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RESUMEN

El Centro Histérico de Lima es el drea fundacional y central del actual tejido urbano de Lima Metropolita-
na; cuenta con una extension de 239.69 ha., de las cuales Barrios Altos representa 63 ha. (26%). A pesar de
que albergainmuebles de caracter patrimonial y de mucha importancia en la historia urbana de la ciudad,
en la actualidad presenta un alto grado de deterioro social, tugurizacién y areas sensibles con riesgos de
colapso que afectarian a aproximadamente 4,500 familias.

Esta investigaciéon se centra en dos manzanas representativas de Barrios Altos (de codigos catastrales
6007 y 6016). Partimos del reconocimiento de su historia, su situacion critica expresada en datos cuanti-
tativos, la revision de normativas para la renovacién urbana y la casuistica de casos exitosos en ciudades
latinoamericanas. Luego, reflexionamos sobre los Lineamientos Bésicos Orientadores (L.B.O.) propuestos
por la Municipalidad Metropolitana de Lima para la reconfiguracién morfolégica de ambas manzanas; es-
tos forman parte del proceso de renovacién urbana en Barrios Altos en pos de un espacio vivo, dindmico
y con mejores condiciones de vida.
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ABSTRACT

The Historic Center of Lima is the foundational and current central area of Lima’s urban social fabric; it
covers an area of 239.69 ha. of which Barrios Altos represents 63 Ha. (26%). Even though it harbors patri-
monial estate, very important for the city’s urban history, today it presents a high degree of social deterio-
ration, urban blight and sensitive areas, which have a risk of collapse that could affect about 4500 families.
The research focuses on two representative blocks of Barrios Altos (Cadastral codes 6007 and 6016). We
start from their historical recognition, their critical situation expressed in quantitative data, the review of
regulations for urban renewal and the casuistry of successful cases in Latin American cities. It allows us to
reflect on the Basic Guidelines (BG) proposed by the Metropolitan Municipality of Lima for the morpho-
logical reconfiguration of both blocks; this forms part of urban renewal in Barrios Altos in search of a living,
dynamic space and better living conditions.
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Figura 1. Barrios Altos y su localiza-
cion a escala metropolitana, distrital
y barrial

Fuente: Elaboracién Antonio Alvarez y
Fredy Mendoza sobre la base de carto-
grafia de la MML, 2016.
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Antecedentes historicos de las manzanas 6007 y 6016 en Barrios Altos

Barrios Altos lleva este nombre por su ubicacién en la cota mas alta de Lima Virreinal;
territorialmente se encuentra emplazado sobre el valle producido por la cuenca hidro-
grafica del rio Rimac, al lado este del Centro Histérico de Lima y del Distrito de Cercado.
Se encuentra delimitado al Norte por el rio Rimac, al Oeste por la Av. Abancay, al Sur
por la Av. Grau y al Este por Jirdn José de Rivera y Davalos. Esto le da actualmente una
localizacion estratégica, situacion heredada desde su fundacién, con una eficiente co-
nectividad dentro del actual y extenso tejido metropolitano de Lima. Esto se debe a
su cercania al nucleo fundacional y a los sistemas modales de transporte publico, asi
como a la linea del tren eléctrico, el metropolitano y futuros corredores viales.

Barrios Altos es un espacio de importante valor patrimonial, producto de la interaccion
de diversos factores que se dieron en su entorno inmediato; esto hace necesario com-
prenderlo no solo desde su dimensidn fisica-espacial sino también “....dentro de un
proceso histérico que es esencial estudiar para comprender lo que ha sido, es y puede
llegar a ser la ciudad” (Chueca, 1968, p. 24). Ademas, posee una particular estructura
urbana y escala de barrio; estas estan determinadas en parte por su escala y entorno
monumental pero principalmente por el vinculo interior-exterior de las manzanas que
aun mantiene el poblador original, asi como por otros factores exégenos.

