
la regulacién del uso y desarrollo urbanistico. En la
manzana 02, la gran concentracién visible de lotes
monumentales repartidos a lo largo del Jr. Anchas,
el Jiron Huanta y el Jr. Amazonas es notable.
Estas agrupaciones muestran combinaciones
homogéneas y heterogéneas de diferentes
valores del patrimonio en relacién a su uso total
como vivienda. La identificacién de estos clusters
patrimoniales es esencial, ya que permite priorizar
lotes para proyectos de renovacién urbana.
Este enfoque no solo asegura la preservacién
del valor histérico, sino que también facilita la
implementacién de mejoras  habitacionales,
optimizando el uso del espacio urbano y
promoviendo un desarrollo sostenible y coherente
con la historia y cultura de la zona. Ademds, la
planificacion urbana puede beneficiarse al crear
zonas que integren tanto el valor patrimonial como
las necesidades modernas de vivienda, generando
un entorno urbano més equilibrado y funcional.
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Figura 59:Mapeo de Condiciones patrimoniales
de los Predios

Fuente: Elaboracion Propia en base al Instituto
catastral del Lima 2022
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3 Tipologia Edilicia
-Disefio y materiales utilizados en la construcciéon de
viviendas

176

Figura 60. Fichas de Lotes Estudiados
Fuente: Elaboracion Propia en base al Instituto
catastral del Lima 2022 y observacién en Campo

La tipologia edilicia y los clusters de lotes para
renovacién son elementos clave en la planificacién
urbana del Centro Histérico de Lima. La tipologia
edilicia, que abarca el disefio y los materiales
dtilizados™ en—la <constfuccion ~de- viviendas,
proporciona informacién fundamental para la
elaboracién de fichas de identificacién de los lotes
en los clusters. Estas fichas permiten priorizar los
lotes a intervenir, considerando factores como su
estado de conservacién, su valor monumental
y su potencial de habitabilidad. Al analizar la
tipologia edilicia, se pueden identificar los estilos

Figura 61. Informacién compilada de Predios
Fuente: Elaboracién Propia en base al Instituto
catastral del Lima 2022

arquitectédnicos predominantes y los materiales que
requieren conservaciéon o restauraciéon especifica.
Esta informacién es crucial para desarrollar
proyectos de renovacién urbana que respeten la

se mejora la calidad de vida de los residentes.
Al priorizar los lotes en clusters homogéneos y
heterogéneos, se facilita una intervencion més
eficiente y efectiva, asegurando que los recursos
se utilicen de manera éptima para revitalizar el
Centro Histérico de Lima.
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4 Caracteristicas del Lote

-Superficie y dimensiones de los lotes residenciales

-Compatibilidad con los usos del suelo permitidos

Las caracteristicas de los lotes en la manzana
02 incluyen la superficie y dimensiones de los
lotes residenciales, asi como su compatibilidad
con los usos del suelo permitidos. El drea de los
lotes y las subdivisiones en unidades inmobiliarias
proporcionan un indicador de su capacidad de
desarrollo y densidad habitacional. EI material
predominante en su construccién también es un
factor clave, ya que determina la adecuacién
del lote para ciertos usos permitidos y posibles
intervenciones de renovacion.

5 Propiedad y Tenencia

-Estabilidad y seguridad de la tenencia para los
residentes

En la manzana 02, los modelos de propiedad
y tenencia en dreas residenciales son factores
determinantes para la estabilidad y seguridad de
la tenencia de los residentes. La conservacién fisica
de los inmuebles en relacién con su seguridad es
crucial, ya que aquellos con menor cantidad de
unidades inmobiliarias y un estado de conservacion
menos éptimo representan puntos criticos para la
futura tenencia y estabilidad de los propietarios.
Por estas razones, se ha seleccionado el cluster
que se encuentra en Jr. Ancash. Este cluster
presenta condiciones que requieren intervencién
urgente no solo para asegurar la estabilidad
y seguridad de la tenencia, sino también para
proteger los monumentos y valores monumentales,
garantizando la preservacién del patrimonio
histérico y cultural del érea.
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Figura 62: Mapeo de areas de lotes
Fuente: Elaboracion Propia en base al Instituto
catastral del Lima 2022

Figura 65: Mapeo de estado de conservacién
Fuente: Elaboracion propia en base al Instituto
catastral del Lima 2022

Figura 63. Mapeo de Unidades Catastrales
Fuente: Elaboracion Propia en base al Instituto
catastral del Lima 2022

O

O

Figura 64. Mapeo de Materiales Predomi-
nantes
Fuente: Elaboracion Propia en base al ICL 2022

Figura 66. Mapeo de lotes potenciales
Fuente: Elaboracion Propia en base al Instituto
catastral del Lima 2022
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Figura 67: Atlas de autoproducién habitacional
Fuente: Elaboracion Propia en base a GESTION
DEL HABITAT EN LAHABANAVIEJA 2020

PATRIMONIAL

El Atlas de Autoproduccién Habitacional Patrimonial
es una herramienta esencial para planificar
y ejecutar proyectos de renovaciéon urbana
en el Centro Histérico. Proporciona un mapa
detallado de los lotes patrimoniales, permitiendo
identificar y clasificar los lotes segun su estado
de conservacién, valor patrimonial y condiciones
de habitabilidad. Esto facilita la  priorizacién
de intervenciones, enfocdndose primero en los
lotes mds criticos que presentan mayor riesgo de
pérdida patrimonial o que pueden ser rdpidamente
habilitados para mejorar las condiciones de vida.

El atlas también permite planificar las fases de
infervencion de manera estratégica y basada
en datos. Las fases iniciales pueden incluir la
evaluacién y estabilizacién de los lotes mds
deteriorados, seguidas de la rehabilitacién para
mejorar la habitabilidad bésica, y finalmente la
restauracién completa. Este enfoque asegura que
los recursos se utilicen eficientemente, abordando
primero los casos mds urgentes y adecudndose a
la realidad actual de las viviendas tugurizadas e
inhabitables del centro histérico.
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5.3 VIVIENDA Y
PATRIMONIO EN EL

CHL

5.3.1 Conjunto habitacional
La Muralla (2003-2010)

El Conjunto Habitacional La Muralla es un ejemplo
destacado del Primer Programa de Renovacién
Urbana (PPRU) en el Centro Histérico de Lima,
liderado por la Municipalidad Metropolitana de
Lima durante la gestién de Luis Castafieda Lossio
(2003-2010). Este proyecto no solo representa un
cambio fisico en el paisaje urbano sino también
una transformacién en la vida de sus residentes,
al integrar la revalorizacién social y econémica de
familias en extrema pobreza con la recuperacién
inmobiliaria. Este enfoque multidimensional
destaca la participaciéon vecinal y el rescate del
patrimonio histérico como ejes fundamentales.

La composicién demogrdfica de la manzana
“El Rostro y La Soledad”, habitada por 112
familias, destaca una poblacién diversa con
una significativa proporcién de nifios en edad
escolar. Esta observaciéon resalta la importancia
de disefar soluciones habitacionales que
atfiendan a familios de diferentes tamanos y
necesidades, asegurando un entorno adecuado
para el desarrollo infantil y la cohesién social.

La restauracién de monumentos histéricos y la
creacién de viviendas enfatizan la conservacién del
patrimonio. Este enfoque asegura que losinmuebles
de valor patrimonial sean preservados y adaptados
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para uso moderno, integrando la historiay la cultura
del drea en el proceso de renovacién urbana. La
conservacién de elementos significativos, como
restos arqueoldgicos y estructuras originales,
subraya el compromiso con la preservacién del
patrimonio en el contexto de la vivienda social.

El PPRU, bajo la administracién de Luis Castarieda
Lossio, buscé renovar la manzana “El Rastro
y La Soledad”, mejorando siete inmuebles de
distinto valor patrimonial. Este esfuerzo incluyé
la restauracién de monumentos histéricos y la
creacién de viviendas para los residentes de la
zona, enfatizando la participacién de la comunidad
en el proceso de construccién (Lopez 2017).

La creacién de espacios puUblicos como el
Parque la Muralla dentro del proyecto resalta la
importancia de disponer de dreas recreativas y de
esparcimiento. Estos espacios mejoran la calidad
de vida de los residentes, fomentan la cohesién
social y contribuyen a un entorno urbano saludable.

La integracién de politicas y normativas especificas
en el proyecto, que promueven la inversién
privada y establecen regulaciones claras,
muestra un enfoque holistico que considera
tanto la vivienda como un bien crucial para

Figura 68: Conjunto Habitacional la muralla

Fuente: Andina 2008



el desarrollo urbano, como la necesidad de
mantener la identidad cultural del centro histérico.

Lo implementacién del PPRU revela cémo la
renovacién urbana puede ser una herramienta
efectiva para la inclusién social y la preservacién del
patrimonio. La integracién de politicas y normativas
especificas demuestra un enfoque holistico que
considera tanto la vivienda como un bien crucial
para el desarrollo urbano como la necesidad de
mantener la identidad cultural del centro histérico.

Durante este periodo, la politica habitacional
veia la vivienda como un sector liderado por
el financiamiento privado, estableciendo una
equivalencia entre ser residente del centro histérico
y ser propietario. Este programa se regia por
leyes especificas que promueven la inversién
privada en la renovacién urbana, marcando
un nuevo enfoque en la gestién habitacional y
la recuperacién del patrimonio (Lopez 2017).

La politica de renovacién urbana, centrada en la
vivienda y el patrimonio, refleja la complejidad
de abordar la vivienda en contextos histéricos.
La situacién demogrdéfica de la manzana “El
Rastro y La Soledad” subraya la importancia de
considerar las necesidades de una poblacién
diversa en el disefio de proyectos habitacionales.

La configuracién espacial del érea de intervencién,
incluyendo el  descubrimiento  de  restos
arqueolégicos, afade una capa de complejidad
al proyecto, fusionando la vivienda social con
la preservacién del patrimonio y la creacién de
espacios publicos como el Parque la Muralla. Esta
integracién demuestra un enfoque innovador para
la renovacién urbana que valora tanto la historia
como las necesidades actuales de la comunidad.

El disefio de calles y vias internas, asi como
la infraestructura peatonal y vehicular, son
aspectos criticos para asegurar la movilidad
y accesibilidad dentro del érea renovada.
Estos elementos facilitan la integracién del
proyecto en el entorno urbano existente y
mejoran la calidoad de vida de los residentes.

Durante la renovacién, se prioriza la conservacién
de elementos patrimoniales significativos, como
restos arqueoldgicos y la estructura original de
los inmuebles, mientras se adapta el espacio

para uso residencial y comercial moderno.
Este enfoque subraya un compromiso con la
preservaciéon del patrimonio en el contexto
de la renovacién urbana (Lopez 2017).

El desarrollo del Conjunto Habitacional La Muralla
dentro del PPRU en Lima destaca como un ejemplo
de cémo la renovacién urbana puede equilibrar la
mejora de la vivienda social con la conservacién
del patrimonio cultural. A través de politicas y
normativas especificas, este proyecto ha logrado
no solo ofrecer viviendas dignas a poblaciones
vulnerables sino también preservar la riqueza
histérica y cultural del centro histérico. La inclusién
de la comunidad en el proceso de renovacién y
el respeto por el patrimonio histérico reflejan un
modelo replicable de desarrollo urbano sostenible
que prioriza tanto el bienestar social como la
identidad cultural.

Figura 70: Conjunto Habitacional la muralla
Fuente: Conjunto habitacional la Muralla 2017

Figura 69: Conjunto Habitacional la muralla

Fuente: Conjunto habitacional la Muralla 2017
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5.3.2 Conjunto habitacional

Los patios de felipe Pinglo
(2010-2015)

El conjunto habitacional “Los Patios de Felipe
Pinglo” es una pieza clave en la segunda etapa del
programa de renovacién urbana en el Barrio de
Monserrate, en el Centro Histérico de Lima. Este
proyecto, que incorporatresinmuebles municipales,
refleja un esfuerzo concertado para mejorar las
condiciones de vida de las familias de bajos ingresos
a través de la renovacién urbana, manteniendo al
mismo tiempo el patrimonio cultural de la ciudad.

El proyecto se desarrollé como parte de un
esfuerzo mds amplio por la Municipalidad de Lima
para revitalizar el Centro Histérico, con el objetivo
de ofrecer nuevas oportunidades de vivienda y

promover la revalorizacién social y econémica de
las familias en situaciones vulnerables (Lopez 2017).

Este proyecto se enmarca dentro de un conjunto
de politicas y normativas disefiadas para fomentar
la inversién en la renovacién urbana, mostrando
un cambio en la percepcién de la vivienda desde
una perspectiva privada y financiera hacia una
que incluye el bienestar de los residentes del centro
histérico. La transicién hacia una regulacién que
facilita el alojamiento temporal subraya un enfoque
pragmdtico para abordar la urgencia habitacional.

Inicialmente regido por leyes que promovian
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la inversién privada en renovacién urbana, el
proyecto “Los Patios de Felipe Pinglo” adapté
su enfoque hacia el alojamiento temporal,
respondiendo a las necesidades de las familias
afectadas por la renovacién urbana, bajo un
marco legal que incluye varias normativas
municipales y nacionales disefiadas para
apoyar este tipo de proyectos (Lopez 2017).

La falta de acceso a registros detallados de las
familios involucradas en el proyecto resalta los
desafios en la documentacién y seguimiento
en proyectos de renovacién urbana. Sin
embargo, la informacién disponible apunta
a un enfoque centrado en la comunidad que
busca reubicar a las familias en condiciones
de pobreza y mejorar su calidad de vida.

A pesar de los desafios en la documentacién, se
sabe que los inmuebles intervenidos albergaban
a aproximadamente 26 familias,
en condiciones precarias, lo que subraya la
importancia de este proyecto en el abordaje de
la pobreza y el mejoramiento de las condiciones
habitacionales en el centro histérico (Lopez 2017).

viviendo

La configuracién espacial y el valor patrimonial
de los inmuebles en la manzana 04078 ilustran

Fuente: Peru 21,2019

Figura 71: Conjunto Habitacional los patios de Felipe Pinglo



el delicado equilibrio entre preservar el patrimonio
cultural y proporcionar vivienda adecuada. La
inclusién de éreas verdes y la proximidad a servicios
esenciales refuerzan la visién de un espacio urbano
infegrado y accesible para todos sus residentes.

La renovacién de la manzana 04078 no solo se
enfocé en la recuperacién de inmuebles con valor
monumental sino también en la integracién de
espacios publicos y la mejora de la infraestructura
circundante, contribuyendo asi a la cohesién social
y el embellecimiento del barrio (Lopez 2017).

El conjunto habitacional “Los Patios de Felipe
Pinglo” ejemplifica un enfoque multifacético
hacia la renovacién urbana que combina la
revitalizacién del patrimonio con la mejora de
la vivienda para las familias de bajos ingresos.
A través de la implementacién de politicas
especificas y la adaptacién a las necesidades
habitacionales  temporales, este  proyecto
demuestra cémo la renovacién urbana puede ser
un vehiculo para el desarrollo social y econé
al tiempo que preserva la riqueza histérica y
cultural de los centros urbanos. La inclusién
de los residentes en el proceso de renovacion
y la consideracién de su bienestar subrayan
la importancia de las politicas habitacionales
inclusivas y centradas en la comunidad en la
creacién de ciudades més habitables y equitativas.

mico,

Relacién con la Investigacién y Variables Relevantes:

El conjunto habitacional “Los Patios de Felipe
Pinglo” integra aspectos demogréficos al
enfocarse en la mejora de las condiciones de
vida de las familias, especialmente aquellas
en situacién de pobreza y vulnerabilidad. La
diversidad de la poblacién atendida resalta la
necesidad de soluciones habitacionales adaptadas
a diferentes tamafios y composiciones familiares.

La conservacién del patrimonio cultural es un pilar
fundamental en este proyecto. La restauracién
de inmuebles de valor histérico y la inclusiéon de
elementos patrimoniales significativos muestran

un compromiso con la preservacién cultural
mientras se mejora la infraestructura habitacional.

La configuracién espacial del proyecto, incluyendo
la integracién de dreas verdes y la proximidad
a servicios esenciales, subraya la importancia
de un entorno urbano que promueva la
accesibilidad y la calidad de vida. La mejora de
la infraestructura circundante y la creacién de
espacios publicos son esenciales para fomentar
la cohesién social y el embellecimiento del barrio.

El enfoque en la accesibilidad y circulacién, a través
del disefio de calles y vias internas, asegura que el
proyecto no solo se integre adecuadamente en el
entorno urbano existente sino que también mejore
la movilidad y la calidad de vida de los residentes.

En resumen, “Los Patios de Felipe Pinglo”
demuestra cémo un enfoque integral en la
renovacién urbana, que combina la preservacién
del patrimonio cultural con la mejora de laos
condiciones habitacionales, puede crear un
entorno urbano mds equitativo y habitable.

Figura 72: Planos del Conjunto Habitacional los patios de
Felipe Pinglo
Fuente: PROLIMA 2022

Figura 73: Cortes y elevaciones Conjunto
Habitacional los patios de Felipe Pinglo

Fuente: PROLIMA 2022
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06. PROYECTO PILOTO

Planteamiento

Figura 74: Manzana de estudio
Fuente: Elaboracién propia
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FACTIBILIDAD

EXTERNA

REFERENTES PROYECTUALES

RESIDENCIA TEMPORAL PORTA
PALAZZO | VIVIENDA SOCIAL

Piazza della Repubblica, Turin 2009-2013

El proyecto de Residencia Temporal en Piazza della
Repubblica en Turin es un ejemplo destacado de
restauracién de un edificio patrimonial, gestionado
conjuntamente por el estado y el sector privado,
para ser utilizado como vivienda temporal
con servicios publicos integrados. Edificacién
y reurbanizacién social, residencia temporal,
sostenibilidad de la intervencién, participacién,
espacios puUblicos y semipulblicos son algunas
de las palabras clave que guiaron el trabajo
para la renovacién de un inmueble degradado
en un nuevo modelo de Vivienda Social. Este
proyecto surgié de un procedimiento competitivo

Figura 77: Isometria diagramdtica del proyecto
Fuente: Guiding Architects 2024
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y representa una infervencién experimental
tanto técnica como socialmente. A través de la
recuperacién de la estructura existente, se buscéd
transformar el inmueble beneficiando no solo a
los inquilinos, sino también a toda la comunidad.
La intervencién se caracteriza por decisiones y
acciones que combinan aspectos técnicos con
elementos sociales y culturales, con el objetivo
de hacer la vida accesible y sostenible para
las comunidades locales mediante programas
de apoyo y acomparamiento que faciliten la
convivencia, extendiendo el proyecto inmobiliario a
la gestién de vivienda, vida comunitaria y servicios.