Por ello, “no podemos decir que esa realidad... corresponde solo a uno de estos or-
denes, al fisico o al moral, sino a algo que los resume y acoge conjuntamente. Puesto
que los contenidos de esta organizacion fisica y moral de la ciudad se estan ... mode-
lando y modificando uno a otro por su mutua interaccion, este fendmeno tiene que
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producirse dentro de un dmbito que no puede ser otro que el de la vida de la propia
ciudad...”” (Chueca, 1968, pp. 30-31). Estas premisas tedricas permiten comprender
y determinar que Barrios Altos presenta, a lo largo de su existencia, cuatro periodos
marcados y diferenciados en funcién a su temporalidad, espacialidad y conectividad:

Periodo de preexistencia. En este periodo se consideran dos momentos: el prime-
ro, en que los elementos estructurantes eran canales y caminos prehispanicos que se
conectaban con otros asentamientos menores y delimitaban algunas plazas irregu-
lares, lo cual conformaba un sistema urbano prehispanico (Gunther, 1983); y un se-
gundo momento que plantea el trazo paulatino, en 55 afos, de tres modelos urbanos
(Mattos-Cardenas, 2004). Entre estos modelos, se trazé primero el pragmatico, deter-
minado por trazos rectilineos y ortogonales, realizado por F. Pizarro en 1535; cuenta
con calles rectas, manzanas cuadradas y la plaza central, que se mantiene hasta la fe-
cha. En segundo lugar, se dio el modelo biblico, iniciado en 1571 a partir de dos ejes
transversales orientados hacia los cuatro ejes cardinales; estos configuran una trama
urbana en forma de cruz donde la plaza central se genera a partir de recortes en dia-
gonal de sus cuatro manzanas centrales, lo que la convierte en zona de uso exclusivo
(llamada ‘Cercado de Indios’) para la mano de obra indigena. Por ultimo, se trazé el
modelo jerarquizado en 1590 a partir de un eje principal orientado de norte a sur, el
cual tiene como remate visual la iglesia de San Lazaro. Esta etapa es determinante, ya
que entonces se establecieron los ejes y principales conexiones que determinarian la
estructura urbana y la morfologia de lo que hoy conocemos como Barrios Altos.

Periodo intersticial y de conurbacion. El primer momento de este periodo esta ca-
racterizado por el emplazamiento libre de los primeros monasterios y claustros, el au-
mento de poblacién y el sobreuso de la vivienda influenciado por la aparicion de equi-
pamiento nuevo, asi como por la necesidad de mayor mano de obra y servidumbre
cercanas al nucleo fundacional. Es decir, Barrios Altos apoya su nacimiento sobre una
base fisica preexistente y ocupa los espacios residuales, o intersticios, entre el trazado
de canales —caminos prehispanicos, los nuevos nucleos urbanos y los primeros monas-
terios respectivamente-. Es en este momento que también se origina la base fisica 'y
social de los actuales tugurios, ya que”....en el interior de las primeras manzanas que
abandonan la subdivisién de 4 solares a un mayor nimero fomentando el subarriendo
y posteriormente la tugurizarian...” (Garcia Bryce, 1980, p. 33). El sequndo momento
estd relacionado directamente con la construccién de la muralla en 1687, con su creci-
miento y consolidacion intramuros. Ademas, esta vinculado con la pérdida de su uni-
dad espacial urbana y separacion fisica con el Cercado de Indios; hasta ese entonces
esta se mantenia transformando radicalmente la estructura urbana.

Periodo de densificacién y hacinamiento. Se caracteriza por la demolicién de la mu-
ralla en 1872y por las obras de conectividad del Centro de Lima con el borde urbano
a través de avenidas, puentes y alamedas; esto ocasiond que la poblacion obrera en
Barrios Altos —junto a negros, esclavos, indigenas de la sierra traidos para servicios
domésticoy los coolies, quienes culminaban sus periodos laborales—— tengan trabajos
eventuales. Por ello, las casas patios en el drea fundacional de Lima, especialmente en
el Cuartel Tercero —corazén de Barrios Altos— se transformaron en casas de arriendo;
llegaron en 1906 a mas de 130,000 habitantes a 671 callejones y 755 casas de vecin-
dad, las cuales albergaban el 44.7% de la poblacién limena total (Ramén, 1999). Ade-
mas, aparecieron importantes casonas solariegas como la quinta Heeren, las cuales
modificaron parcialmente la imagen del barrio.