Figura 76: Residencia temporal antes de restauracién

Fuente: Guiding Architects 2024

Figura 78:Residencia temporal después de la restauracié
Fuente: Guiding Architects 2024
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FACTIBILIDAD

INTERNA

REFERENTES PROYECTUALES

PAX Patios de la Axerquia
(Cérdoba)

Cérdoba , 2022

La intervencién recupera el valor arquitecténico
de la casa, su infegracién urbana, asi como
su componente ecolégico y antropolégico,
rescatdndola de un uso turistico que compromete el
valor colectivo de este patrimonio y la habitabilidad
del casco histérico. Redescubrir la belleza del
paisaje interior de esta casa de vecinos ha permitido
revelar la historic de sus muros encalados,
reutilizando los materiales encontrados, como el
suelo hidrdulico o el pozo, sin perder la intencién
de una intervencién contempordnea. Se ha
prestado especial atencién a la ecologia del patio,
utilizando sistemas activos —como la aerotermia
y el suelo radiante— y principalmente pasivos,
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aprovechando los muros de adobe, el papel de la
vegetaciéon enraizaday la porosidad del suelo, para
actualizar tanto el patrimonio material (la casa)
como el inmaterial (la comunidad). Se reconoce,
en una clave contempordnea, el valor ecosocial
del patio en Cérdoba y en la ciudad mediterrénea,
asi como su resiliencia frente a procesos
como la turistificacién o el cambio climdtico.

Este proyecto es un ejemplo destacado de
restauracién de un edificio patrimonial gestionado
a través de una cooperativa de vivienda, centrada
en la recuperacién habitacional de los predios
patrimoniales

Figura 79: Planimetria funcional
Fuente: Arquitectura viva 2024

Figura 80: Patios antes de la intervencién
Fuente: Arquitecturaviva 2024

Figura 81: Patios despUes de la intervencién
Fuente: Arquitectura viva 2024
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6.1 REGENERACION
HABITACIONAL POR FASES m

' Financiamiento
' por DAET

6 ]. ]ESTRATEGMS DE :Derechos de alturatransferibles

para su restaurancién 90%

GENERACION DE VALOR
DE SUELO URBANO |

La regeneraciéon habitacional por fases presenta
una estrategia infegral para generar valor en
el suelo urbano mediante la restauraciéon y
modernizacién de lotes monumentales. Esta
estrategia se compone de una serie de pasos
secuenciales que permiten la valorizacién del
suelo y la mejora de la oferta de viviendas .I Lote

sociales, respetando y realzando las caracteristicas Monumental
patrimoniales. Los diagramas muestran el proceso
desde la integracién de lotes monumentales hasta
la consolidacién de viviendas de interés social (VIS),

2 Capacidad de

Financiamiento

La primera fase implica la restauracién y En esta etapa, se aprovechan los derechos
puesta en valor de un lote monumental, de altura transferibles (DAET) para

pasando por el financiamiento mediante derechos
adicionales de edificacion transferibles (DAET) y la
generacién de proyectos cooperativos.

Figura 75: Diagramas de Financimiento
Fuente: Elaboracion Propia
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asegurando la preservacién de elementos
histéricos y patrimoniales, y utilizando
materiales y tecnologias compatibles y
eficientes.

4 Lote de valor
Monumental

Se valora y revalora el suelo urbano
mediante la combinacién de viviendas
monumentales 'y espacios  publicos
interiores, incrementando la cohesién y la
vida comunitaria.

financiar la restauracién, permitiendo un
90% de recuperacién del costo a través de
bonificaciones acumulables por altura y
dimensiones.

(Capacidad de generar

Valor del suelo
|Proyecto de vivienda
! |de contigencia para

‘ Iresidentes
‘ |

5 Generaciéon de
proyectos cooperativos

Se promueve la colaboracién en el
desarrollo de proyectos cooperativos,
facilitando  la  participacién  de  la
comunidad y el fortalecimiento del tejido
social.

|Proyecto con

‘rentcbilidod

Capacidad de ! probable
bonificacién | |por altura'y
Acumulable | ‘dimensiones

3 In’re]gracién.cp
proyecfo de Vivienda

Aqui  se desarrollan  proyectos de
vivienda que integran la rentabilidad y
el valor cultural, ofreciendo soluciones
habitacionales que respeten y destaquen
las caracteristicas patrimoniales del drea.

Monumentos Habilitados

| IProyecto de Vivienda (VIS)
|

6 Consolidacion de VIS

en CHL

La Oltima fase consolida las viviendas
de interés social (VIS) en conjuntos
habitacionales patrimoniales, asegurando
la inclusién social y la sostenibilidad del
proyecto a largo plazo.
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6.1.2 Propuesta de Cooperaterativa de vivienda Patrimonial

ESTRUCTURA EXISTENTE

DIRECCION
MUNICIPAL

PLAN
MAESTRO

COOPERACION

U

INTERNACIONAL q

Entidades interdisciplinares

RELACIONES

o
N

INTERNACIONALES

AUDITORIA Y
CONTROL

PROLIMA

ADMINISTRACION

COMUNICACION
SOCIAL

ASUNTOS
HUMANITARIOS

ARQUITECTURA Y
URBANISMO

ECONOMIA Y
COMERCIO

Direcciones generales

SISTEMA
EMPRESARIAL

INVERSION /
CONSTRUCCION

CULTURA)Y
EDUCACION
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D

EQUIPOS DE
ASESORIA
TECNICA

FASE 01 !

IMPULSO DE LA COOPERATIVA !

FASE 02

EVALUACION DEL HABITAT COOPERATIVO

FASE 03

|
ACCION ESTRATEGICA !
PRODUCTIVA |
[
|

FASE 04

PROYECTO DE DESARROLLO COMUNITARIO

a
Marco juridico para la tenencia colectiva 1
|
o ! 1§ ; : ; I Mecanismos ' Metodologias PSH
8 25 | & Metodologia para la tipologia EMT PSH | de Financién
E I %)}g §_ innpvgdgrgs 777777 Técnicas de disefio participativo - Autoconstruccién Dirigda |
o
&l Programa de Hdbitat Cooperativo a~c 9 I g Evaluaciy Evaluacin E ‘n I ‘7 v . - -~ S Q= — — — — — —
o © o B kel
2 - SICA OCIA PRO A I I 2 |
2 S @ .S
> E I Convocatorias para proyectos piloto % ®9 | 2 | I;k:l/ai:jtor er‘3°||Ud1i.VC’s | =z |8 g
S 153 ~ —~ o —
1) ) ) ) [ . . Composicién . . uristicos de gestion colectiva 0| |2
Z Mecanismo financiero de Arranque o g_z | E €1 Hacinamiento [C~4] hogc:’ni familiar [CJ) Hacinamiento | ‘ | o § S
= SR S | T - 5 o
N Figura intermediade asociacién para a2 1% ! ! | Crl?erfs \P,"r% el éllse.no de | P38
2] oygo 2 ~5, Estado de la ~5, Composicién ~g, Participacion @ Accion sfruFeg\cu o
< . . 33 ¢ (C2 . (C5) ) ! C8 ﬁ . c
= | la propiedad colectiva 528 |5 <" autoconstrucciéon =" colectiva-vecinal T Fuerza de Trabajo | | { |
2 200 s}
< | £33 |§ l A . l Pardmet ~ Pardmet | Pautas paralel andlisis de riesgos |
o T c3 bgcgso @ servicios Cé) orcll];m:._ ros (Co arametros Autoproduccién Autogestion Autosuficiencia
| 1< =9 basicos % cualitativos =" socio-econémicos | | | v i v
[ Centro Histérico de Li | | | ‘ | | | |
entro Histérico de Lima | |
| Laboratorio del sistema | ‘ ! | | \ |
>_ - - — cooperativista _ N 1 | _ _ - _‘ ______________________
I
[>Andlisis riesgos I> Perfiles >Aptitudes

Capacitacién >Condicionantes |>Aportaciones> > >

constructivos para n
> Preferencias

Concienciacién Rehabilitacién

Vivienfda Productiva
Priorizadién de Acciones
Deteccién| de puntos criticos
comparando evaluacién y

Accién
FISICA

Taller de

Accién Accién
SOCIA PRODUCT|VA

Formacién

Espacios Autoabastecimiento

proyectos piloto

| V I cdfado idebl construccién y Comunitarios energético
Contratacién dle asesoria Tecmcla Toma de decisiones / Negociacién [ | | cc[f'gg:igon Venta de
| | Transmision de excedentes
I A | ‘ Transmision de Conocimiento fisicos y productivos
—_—_ — — - — e = — = = = = = = = — = Pri A d elementos de en red
| proceso de conformacién de la COOPeI’CﬂIVG | h””g.?. Gs acciopes Ie patrimonio .
4 rehabililacion esenciales identitario Cooperativas Produccién de enegerias
i I o en Red renovables > fotovoltaica
Acta de fundatién Cooperativa Principios
| Estatutos |
|

de la Cooperativa |

NNl N

Comunidades O

ANV AAT | | i

Acompana experiencias cooperativas

Evaluacién y retroalimentacion

Sistematizacién de experiencias

Realiza la evaluacién integral de la

|

Fomenta las capacidades para la
i comunidad (social - fisica - productiva) |
|
|

autogestién  cooperativa, disefio y |
construccién comunitaria |

Constructiva

Habilita ayudas de la cooperacién internacional como Ofrece microcreditos para impulso o desarrollo de proyectos autogestionados

concede ayudas a fondo perdido para el desarrollo de actividades productivas

I
|
| alternativa financiera para las comunidades muy vulnerables | | |
|

| Difusién y promocién de los principios y valores | | Coordinacién y promocién de la | Punto de encuentro y creacién de sinergias entre cooperativistas

| cooperativistas entre los actores participes | | Coordinacién y promocién de los servicios ofrecidos

Tabla 13: Propuesta de Cooperativas de vivienda
Fuente: Elaboracién Propia en basea GESTION DEL HABITAT EN LAHABANAVIEJA 2020
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Consolidacion del Entorno Coperativo

La formacién de un entorno cooperativo en el
contexto de la vivienda patrimonial es fundamental
para asegurar la cohesién y éxito de cada proyecto
de renovacién o desarrollo independiente. A
continuacién, se explica cémo estos nicleos
de formacién cooperativa actéan como base
para fomentar dicha cohesién, en relacién con
la estructura existente y la propuesta detallada.