Periodo de deterioro fisico y social. Los principales eventos que promovieron cam-
bios a nivel de suimagen urbana en este periodo fueron el evento sismico de 1940, la
falta de mantenimiento de las edificaciones, y la salida de la clase media y alta, desde
1900, hacia Miraflores, San Isidro y Barranco, en busca de modernidad (De los Rios,
2007). Ademas, también se dieron, por un lado, la posterior desintegracion del drea
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Fuente: Elaboracién Antonio Alvarez y
Fredy Mendoza basada en cartografia,
2016.
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fundacional, debido a la construccién de la Av. Abancay en 1952y, por otro lado, la
llegada de nuevos pobladores en busca de espacios econémicos, como parte del pro-
ceso migratorio del interior del pais hacia Lima que se dio desde 1940 (ver Figura 2).

Internamente la configuracién urbana de Barrios Altos tiene como principales ele-
mentos estructurantes en la orientacién oeste-este los caminos prehispdnicos que
salian del area fundacional rumbo a la Molina y Huarochiri. Hoy los conocemos como
el Jr. Junin y el Jr. Ancash, el cual tiene un trazo paralelo al rio Rimac; ambos cami-
nos-jirones se constituyen como los ejes de conexién y continuacién espacial con el
Cercado de Indios. Asimismo, en la orientaciéon norte-sur el canal Huatica es deter-
minante para el trazo de las principales manzanas desde el Jr. Amazonas y el Jr. Jauja
hasta el Jr. Huanta, y llega incluso a delimitar la lotizacién interna de la actual man-
zana 6015 (entre los jirones Ancash, Paruro, Huanta y Junin). Es asi que se configura
nuestra drea de estudio, las Manzanas 6007 y 6016, también llamadas la Manzana del
Obispo y del Molino, respectivamente. La primera debe su nombre a un personaje
notable, el Dr. Andrés Garcia de Zurita, Obispo de Trujillo, quien residié en Lima a me-
diados del siglo XVII ejerciendo el cargo de dean de la Catedral y vicerrector del Cole-
gio Real. La Manzana del Molino se llama asi porque en ella funcionaba en un primer
momento un antiguo molino que extraia agua del canal Huatica; era propiedad del
Hospital de Santa Ana, el cual lo usaba para preparar pan para sus enfermos, y luego
fue adquirida por unos migrantes italianos, la familia Rainusso, quienes iniciaron una
empresa que mejord y amplio las antiguas instalaciones del molino (Orrego, 2009).

Situacion de las manzanas 6007 y 6016 en el contexto del sector con fi-
nanciamiento B.l.D. en Barrios Altos

El Programa Metropolitano de Vivienda Popular de la Municipalidad Metropolitana de
Lima fue creado por Ordenanza 1643-MML (2012); sus objetivos fueron “mejorar las
condiciones habitacionales de los sectores populares [...] en el marco de una estrate-
gia de Renovacién Urbana”y “promover una densificacion habitacional adecuada en
zonas urbano-populares...." (p. 481775). El programa Mejoramiento de las Condicio-
nes de Habitabilidad del Centro Histérico de Lima, en un sector de Barrios Altos, Distri-
to de Lima, Provincia de Lima / Proyecto de Recuperacién del Centro Histérico de Lima
— PE-LL7-BID (2013) presentd como objetivo el mejoramiento integral de servicios y
espacios publicos de una parte de Barrios Altos. En él, se delimité un sector compren-
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dido entre la Av. Abancay, y los jirones Amazonas, Maynas, Junin, Huanta y Huallaga, el
cual destaca por su importante grado de homogeneidad, la ubicacion de monumen-
tos de arquitectura civil, doméstica y religiosa, y los inmuebles de valor monumental,
asi como por su caracter predominante de uso residencial. Este fue delimitado para ser
intervenido bajo la gestidon de la Municipalidad Metropolitana de Lima con financia-
miento del Banco Interamericano de Desarrollo (BID) (ver Figura 6).