Estructura Existente: La estructura existente
representa  las  entidades 'y  mecanismos
institucionales y de gestion que ya estdn en
funcionamiento y que son esenciales para la
implementacién y sostenibilidad de la cooperativa
de vivienda patrimonial. Estos componentes son:

Direccion  Municipal: Encargada de la
administracién  local 'y la  implementacién
de politicas puoblicas a nivel municipal,
coordinando y autorizando los  proyectos
cooperativos  dentro  de  su  jurisdiccién.

Plan Maestro:

Documento estratégico que guia el desarrollo
urbano y territorial, proporcionando un marco
de referencia para la planificacién y ejecucién
de proyectos de vivienda y renovacién urbana.

Cooperacién Internacional:

Asociaciones y colaboraciones con
organizaciones y entidades extranjeras
que pueden proporcionar financiamiento,
conocimientos técnicos y otros recursos esenciales.
Relaciones Internacionales:

Facilitan el intercambio de experiencias,

conocimientos y  tecnologios con  ofros
paises y  organizaciones internacionales.

Auditoria y Control:

Asegura la transparencia y la rendicién de cuentas
en la gestion de los proyectos cooperativos.

PROLIMA:

Promueve y conserva el centro histérico de
Lima, jugando un papel importante en la
preservacion del patrimonio y el desarrollo
de proyectos de renovacién urbana.

Administracién:

Gestiona los  aspectos perativos vy
administrativos de la cooperativa.

Comunicaciéon Social:

Difundey promueve las actividadesdela cooperativa,
gestionando la comunicacién interna y externa.

Asuntos Humanitarios:

Aborda las necesidades sociales y humanitarias
de los miembros de la  cooperativa.

Propuesta :

La propuesta para la cooperativa de vivienda
patrimonial se estructura en torno a varios
componentes clave que se relacionan
directamente con la  estructura existente:

Propuesta y Marco Regulador:

NUcleo Base: La propuesta inicial y el
establecimiento  del marco regulador son
esenciales para crear un entorno cooperativo
robusto. Este nucleo establece las bases legales
y organizativas que aseguran que todos los
miembros de la cooperativa entienden y se
adhieren a los mismos principios y normativas.
La claridad en las reglas y la estructura de la

cooperativa fomenta la cohesién y el compromiso
de todos los participantes desde el inicio.

Fases de Desarrollo:

Fase 01: Impulso de la Cooperativa: La fase de
impulso es crucial para la formacién del entorno
cooperativo. Durante esta etapa, se llevan a
cabo talleres de capacitacién y actividades de
formacién que no solo dotan a los cooperativistas
de las habilidades necesarias, sino que también
fortalecen el sentido de comunidad y cooperacién.
Este nicleo inicial de formacién es vital para
construir la confianza y la cohesién entre los
miembros.

Fase 02: Evaluacién del Hdabitat Cooperativo:
La evaluacién participativa del hdbitat asegura

que todas las voces dentro de la cooperativa
sean escuchadas. Este proceso inclusivo fomenta
un entorno de cooperacién y cohesién, ya que
los miembros trabajan juntos para identificar
necesidades y prioridades comunes.

Fase 03: Accién Estratégica Productiva: El
desarrollo de mecanismos de financiaciéon y
proyectos productivos dentro de la cooperativa
promueve un entorno donde los miembros
trabajan hacia objetivos econémicos y sociales
comunes. Este enfoque colaborativo refuerza la
cohesién al alinear los intereses individuales con
los obijetivos colectivos.

Fase 04: Proyecto de Desarrollo Comunitario:
La implementacién de proyectos comunitarios
y la autogestién dirigida son elementos clave
para consolidar el entorno cooperativo. La
participaciéon activa en estos proyectos permite a
los miembros desarrollar un sentido de propiedad
y responsabilidad compartida, fortaleciendo
asi los lazos dentro de la cooperativa.

Actores y Unidades de Apoyo: Nucleos de
Actores: La implicacién  de departamentos
especificos, como el Departamento de Proyectos
Cooperativos de Vivienda y los Equipos de Asesoria
Técnica, crea un sistema de apoyo continuo para
la cooperativa. Estos nicleos proporcionan la
orientacién y los recursos necesarios para mantener
la cohesién y facilitar el éxito de los proyectos.

Unidades de  Apoyo Financieras vy
Administrativas: La Unidad Financiera y otras
unidades de apoyo administrativo aseguran que
los recursos y la informacién estén disponibles
para todos los miembros de la cooperativa. Este
soporte integral ayuda a mantener la cohesién al
proporcionar estabilidad y confianza en la gestion
de los proyectos.

Metodologias y Mecanismos de Financiacién:

Metodologias PSH: Aplican técnicas
participativas  para la  producciéon  social  del
hdébitat, involucrando a todos los miembros de la
cooperativa en el proceso de disefio y construccion.

Mecanismos de Financiacién: Buscan fuentes
de financiamiento alternativas y sostenibles,
asegurando la viabilidad econémica de los
proyectos.

La propuesta de la cooperativa de vivienda
patrimonial se fundamenta en una estructura
existente sélida y bien definida, que proporciona
el soporte necesario en términos de regulacién,
financiaciéon y gestién. La colaboracién y la
cohesiéon  entre estos componentes aseguran
el éxito y la sostenibilidad de cada proyecto
de renovacién o desarrollo independiente.
Estos nucleos de formacién y apoyo aseguran
que todos los miembros trabajen juntos hacia
objetivos comunes, fortaleciendo la cohesién y el
sentido de comunidad dentro de la cooperativa.
nucleos de formacién y apoyo aseguran que todos
los miembros trabajen juntos hacia obijetivos
comunes, fortaleciendo la cohesién y el sentido de




6.1.3 Lineamientos Complementarios Patrimoniales

Parametros

Los lineamientos complementarios patrimoniales Lineamientos Acciones

estdn disefiados para favorecer la aglomeracién de

Estrategias

lotes patrimoniales, promoviendo la concentracién
y cohesién en la regeneracién urbana. Estos

lineamientos incentivan la creacién de edificaciones - Concentrar proyectos habitacionales en éreas especificas para mejorar el

con mayor altura, limitada @ un méximo de ] entorno urbano y promover la mezcla de usos del suelo.

14 metros. La altura adicional se traduce en un Ge.s’rlc').n Implementar programas de vivienda . » . . . . . . 2
aumento del potencial edificatorio, que a su vez se Tel"I:I'I'QrIGI que actien en ferritorios amplios, - En zonas con dlspers!on.de viviendas, integrar acciones d.e me|or0mlenfo barrial m
convierte en Derechos Adicionales de Edificacion en Vivienda considerando la concentracion o y de ordenamiento territorial para fortalecer la funcién habitacional y controlar las

Transferibles  (DAET). Al permitir edificaciones presiones terciarias.

|

|

|

T

|

|

|

|

|

|

I dispersion de acciones habitacionales.

més altas dentro de este limite, no solo se busca I
financiar la restauracién de edificios patrimoniales, I
sino también mantenerlos operativos y sostenibles I
en sus nuevas etapas de funcionamiento. |
|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

La Gestion Territorial en Vivienda se centra
en implementar programas de vivienda que

- Desarrollar proyectos que incluyan lotes vacios , edificios con o sin valor

. ' .z i i atrimonial.
actten en territorios amplios, considerando DlverSIfICQCIon Inngvor ° |0.s songonﬁs de VI.VIendO ’
tanto la concentraciéon como la dispersién de € Qoluciones .medlcm're . dlversn‘lcouo.n o h!oo.s de Imol tar diferentes tinos de obras: sustitucié habilitacié : ient
; A e Habitacionales inmuebles, obras, poblacién objetivo y - Implementar diferentes tipos de obras: sustitucién, rehabilitacién, mejoramiento.
acciones habitacionales. La Diversificacién de

. o . ., promotores.
Soluciones Habitacionales promueve la innovacién

mediante la diversificacién en tipos de inmuebles,
obras, poblacién objetivo y promotores. La
Institucionalizacién de la  Financiaciéon  para
Viviendasy Patrimoniofomentalacreaciéndefondos
especificos para la salvaguarda del patrimonio y
la implementacién de lineas de financiacién para
la rehabilitacién. Finalmente, la Rehabilitacién

- Dirigir proyectos a distintos segmentos de ingresos y fomentar la colaboracién
entre entidades gubernamentales, pUblico-privadas y el sector privado.

- Integrar usos habitacionales con equipamientos de barrio, promoviendo la

B = X

Progresiva de Viviendas adopta un enfoque gradual, |ns1'i1'uci.onq|i.zaqién Innovar en las soluciones de vivienda - Crear fondos especificos para la salvaguarda del patrimonio.
atendiendo a inmuebles cuyo valor patrimonial de la FlnanICICI()n mediante la diversificacién en tipos de i . o e
o estado deteriorado requieren infervencién, y para V!VIGndGS y inmuebles, obras, poblacion obiefivo y - Implementar lineas de financiamiento para la rehabilitacién.
maximizando el impacto con recursos limitados. Patrimonio

romotores. . N . -
P - Mezclar financiamiento en proyectos, combinando subsidios y ventas a valor

Estas estrategios no solo preservan el valor comercial.

histérico y cultural, sino que también mejoran
la oferta de vivienda y fomentan una dindmica
urbana sostenible y resiliente. A través de la
infegracién de espacios sociales y comunitarios, ol .,
y la implementacién de programas especificos %?20'!2'5'1?;'32
de financiacién, se garantiza que los lotes vg
patrimoniales no solo sean restaurados, sino iviendas
también adaptados para su uso contempordneo,

asegurando asi su viabilidad a largo plazo..

Adoptar un enfoque de rehabilitacion - Atender inmuebles cuyos propietarios no pueden mantenerlos.
progresiva para viviendas con valor

patrimonial o deterioradas.

- Prevenir el deterioro y mantener la funcién habitacional.

- Maximizar el impacto con recursos limitados, alejdndose de la idea de
rehabilitacién completa y enfocdndose en intervenciones graduales y sostenibles.

Tabla 14: Lineamientos Complementarios
Fuente: Elaboracién Propia en base a SUPERLOTES PARA LIMA 2018
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PRINCIPAL

COMPLEMENTARIOS

Parametros de Aglomeracion

Lineamientos orientadores bdsicos Patrimoniales

Nombre

Area de Superficie (A.S.

Vision Criterio :  Aplicacion al CHL  ; Normativas y Bonificaciones
. ........................................................................ .. ................... leiiac|onesf .....................................................................................................
: : : i Grado 1: <1000m2: 0 pisos

Fomenta la consolidacién de : Restricciones patrimoniales no | Grado 2:1000-2500m?: 2 pisos
proyec’ros. gron.desj, adecuado limitan la agrupacién de terrenos. | Grado 3: 2500-6000m?: 7 pisos
para gestion territorial. : :

Ciudad mds homogénea y auto i Bonificaciones de altura  por
organizada. i agrupacién de terrenos.

m2

{ Grado 4: >6000m?2: 10 pisos

Servicios Bésicos (S.B.)

....'......'....é..‘..............'E......'.......‘..‘f...........'......;'.......‘..............'..
: : : i Grado 1: Ningun servicio bésico disponible: 0 piso
Grado 2: Sélo Electricidad: 1 piso

Incentiva la rehabilitacion de Necesario que los servicios no

. , : e lotes con infraestructura existente, afecten negativamente el valor : Grado 3: Electricidad + Agua potable + Desagie + Gas: 2 pisos
Ciudad mds compacta con i Bonificaciones para lotes con alineado con la rehabilitacién S :
- . . : . . . : ¢ histérico y cultural. : » . L
servicios bdsicos preinstalados. i servicios bésicos ya instalados. i progresiva : i Grado 4: Construccién de nuevos servicios bdsicos dentro del lote: 4
3y : : : [
S i pisos

© © 060606060600 0¢0 0606060000 0 0 0

ettt e ettt e e e et e e et et e e et e e et e e et e e e et e e e et e e e e s Ee et e e et e e e et e e e e et e e e e et e e e et

i Grado 1: Ningun servicio basico disponible: 0 piso

L]
. :
A : Promocién de la  eficiencia i Bonificaciones por incorporar : Complementa la sostenibilidad i Importante que las medidas de : Grado 2: Sélo Electricidad: 1 piso
: . : : :
L4 . .
. : :
L]

energética y sostenibilidad. i précticas de sostenibilidad. iy eficiencia en soluciones sostenibilidad respeten el cardcter | Grado 3: Eleciricidad + Agua potable + Desagie + Gas: 2 pisos
: i habitacionales. . histérico.
: i Grado 4: Construcciéon de nuevos servicios bdsicos dentro del lote: 4
.......................................................................... 000000000000 UOOOO000000000 U0 UOOO0O0000000000 T OOOOOUOOoO TP U HHEEEN O UOOOOOOOO00000000HH Ot OOOOOOOOPOO OO H T OOOOOOOTOO OO O PO T Tt O SOOI
V4 H H . H
((:Ofdzon Manzana- : : : ¢ Grado 1: Uso privado: 0 piso
CM : s : s
° ., . : . . : . 259 4 i Jblico: i
: . ; E o . Fomenta la creacion de espacios :  Equilibrio necesario entre Grado 2: 25% del drea resultante dedicada al uso publico: 1 piso
entros de manzanas como onificaciones por dedicar dreas Tl . : : ‘2 : ) . .
° de 6 d . bl P publicos y areas verdes, : densidad urbana y conservacién i Grado 3: 50% del drea resultante dedicada al uso pablico: 2 pisos
e resslrvcs € area verde y espacio : d USO publico. mejorando el entorno urbano. i del patrimonio. ‘
® publico. i : : ) . .
. P i Grado 4: 100% del érea resultante dedicada al uso publico: 4 pisos
. ° ¢ Grado 1: No cuenta con pisos urbanos: 0 pisos
Pisos Urbanos (PU.) . : g P
° Activacié S IS - - -2 . i Grado 2: 15% De la huella para equipamiento barrial: 1 piso
o Activacién de calles con edificios | Bonificaciones por destinar pisos i Promueve la mezcla de usos y | Integracién armoniosa con la
‘.u * de usos mixtos. bajos para infraestructura de activacién de espacios urbanos. arquitectura histérica existente es Grado 3: 25% De la huella para equipamiento barrial o distrital: 2
l‘m . i servicio. : : esencial. i prsos
I e : : :
o . ¢ Grado 4: 50% De la huella para equipamiento distrital o metropolitano:
L] H

Grado 1: No cuenta con umbral piblico: O pisos

Edificios mds permeables que Bonificaciones por crear umbrales Crea una interfaz dindmica entre Debe respetar el tejido urbano Grado 2: 10% de la huella edificable: 1 piso

extienden el espacio publico. publicos en la huella edificable. espacios publicos y privados. histérico y sus caracteristicas.. Grado 3: 30% de la huella edificable: 2 pisos

" Grado 4: 50% de la huella edificable: 3 pisos
Tabla 15: Parametros de Aglomeracién
Fuente: Elaboracién Propia en base a SUPERLOTES PARA LIMA 2018
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HERRAMIENTAS DE
FINANCIAMIENTO

ACTUALES

PROPUESTAS

1 DAET

Los DAET permiten transferir el potencial
constructivo no aprovechado de un inmueble
histérico a otros inmuebles en diferentes zonas
de la ciudad, promoviendo la conservacion

y revitalizacién urbana a través de zonas
generadoras y receptoras (Municipalidad
Metropolitana de Lima, 2021

2 DAET (vis)

El DAET para Vivienda de Interés Social se centra
en dreas de tratamiento especifico con el objetivo
de proporcionar viviendas asequibles a personas
de bajos ingresos. Este mecanismo permite
transferir el potencial constructivo de inmuebles
histéricos a proyectos de vivienda social en otras
zonas de la ciudad, asegurando que las viviendas
sean accesibles y adecuadas para las necesidades
de las comunidades desfavorecidas.

3 Bono del estado

Los bonos del estado son instrumentos financieros
emitidos por el gobierno para recaudar fondos
destinados a proyectos de interés publico, como
la renovaciéon urbana. Los recursos obtenidos a
través de estos bonos se utilizan para financiar
la mejora de infraestructura, servicios pUblicos y
viviendas, apoyando tanto a desarrolladores como
a residentes de las dreas intervenidas.

4 Empresa Municipal

Las empresas municipales juegan un papel clave
en la implementacién de proyectos de renovacion
urbana. Estas entidades pueden gestionar
recursos, coordinar con ofras instituciones y
ejecutar proyectos que mejoren la infraestructura y
los servicios en dreas especificas. Su participacién
garantiza que los proyectos se alineen con las
politicas y prioridades locales

206

5 Fondos Propios

Los fondos propios se refieren a los recursos
financieros aportados directamente por los
propietarios o desarrolladores de los proyectos.
Esta herramienta de financiamiento permite
mayor flexibilidad y control sobre los proyectos,
aunque puede limitarse por la cantidad de
recursos disponibles internamente.

6 Creditos Hipotecarios

Los créditos hipotecarios son préstamos a largo
plazo otorgados por instituciones financieras, con
la propiedad inmobiliaria como garantia. Estos
créditos facilitan a los individuos y desarrolladores
la adquisicién de propiedades o la realizacién
de mejoras significativas en sus viviendas,
contribuyendo a la renovacién y desarrollo urbano.