Dentro de este sector estdn emplazadas las manzanas con cédigo catastral 6007 y
6016, las cuales forman parte del Ambiente Urbano Monumental y del Corredor Turis-
tico Monumental - Jr. Ancash; este fue declarado por el Plan Maestro Centro de Lima,
aprobado por Ordenanza 201-MML Articulo 37 (1999), y se caracteriza por agrupar la
mayor parte de los monumentos y espacios publicos monumentales (ver Figura 7).

Alli, se considera que los objetivos del Plan Maestro Centro de Lima son

....descongestionar y regenerar el tejido urbano de las zonas tugurizadas, propiciando la me-
jora de condiciones de vida para los pobladores residentes mediante procesos de renovacién
urbana, [...] regular el uso del suelo a fin de viabilizar las acciones de renovacién urbana, alen-
tando la inversién publica y privada en la edificacion de viviendas econdmicas [y] elevar la
densidad urbana, intensificando la ocupaciéon y uso del suelo subutilizado. ... (1999, p. 172035)

A partir de ello, la presente investigacion pretende contribuir con un Centro His-
torico que sea vivo y habitable; que permita un mayor reconocimiento efectivo de
desarrollo, e incremente la densidad poblacional; que cuente con espacios y dreas
libres que otorguen calidad de vida a sus habitantes a través de normativa técnica
(Lineamientos y Parametros Urbanisticos); que regule y sustente el proceso de reno-
vacién urbana considerando la situacion actual de las manzanas en estudio.

Mediante un analisis de las variables que afectan directamente al proceso de degra-
dacién de ambas manzanas, como la monumentalidad, el uso de suelo, la densidad, el
area libre, el drea verde y la gestion de riesgos, se ha obtenido una serie de estadisticas
que reflejan la problematica existente en las dos manzanas seleccionadas.

La manzana 6007 se encuentra en el area declarada como Patrimonio Cultural de
la Humanidad y como zona de amortiguamiento; presenta tres inmuebles con ca-
tegoria de monumento, siete de valor monumental y 44 de entorno. La manzana
6016 se ubica en su totalidad en el area declarada como Patrimonio Cultural de la

Figura 3. Las Manzanas 6007 y 6016
en Barrios Altos

Fuente: Imagen Extraida de Google Ear-
th, 2016.

Figura 4. El canal Huatica en 1920
Fuente: Archivo fotografico de Juan
Luis Orrego Penagos, 2016.

Figura 5. Antiguo molino de Santa
Ana

Fuente: Archivo fotografico de Juan
Luis Orrego Penagos, 2016.
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Figura 6. Zona con financiamiento
BID

Fuente: Propuesta de lineamientos ba-
sicos orientadores (L.B.O.) técnicos para
areas de tratamiento con fines de Reno-
vacion Urbana, 2014.
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Humanidad y presenta tres inmuebles con categoria de monumento, cinco de valor
monumental y tres de entorno. Entre ambas manzanas, existe un total de 65 inmue-
bles que tienen la zonificacion de Zona de Tratamiento Especial 2 (ZTE-2); esta fue
establecida mediante la Ordenanza 893-MML (2005) bajo el siguiente sustento:

....el reajuste integral de Zonificaciéon del Cercado de Lima, en la Zona del Centro Histérico
de Lima establece solo tres (3) grandes zonas especiales de usos del suelo, en las cuales se
reconocen perfiles urbanos y viales formados a través del tiempo, asi como vocaciones de
uso diferenciadas segun su potencialidad funcional, espacial y compromiso monumental y, en
donde, las actuaciones deben orientarse fundamentalmente a la plena recuperacién de sus
condiciones urbanas, constructivas y operativas. (p. 307298) (ver Figura 8)