7 Fondo Cooperativista

Los fondos cooperativistas son recursos financieros
gestionados por cooperativas, que se destinan a
proyectos de vivienda y renovacién urbana. Este
tipo de financiamiento promueve la colaboracién
y el esfuerzo conjunto entre los miembros de la
cooperativa, facilitando el acceso a recursos para
mejorar las condiciones de vida y la infraestructura
en sus comunidades

]

PUBLICO

PRIVADO

Actores puUblicos
como base del
financiamiento

El uso de
recursos propios
como base del
financiamiento

Actores Privados
como base del

|
|
|
|
|
|
financiamiento !
|
|
|
|
|
|
|
|

|
|
|
|
I )
I o =
|y © v
| 2
1 pAET | s
______________________ | ___I % -
| | |
| | | | '3" :

2 . I I LS |
DAET (vis) ! | ]2
______________________ LI I g— -

| | | | «
3 | | | | :

Bono del estado : : : :

| | | | =

| | | | § !
4 emiima I | M |
______________________ | meeeeees TN

| J| | | -
o e = — — e m — — — — - | e e — — — - - :——--.
:5 Fondos PI’OpiOS : : :_ : I :
IR : | |
I | | | | ' I
| | | I B : |
6 Creditos Hipotecarios ' | | ' !
: ---------------------- : | . E— : 1§ l :
| | | | | 1 (_wb._ I |
'/ Fondo C tivista | ' ' AR '

ondo Cooperativista | |

: ____________P _________ _: :_ | -:
AU UM | S - [ U U — | S I |

Tabla 16: Herramientas de financiamiento
Fuente : Elaboracion propia
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LOGICAS DE

ADICION

Laintervenciénenel CentroHistéricode Limasebasa
en una légica de adicién donde cada tipo de lote
contribuye al conjunto de manera interrelacionada:

Lote Monumental: Actda como el nicleo de valor
patrimonial, cuya preservaciéon es esencial para
mantener la autenticidad y la historia del CHL.
Lote de Valor Monumental: Complementa y
extiende el valor de los Lotes Monumentales,
aportando caracteristicas adicionales

Lote Monumental

Un Lote Monumental se refiere a una propiedad con
un alto valor histérico y arquitecténico, reconocida
oficialmente por su importancia patrimonial. En
el contexto del Centro Histérico de Lima (CHL),
estos lotes son protegidos estrictamente por leyes
y regulaciones para asegurar su conservacién
y restauracién adecuadas. Los proyectos de
renovacién en estos lotes deben seguir criterios
muy especificos para mantener su integridad
histérica y arquitecténica.

Lote de valor Monumental

Los Lotes de Valor Monumental son aquellos que,
aunque no sean considerados monumentos en si
mismos, poseen caracteristicas arquitecténicas,
histéricas o culturales significativas que contribuyen
al valor patrimonial del entorno urbano. En el CHL,
la intervencién en estos lotes requiere un equilibrio
entre la preservacion de sus atributos valiosos y la
incorporacién de mejoras funcionales que aseguren
su habitabilidad y utilidad contempordnea.

208

que enriquecen el patrimonio del drea.
Lote de Entorno: Proporciona una transicién
visual y funcional, asegurando que los desarrollos
alrededor de los lotes valiosos no perjudiquen el
paisaje urbano histérico, sino que lo enriquezcan.
Lote del CHL: Representa la totalidad de los
esfuerzos de conservacién y revitalizacion,
integrando diversas categorias de lotes para crear
un entorno cohesivo y sostenible.

Lote de Entorno

Los Lotes de Entorno son propiedades ubicadas
alrededor de los Lotes Monumentales y de
Valor Monumental. Estos lotes tienen un papel
crucial en mantener la coherencia y armonia
visual y arquitecténica del Centro Histérico. Las
intervenciones en los Lotes de Entorno deben
considerar el impacto en el contexto mds amplio,
asegurando que cualquier desarrollo nuevo o
restauracién complemente y realce la estética y el
valor patrimonial de las dreas circundantes.

Lote del CHL

Un Lote del CHL incluye todas las propiedades
dentro de los limites del Centro Histérico,
abarcando desde monumentos hasta edificios
de menor valor patrimonial. La gestién de estos
lotes requiere un enfoque integral que considere
las diferentes categorios de valor patrimonial y
funcionalidad. Los proyectos en estos lotes deben
alinearse con los objetivos de revitalizacién urbana
y sostenibilidad, asegurando la preservacién del
cardcter histérico del drea mientras se mejora la
infraestructura y se promueve la habitabilidad.
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Tabla 17: Légicas de Adicién
Fuentes Elaboracion propia

(*)EI DAET como herramienta de financimiento es aplicable al rescate del patrimonio

N OO WN
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6.2 SUPERLOTES
PATRIMONIALES

6.2.1 Modelos hibridos de financiamiento

Area en Planta 1459 m2 28 Familias (56 habitantes )

Lote Monumental Primer Area en a restaurar 875.4 m2 Area a Construir 4 086 m2
La primera iteracién de un proyecto de vivienda Monumento Inversiéon
social en un lote monumental implica un ., 1A

. plica Restauracién Inversién para Obra nueva
enfoque cuidadoso y balanceado que combine 1500 450 $
la conservacién del patrimonio histérico con la 988 500%
provisién de viviendas asequibles. Este tipo de p— —
proyecto se inicia con una evaluacién detallada 10 % 10 %
del estado del inmueble, identificando tanto sus
elementos arquitecténicos valiosos como sus Fondo .
necesidades estructurales y funcionales. Para Publico Cooperativa

financiar estas intervenciones, se utilizan diferentes
herramientas de financiamiento que incluyen
fondos publicos, inversién privada, créditos
hipotecarios y aportes de cooperativas. Estas
herramientas permiten cubrir los costos elevados
asociados a la restauracién de inmuebles histéricos
y asegurar la sostenibilidad financiera del proyecto
a largo plazo, garantizando asi la viabilidad
econdmica y social de la iniciativa.

Figura 82: Diagrama proyectual sobre
finaciomiento
Fuente:Elaboracion propia
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Area en Planta 1085 m2 14 Familias (42 habitantes)

6.2.1 Modelos hibridos de financiamiento (2 Lotes)

Primer | Areaen arestaurar 665.4m2_ _ _ Area a Construir 3056 m2 _ _ _ _ _
Monumento Inversion »
Restauracion Inversiéon para Obra nueva
874 500 1000 450 $
10 % 70 %

Dos Lotes Monumentales Londos Cooprativa

Al incorporar un lote monumental como parte
del proyecto, los beneficios se incrementan
significativamente. Lo  agregacién  de
multiples lotes monumentales puede atraer
mds inversiones y subvenciones. Ademds,
esto permite una mayor cohesién en la
conservacién del patrimonio y mejora la oferta
de viviendas de interés social, beneficiando
asi al CHL. Esta estrategia no solo preserva el
valor histérico y arquitectédnico, generando més
drea y financiamiento para posibles proyectos,
sino que también incluye mds variables, como
la combinacién de fondos privados y publicos
para la recuperacién de los lotes patrimoniales.

Figura 83: Diagrama proyectual sobre
finaciomiento
Fuente:Elaboracion propia
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6.2.1 Modelos hibridos de financiamiento (3 Lotes) Tercero |- - - — - — - - - - - o

Entorno Inversién
Monumental| Restauracién Inversién para Obra nueva
1 .006,500% 630 500 $
——
Area en Planta 1085 m2 14 Familias (42 habitantes )
Lote de Valor Monumental Segundo |- - - -7 -"-"-"-"-"-"-"-"-"-"-"—"—-"—"-"—-"—-"-"—-"—"——-——-—- -~
Monumento Inversion
Al incorporar un lote de valor monumental al Restauracion Inversion para Obra nueva
proyecto, los beneficios pueden incrementarse adn 1 022,500$ 600 250 $
més. Un lote de valor monumental, aunque no sea ——
un monumento por si mismo, posee caracteristcas 1 mmmmmmmm—nnee—
significativas que .cgrntnbuyen (-:ll valor pcﬁrlmo’mol Area en Planta 1459 m?2 28 Familias (56 habi’ran’res)
del entorno. La adicién de este tipo de lote amplidel . o o s
alcance del proyecto, atrayendo mds inversiones y . | ., Ob
potenciando la sinergia entre los diferentes espacios Primer nversion para ra nueva
histéricos. Esto permite una mayor cohesién en la Monumento Inversiéon 1100500 %
conservacién del patrimonio y mejora la oferta de Rest .,
viviendas sociales, beneficiando a una comunidad estauracion
mds amplia. 1 ,088,500$
]

Figura 84: Diagrama proyectual sobre
finaciomiento
Fuente:Elaboracion propia
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Cuarto
Entorno

7 o M tal
6.2.1 Modelos hibridos de financiamiento (4 Lotes) sl Inversion para Obra nueva 2 630 500 $

Tercero I S T
Entorno Area en Planta 1091 m2 22 Familias (65 habitantes )
Monumental Inversién
Dos lotes valor Monumental 1 006,500% Inversién para Obra nueva 630 500 $
’
— ]
La adicién de dos lotes patrimoniales permite una Segundo ________________________________
mayor infegracién y cohesion en la conservacion Monumento | Area en Planta 1085 m2 14 Familias (42 habitantes )
del patrimonio, generando un entorno mds e e L ___________1
homogéneo y representativo de la identidad Inversiéon »
histérica de la zona. Esta integracién potencia 1 022,500% Inversiéon para Obra nueva 600 250 §
la narrativa cultural del drea, atrayendo a mds ——
visitantes e inversores interesados en proyectoscon . . _ _ _ _ . _ _ _ _____ S ____ - __‘_______________
alto valor hIST(')I’I.C? y culturo.l. Ademds, la mejora Area en Planta 1459 m2 28 Familias (56 habitantes )
en la oferta de viviendas sociales se ve favorecida, Primer |- - - - - 0 0 0 0 e -
permitiendo disefiar soluciones habitacionales Monumento Inversion para Obra nueva 1 100 500 $
que respefen Yy reo|cen |GS caracteristicas |nvel’SI6n ]
patrimoniales de los lotes. La inclusién de un Restauracion
zbcalo urbano monumental comercial contribuye a
a bilidad del . 4 . 1,088,500%
permeabilidad del espacio, generando espacios
]

publicos interiores que enriquecen la experiencia
urbana.  El  financiamiento  por  derechos
adicionales de edificacién transferibles (DAET)
facilita la viabilidad econémica de estos proyectos,
beneficiando tanto a los residentes como a los
poseedores de los lotes. Este enfoque integral no
solo revitaliza la zona, sino que también promueve
una dindmica social inclusiva y sostenible.

Figura 85: Diagrama proyectual sobre
finaciamiento
216 Fuente:Elaboracion propia 217



6.2.2 Caso de Aglomeracion

Factibilidad Interna
Lote Monumental

La factibilidad de un proyecto de
restauracién y vivienda en lote
monumental implica evaluar el estado estructural
y patrimonial, preservar elementos histéricos y
reforzar dreas necesarias. El disefio arquitecténico
debe integrar restauracién y modernizacién,
cumpliendo normativas locales. Se utilizardn
materiales compatibles y tecnologias eficientes.
Ademds, se debe integrar espacios sociales y
comunitarios publicos al interior, fomentando la
cohesién y la vida comunitaria.

interna

nueva un

Corte Proyectual

Hervamientas 1

Potencial &7

Edificatorio

| | | |
| I | I
I | I |
| | | |
| [

Area a Construir 1225 m2,
Tercera Etapa

Area a Construir 1 225 m?2 Vacio

Comercial

| Primera Efoea |
Segundc EfGEG Area a Construir 1 056 m?2 ‘

|——

m?
| |
i‘ Etapa O1
an I |
A\ Preparar el terreno y asegurar que todas las
condiciones estdn listas para iniciar el proyecto. Esta
I | etapa .incluye uno‘evol'uocién detallada del estado
de los inmuebles histéricos
@ ’/ \“
I | ;
@H | |
Etapa 02
niciar la construcciéon de las primeras unidades de
vivienda y habilitar los espacios iniciales. En esta
etapa se lleva a cabo la restauracién y adaptacién
Potencial
Edificatorio

Etapa 03

Continuar con la habilitacién de espacios
adicionales y consolidar el proyecto. Esta etapa
incluye la progresiva restauraciéon y adaptacién de
los siguientes lotes de valor monumental

Restauracién
y Puesta en Valor
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Figura 87: Isometrias por etapas
Fuente: Elaboracion propia

Figura 86: Diagramas proyectuales
Fuente: Elaboracion propia
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6.2.2 Caso de Aglomeracion (2 Lotes)

LOBP

Factibilidad Interna Conjunta

Lote Monumental + Lote Monumental

Se debe integrar espacios sociales y comunitarios
pUblicos al inferior, fomentando la cohesién y
la vida comunitaria. Al afadir un segundo lote
patrimonial, se potenciardn los Lineamientos
Bdsicos  Orientadores  Patrimoniales  (LOBP),
permitiendo mayores alturas y dreas

libres,
maximizando el potencial del proyecto.

Figura 88: Diagramas proyectuales
Fuente: Elaboracion propia

Corte d

Corte de
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b JE!
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b

=
=

e Adicién !
\ \ \
I Lote Monumental ‘ Lote Monumental !
'S
IEEEEEE—— EE— — 4
Potencial Edificatorio | | | | | |
77777 ‘ ‘ ‘ ‘ |
IE—— S
\
| : Primera Etapa
| | Vacio Area a Construir 1 056 m?2
Restauracion | Comercial Segunda Etapa
\ \ Area a Construir 1 056 m2
Tercera Etapa
B ]
Proyectual Area a Construir 1 056 m2

'
)
[l
[l
]
i
1

I

Etapa 01

Etapa 02

Etapa 03

Figura 89 : Isometrias por etapas
Fuente: Elaboracién propia
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6.2.2 Caso de Aglomeracion (3 Lotes)
LOBP

Factibilidad Interna Conjunta

2 Lotes Monumentales +
1 Lotes Valor Monumental

b JE!

La factibilidad interna de un proyecto de restauracién y
nueva vivienda en dos lotes monumentales y dos de
valor monumental se basa en la evaluacién estructural
y poatrimonial, preservacién de elementos histéricos e
infegracién de espacios comunitarios. Los Lineamientos
Bésicos Orientadores Patrimoniales (LOBP) permiten

mayores alturas y dreas libres, maximizando el potencial
del proyecto.

T El £

=

Figura 90: Diagramas proyectuales
Fuente: Elaboracion propia

=
=

Corte de Adicion

Lote Monumental Lote Valor

|

| | |

Lote Monumental |
Monumental |

Potencial Edificatorio

» N
| I I I |

Primera Etapa

sl I D | Areaa Construir 1 056 |
‘ ! | ‘ Segunda Etapa

Etapa 02 y 03

|

|

|

| |
Area a Construir 1 056 m2 |

\
\
\
[
\
| Tercera Etapa

I

!
Area a Construir 1 056 m2
Corte de Proyectual
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Figura 91 : Isometrias por etapas
Fuente: Elaboracién propia
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6.3 MANZANAS
HISTORICAS

Factibilidad Externa Conjunta

Los primeros proyectos hibridos deben construirse

en lotes disponibles dentro de la manzana e incluir ‘

vivienda social, vivienda comercial, comercio
y servicios. Estos proyectos no solo alojarén oy
temporalmente a los residentes mientras se
desarrollan los trabajos en los lotes monumentales, A
sino que también ofrecerdn opciones permanentes @
para aquellos que no puedan regresar a sus
hogares originales. La financiacién de estos

proyectos debe ser una colaboraciéon publico-

privada, donde el sector publico proporcione

subsidios y fondos iniciales, mientras que el sector

privado aporte inversiones y gestione los aspectos @

comerciales. Este modelo asegura la rentabilidad

a largo plazo, ya que las viviendas comerciales =
Il

y los servicios generardn ingresos constantes,
garantizando la sostenibilidad financiera del

proyecto.
06

Figura 94: Diagramas y proceso de Proyeccién 07
Fuente: Elaboracion Propia 08
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02
03

Etapa 07

Gestiéon 'y Aseguramiento de Financiamiento:
Identificar y asegurar fuentes de financiamiento,
incluyendo  subvenciones  gubernamentales,
créditos y fondos internacionales.

Etapa 01

Construccién  de  Proyectos Hibridos Iniciales,
Construir proyectos hibridos en lotes disponibles,
que incluyan vivienda social, comercial, comercio y
servicios, para alojar temporalmente a los residentes

Etapa 02

Investigacion y Diagnéstico Inicial:
Realizar un estudio exhaustivo de la manzang,
identificando lotes monumentales y evaluando su
estado estructural y patrimonial.

- ~
s~ S
’ 05
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Y 4
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, ‘—‘—____ -~~-~~-~
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z””’ ————__--_---~~\
P 09_--
’ -
-~
’f
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e
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7’
s’
4
Y 4

(ole)
oo~

Etapa 08

Ejecuciéon de la Restauracién y Construccion:
Iniciar la restauracién de los lotes monumentales
y la construccién de nuevas viviendas, asegurando
calidad y cumplimiento normativo.

Etapa 03

Andlisis Contextual y Normativo:
Evaluar el marco normativo y las condiciones
urbanas, incluyendo lineamientos patrimoniales

(LOBP) y normativas locales.

Etapa 04

Consulta y Participacién Comunitaria:
Organizar talleres y reuniones con los vecinos
para integrar sus necesidades y expectativas en el
proyecto.

Etapa 05

Planificacién del Realojo Temporal:
Coordinar el traslado de los vecinos a las nuevas
viviendas hibridas construidas en la primera etapa.

Etapa 06

Diseno Arquitecténico Integral:
Disefiar un plan maestro que combine la
restauracién de los lotes monumentales con nuevas
construcciones, integrando espacios comunitarios
publicos y privados.

Etapa 09

Retorno y Seguimiento:
Coordinar el retorno de los vecinos a sus nuevas
viviendas y establecer un programa de seguimiento
para evaluar y ajustar el proyecto segin sea
necesario
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FACTIBILIDAD
EXTERNA

Figura 95: Noli de potenciales espacios 0 25 50 100

colectivos Barriales | | | 1

Fuente: Elaboracion Propia
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2 Espacios Publicos Comunitarios

2.1Promover la generacién de espacios
comunitarios en los proyectos.

2.2 Promover los techos usables como nuevo

espacio publico comunitario

Figura 96: Diagrama de generacién de
espacios libres interiores y permeables
Fuente: Elaboracién Propia

3 Accesibilidad y Circulacién

3.1 Permeabilizar la manzana hacia sus
espacios publicos comunitarios

3.2 Permeabilizar la manzana para poder

ser atravesable y recorrible

Figura 97: Diagrama de generacién y
consolidacién de acceso interiores
Fuente: Elaboracién Propia

La propuesta se centra en la creacién y promocién
de dreas comunes dentro de los proyectos de
desarrollo urbano. En primer lugar, se sugiere
fomentar la generacién de espacios comunitarios
en los nuevos desarrollos, permitiendo que los
residentes y la comunidad en general tengan
lugares accesibles y abiertos para actividades
sociales, recreativas y culturales. En segundo lugar,
se propone aprovechar los techos de los edificios
como nuevos espacios puUblicos comunitarios,
transformdndolos en dreas Utiles y accesibles que
contribuyen al bienestar y la cohesion social de la
comunidad. Estas intervenciones buscan no solo
mejorar la calidad de vida de los habitantes, sino
también promover la integracién y el uso eficiente
del espacio urbano.