En esta configuracion de 65 inmuebles, el 75% tiene uso de vivienda y el 25% tiene usos
incompatibles -mixtos entre comercio, depésito y vivienda—, lo que concentra la mayor
cantidad de densidad poblacional en los inmuebles mas deteriorados con viviendas
del tipo quinta. En el caso de la manzana 6007, el 26% de inmuebles presentan alta
densidad y el 74% baja densidad, lo que resulta en una densidad neta de 300 a 1000
hab./ha; por otro lado, en la manzana 6016, el 27% presenta alta densidad y el 73% baja
densidad, con una densidad neta de 0 a 300 hab./ha (ver Figura 9).

La Ordenanza 893-MML (2005) establece un area libre minima de 30% para edificacio-
nes nuevas, a excepcion del uso comercial. En este sentido, orientado al uso de vivien-
da, la manzana 6007 presenta un area libre de 33.67%; sin embargo, al analizar el area
libre de acuerdo a su uso de suelo encontramos que 9% es de usos incompatibles y solo
25% es adecuado para uso de vivienda, lo que presenta un déficit de 5%. Por otro lado,
la manzana 6016 tiene un érea libre total de 28.93%; solo 16% es de uso de vivienda y
12.93% es de usos incompatibles, lo que representa un déficit de 14% (ver Figura 10).

Ninguna de las dos manzanas presenta dreas verdes en su interior; sin embargo, su
entorno inmediato, alrededor de 10 manzanas a la redonda que conforma un area de
415,825.98 m?, presenta 6.48% de areas verdes, secciones de parques, plazuelas o jar-
dines interiores. Cabe mencionar que esta tipologia de espacios interiores y morfolo-
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Figura 7. Accesibilidad vial
Fuente: Ordenanza 341-MML y Propuesta del Plan Concertado del Cercado de Lima — GDU-MML, 2014.

MANZANA 6007

Se ubica en el area declarada Patrimonio Cultural de
la Humanidad y Amortiguamiento con zonificacion
ZTE-2.

El Jr. Ancash cdra. 9 pertenece al A.U.M. del Ir.
Ancash, cdras. 7, 8 Y 9 (R.S. 2900-72-ED)

Presenta la siguiente Categoria Inmobiliaria: 03
Monumentos, 07 Valor Monumental y 44 Entorno.
TOTAL DE INMUEBLES = 54

- 5% MONUMENTOS

- 13% VALOR MONUMENTAL

- 82% ENTORNO!

MANZANA 6016

La manzana debe su morfologia al cauce del rio
Huatica, y se forma a fines del siglo XVII.
Se ubica en el area declarada Patrimonio Cultural de
la Humanidad con zonificacion ZTE-2.
El Jr. Ancash cdra. 9 pertenece al A.U.M. del Ir.
Ancash, cdras. 7, 8 Y 9 (R.S. 2900-72-ED)
Presenta la siguiente Categoria Inmobiliaria:
03 Monumentos, 05 Valor Monumental y 03 Entorno.
TOTAL DE INMUEBLES = 11
- 28% MONUMEN

o VALOR MONUMENTAL
- 26% ENTORNO

LEYENDA

MONUMENTO HISTORICO

VALOR MONUMENTAL

ENTORNO

AMBIENTE URBANO MONUMENTAL
LINEA QUE ENCIERRA EL PATRIMONIO CULTURAL DE LA HUMANIDAD

Figura 8. Mapeo de andlisis de Monumentalidad
Fuente: Propuesta de lineamientos basicos orientadores (L.B.O.) técnicos para areas de tratamiento con fines de Renovacién Urbana, 2014.
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Figura 9. Mapeo de andlisis de usos
y densidad