Esta seccién aborda la importancia de hacer
permeables las manzanas urbanas para mejorar
la conectividad y el trénsito dentro de las dreas
residenciales y comerciales. Se plantea la necesidad
de permitir el acceso a los espacios publicos
comunitarios desde diversos puntos, facilitando asf
la movilidad y el acceso a estos lugares. Ademds, se
destaca la importancia de hacer que las manzanas
sean atravesables y recorribles, permitiendo a los
peatones desplazarse con facilidad y seguridad a
través de diferentes rutas internas. Estas estrategias
de disefo urbano no solo buscan mejorar la
accesibilidad, sino también fomentar una mayor
inferacciéon entre los residentes y la comunidad,
promoviendo un entorno urbano mds dindmico y
conectado.
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6.3.1 Espacios Colectivos Barriales

Los proyectos en lotes monumentales deben
incorporar espacios publicos interiores y compartir
comerciales  para
rentabilidad y sostenibilidad a largo plazo. Estos
espacios publicos pueden incluir plazas, jardines
y dreas recreativas que fomenten la interaccién
comunitaria y atraigan visitantes. Ademds, integrar
funciones comerciales, como tiendas y servicios,
genera ingresos constantes para las cooperativas.

funciones garantizar  su

Es crucial también considerar espacios privados
bien disefados para las viviendas, asegurando
la privacidad vy
Complementariamente, los espacios comunitarios,
como salas de reuniones y dreas comunes,
promoverdn la cohesiéon social y el sentido de
pertenencia entre los vecinos. Este enfoque
holistico asegura que los proyectos no solo
preserven el patrimonio, sino que también sean
econémicamente viables y socialmente inclusivos.

confort de los residentes.
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Figura 95: Corte proyectual de adicién
Fuente: Elaboracion Propia
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PROYECTO

N

i : f i i o e Fi 98: 1 ia P |
Estado Actual de la Manzana PO T merofote mervenida La vivienda como metodo de e S rsomelria royectua
conservacién contemporanea

Actualmente, la  manzana enfrenta  serios  Ademds, la manzanasufre de baja habitabilidad y degradacién
problemas de autoconstruccién y degradaciéon  del entorno. Las viviendas carecen de condiciones bdsicas
de sus valores patrimoniales. Las alteraciones sin  como agua potable y saneamiento adecuado, afectando la
planificacién adecuada han llevado a la pérdida  calidad de vida de los residentes. La falta de mantenimiento
de caracteristicas arquitecténicas originales y a y la acumulacién de basura contribuyen al deterioro general
construcciones precarias que comprometen la  del drea, desalentando la inversién y perpetuando el ciclo de
integridad estructural y el valor cultural del érea.  deterioro urbano y social.un ciclo de deterioro urbano y social.

El patrimonio en la manzana puede ser un  se pueden planificar intervenciones sostenibles
detonador de beneficios cuando se complementa  que respeten el valor patrimonial, mejoren las
con los Lineamientos Bdsicos Orientadores (LOBP)  condiciones de vida y revitalicen el entorno urbano,
y las cooperativas de viviendas. Estas cooperativas,  fomentando un desarrollo inclusivo y sostenible.
actuando como nucleos de cambio, pueden
promover la rehabilitacién de inmuebles histéricos
y mejorar la habitabilidad. Integrando los LOBP
con la accién comunitaria de las cooperativas,
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7. CONCLUSIONES




En relacién con

los Lineamientos
basico Orientadores
patrimoniales

En relacién con los Lineamientos Bdsicos
Orientadores patrimoniales (LOBP), los lotes
del Centro Histérico pueden beneficiarse
enormemente al aglomerarse y acceder a
mayores potenciales constructivos. Estos LOBP
complementarios a las normativas actuales,
proporcionan directrices técnicas y administrativas
que, junfo con herramientas de generacién de
valor del suelo como los Derechos Adicionales
de Edificacién Transferible (DAET) y DAET
para Vivienda de Interés Social (DAET VIS),
facilitan la puesta en valor del patrimonio.

Al consolidar los lotes, se optimizan los recursos
y se crean oportunidades para desarrollos mds
intfegrales y sostenibles. Esta estrategia permite
maximizar el uso del espacio disponible de
manera eficiente, respetando las normas de
conservacién patrimonial. Los DAET y DAET VIS
permiten transferir el potencial constructivo no
aprovechado de los inmuebles histéricos a otfras
zonas de la ciudad, promoviendo la conservacién
y revitalizacién urbana. Esto asegura que los
proyectos de construccién sean econdémicamente
viables, ya que la transferencia de derechos de
edificacién puede atraer inversiones adicionales.

La aglomeracién de lotes bajo los LOBP también
mejora la viabilidad econémica y social de los
proyectos, permitiendo desarrollos que no solo
preservan el valor histérico y cultural del drea,
sino que también mejoran las condiciones de
habitabilidad. Este enfoque fomenta un entorno
urbano mds inclusivo y vibrante, al proporcionar
viviendas asequibles y accesibles. En conjunto,
estas herramientas y normativas aseguran que los
proyectos de construcciéon en el Centro Histérico
sean sostenibles, patrimonialmente respetuosos
y socialmente beneficiosos, promoviendo un
desarrollo urbano equilibrado que respeta y
enriquece el patrimonio cultural mientras mejora
la calidad de vida de los residentes.
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A nivel de los proyectos
yrogresivos de
inanciamiento hibrido

Los proyectos progresivos de financiamiento
hibrido representan un enfoque innovador y
viable para la renovacién urbana en el Centro
Histérico, desde el diagnéstico inicial hasta
la factibilidad futura. Este modelo cambia el
paradigma de proyectos totalitarios que son
dificiles de ejecutar y sostener en el tiempo,
ofreciendo una alternativa més flexible y accesible.

Desde el diagnéstico del proyecto, se pueden
identificar las necesidades y potencialidades
de los inmuebles, permitiendo planificar
infervenciones en fases manejables y especificas.
El financiamiento hibrido, que combina fondos
pUblicos, inversién privada, créditos hipotecarios y
aportes de cooperativas, asegura que cada fase
del proyecto cuente con los recursos necesarios
para su ejecucién. Esta metodologia no solo
facilita la implementaciéon gradual de las mejoras,
sino que también permite ajustar y optimizar
las estrategias basadas en los resultados y la
retroalimentacién obtenida en cada etapa.

El enfoque progresivo del financiamiento hibrido
permite abordar los proyectos de manera mds
realista y alcanzable, evitando los grandes
obstéculos financieros y logisticos de los proyectos
totalitarios. Al implementar mejoras en fases
sucesivas, se logra una renovacién contfinua y
sostenible del Centro Histérico, mejorando la
habitabilidad y preservando el valor patrimonial
de la zona. Este modelo asegura que los proyectos
sean financieramente viables y adaptables a lo
largo del tiempo, promoviendo un desarrollo
urbano inclusivo y resiliente que beneficia tanto a
los residentes como al patrimonio cultural.

En relaciona generar un
entorno cooperativista
para la regeneracion

La generacién de un entorno cooperativista
basado en asociaciones de vivienda presenta una
oportunidad valiosa para revitalizar el Centro
Histérico a través de la colaboraciéon comunitaria.
Lo conformacién de estos nuevos nicleos
cooperativos no solo facilita la obtencion de
mayores beneficios econémicos y asistencia técnica,
sino que también fortalece la cohesién social y
el sentido de pertenencia entre los residentes.

Al establecer asociaciones de vivienda, los
miembros pueden acceder a recursos financieros
adicionales, subvenciones y apoyo técnico
especializado, lo que mejora la viabilidad de los
proyectos de renovaciéon. Este entorno cooperativo
permite a los residentes trabajar juntos, compartir
conocimientos y recursos, y enfrentar los desafios
de la renovaciéon urbana de manera colectiva.
Ademds, la creacién de este entorno cooperativo
fomenta la interaccién entre quintas y lotes,
facilitando los procesos de renovacién interna
y conjunta. Esto no solo mejora la eficiencia de
las intervenciones, sino que también asegura
que los proyectos sean mds inclusivos y reflejen
las necesidades y aspiraciones de la comunidad.

El entorno cooperativista impulsa la renovacion
urbana al promover la colaboracién y el apoyo
mutuo entre los residentes. Este modelo facilita
la implementacién de proyectos sostenibles y
patrimonialmente respetuosos, creando un Centro
Histérico mdés habitable y vibrante. Al trabajar
juntos, las asociaciones de vivienda pueden
lograr una revitalizacién efectiva y duradera, que
preserva el valor histérico y mejora la calidad de
vida de todos los habitantes.

Conclusién

Los proyectos de renovacién urbana en el Centro
Histérico pueden superar la dificultad inicial de
gestionar un patrimonio dificil y escasamente
accesible al utilizar estas caracteristicas como una
fuente de financiamiento y un detonador para el
cambio. Estrategias basadas en los Lineamientos
Bésicos Orientadores patrimoniales (LOBP) y
herramientas como DAET y DAET VIS permiten
priorizar lotes y maximizar su potencial constructivo,
transformando lotes individuales en sGper lotes. La
adopcién de modelos de financiamiento hibrido
progresivo, que combinan fondos publicos,
inversion privada, créditos hipotecarios y aportes de
cooperativas, facilita la planificacién en fases y la
ejecucién de proyectos més viables y alcanzables.
Ademaés, la generacién de un entorno cooperativista
basado en asociaciones de vivienda fortalece la
cohesién social y permite a los residentes acceder
a mayores beneficios econdémicos y asistencia
técnica, fomentando la interaccién y renovacion
conjunta de quintas y lotes. Estas recomendaciones
aseguran una revitalizacién inclusiva, sostenible y
patrimonialmente respetuosa del Centro Histérico,
mejorando la calidad de vida de sus habitantes y
preservando su riqueza cultural.
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