Fuente: Propuesta de lineamientos ba-
sicos orientadores (L.B.O.) técnicos para
areas de tratamiento con fines de Reno-
vacion Urbana, 2014.
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gia es descrita como™”....la existencia de una especie de ciudad interior constituida de
un sistema en red de espacios (publicos y semipublicos) en el interior de las manzanas
o casas de patio de cierta magnitud [...] rasgo que se registra en Lima solo en aquellos
espacios historicos...” (Ludena, 2010, p. 38)

La vulnerabilidad estructural de los inmuebles existentes arrojé para la manzana 6007
que 92.74% de inmuebles tiene un alto grado de vulnerabilidad y 7.26% tiene un media-
no grado de vulnerabilidad. La manzana 6016 tiene 81.66% de inmuebles con alto grado
de vulnerabilidad y 18.34% con mediano grado de vulnerabilidad. Estas estimaciones de
vulnerabilidad reflejan el mismo riesgo ante un escenario de sismo (ver Figura 11).

Esta situacion critica se refleja en el estado de conservacion de los predios que confor-
man ambas manzanas, si se considera que 20% esta declarado en estado de tuguriza-
cién,y 11% ha sido declarado en estado de inhabitable y/o ruinoso durante los tltimos
16 anos; ademas de ello, 5% se encuentra en proceso de ser declarado estado de tugu-
rizacion bajo la normativa vigente, Ley 29415 (2009). Si se considera que alrededor de
74% del total de predios cuentan con baja densidad, la mayor cantidad de poblacién
se concentra en estos inmuebles en constante degradacion.

Normativa vigente y sus limitaciones para el proceso de Renovacién Ur-
bana en el Centro Histérico de Lima

Desde que se dieron las primeras intervenciones de renovacién urbana entendidas
como grandes demoliciones dirigidas, asi como la idea de potenciadores de la eco-
nomia urbana o de un gran proyecto catalizador, se ha llegado hasta la actual vision
como proceso transformador de acciones, y proyectos donde el interés social y colec-
tivo es lo prioritario. El Estado peruano propone la Normativa de Renovacién Urbana;
el Reglamento de la Ley de Promocién a la inversién privada en acciones de renova-
cién urbana, en el articulo 2, define lo siguiente: “La Renovacion Urbana es un proceso
permanente y coordinado de acciones preventivas y correctivas del deterioro fisico
y socioecondmico de las dreas urbanas. Tales acciones se inscriben dentro del marco
general de los Planes de Desarrollo Urbano.” (1995)

Este proceso multidisciplinario e integral deberia considerar una estructura de desa-
rrollo que sustente su permanencia en el tiempo y, a la vez, sea retroalimentada para
su reajuste cuando cada etapa concluya. Lamentablemente, los gobiernos locales no
tuvieron, durante la aplicacion de este proceso, una mirada de recuperacién urbanisti-
ca, econdmica y social a mediano y largo plazo; esto hizo que con esta politica aumen-
te la constante degradacién y deterioro del Centro Histérico de Lima, donde el sector
de Barrios Altos es uno de los mas afectados.

A continuacion se lista el marco normativo técnico-legal promulgado por el gobierno
central y provincial (local), para acciones de renovacién urbana:

05.11.1991 Decreto Legislativo 696, Ley de promocion a la inversion privada en
acciones de Renovacion Urbana.

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

El gobierno central aborda el problema de recuperacién de zonas urbanas deterioradas,
al establecer un proceso de renovacion urbana sujeto a dreas de intervencién a nivel de
predios, un conjunto de predios (microzona de tratamiento) o un area integral espacial-
mente continua (zona de tratamiento), delimitados por algunas caracteristicas comu-
nes y grado de deterioro. Dispone la formulacién de programas de renovacién urbana,
a cargo de las municipalidades provinciales, a través de instrumentos que técnicamen-
te establezcan areas de tratamiento de intervencidn (microzona o zona) y Lineamientos
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Basicos Orientadores (L.B.O.) técnicamente viables. En la practica ain no se delimitan
areas de tratamiento para renovacién urbana ni L.B.O. que establezcan pardmetros ur-
banisticos y edificatorios técnicos para la recuperacion del Centro Histérico de Lima. El
Programa Municipal para la Recuperacién del Centro Histérico de Lima (PROLIMA) y la
Subgerencia de Renovacién Urbana (SRU) de la Gerencia de Desarrollo Urbano de la
Municipalidad Metropolitana de Lima son los encargados de establecer acciones para
concretar estas herramientas técnicas; estas tienen el propésito de incentivar a inversio-
nes privadas o mixtas (publico-privadas) a desarrollar proyectos de renovacién urbana,
especialmente en las zonas mas degradadas del Centro Histérico de Lima.

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

30.10.2010 Decreto Supremo 011-2010-VIVIENDA “Reglamento de la Ley de sa-
neamiento fisico legal de predios tugurizados con fines de renovacion urbana”

Establece un procedimiento progresivo, a través de cinco etapas con objetivos defini-
dos, para cumplir con el saneamiento fisico legal de predios en condiciones precarias
e inhabitables, lo que genera una intervencion de renovacién urbana solo a nivel de
microzona de tratamiento, sin considerar areas integrales (zona de tratamiento) para
intervencion. En la practica factores politicos, legales, sociales, econdmicos y técnicos
opacaron el cumplimiento de las etapas para que algunos predios —de manera aisla-
da- puedan beneficiarse de un proceso con fines de renovacion urbana. A la fecha, en
Lima y a nivel nacional, no existe una aproximacion técnica (lineamientos de gestion,
y pardmetros urbanisticos y edificatorios) que ayude a concretar procesos de renova-
cién urbana de gran impacto en centros histéricos, y que mejoren la configuracién
urbana, dentro de un contexto monumental, y la calidad de vida de su poblacién.

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

Este programa, a cargo de Empresa Municipal Inmobiliaria de Lima (EMILIMA), tiene
como objetivo mejorar las condiciones habitacionales; promueve una adecuada den-
sificacién poblacional a través de la generacion de oferta de viviendas para sectores
populares. En la practica no tuvo mayor integracién con los procesos de renovacion
urbana en el Centro Histérico de Lima.

Normativa del Centro Historico de Lima

La Regulacion del Centro Histérico de Lima se caracteriza por la aprobaciéon de pro-
puestas técnicas que recorren de una vision general a un detalle especifico -conside-
rando el impacto del Plan Maestro Centro de Lima- y un devenir al origen. Asi, se con-
vierte al Centro Histérico de Lima en un laboratorio de ensayo que no responde a un
trabajo multidisciplinario, que prioriza aspectos técnico-legales y socioeconédmicos con
una mirada integral a largo plazo; por el contrario, se responde a intereses politicos, que
truncan o desechan estudios multidisciplinarios o propuestas técnicas con una mirada
integral de ciudad, que podrian contribuir a una progresiva recuperacién del Centro
Historico de Lima, que continda en constante deterioro fisico, social y econémico.

A continuacién se lista el marco normativo técnico-legal promulgado por la Municipa-
lidad Metropolitana de Lima (MML), en tanto organismo regulador:

18.08.1994 Ordenanza 062-MML, Reglamento de Administracién del Centro His-
torico de Lima.

Se ocupa de orientar las intervenciones urbanas en el Centro Histérico de Lima, deli-
mitando tres zonas que a su vez se dividen en 12 microzonas; sigue criterios de jerar-
quizacién, densidad, cardcter monumental, homogeneidad de entorno y capacidad
de recuperacion.

AREA LIBRE ACTUAL

—
USOSNO PERMITIDOS

Figura 10. Mapeo de analisis de area
libre

Fuente: Propuesta de lineamientos ba-
sicos orientadores (L.B.O.) técnicos para
areas de tratamiento con fines de Reno-
vacion Urbana, 2014.
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Figura 11. Mapeo de andlisis de
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Fuente: Consultoria de elaboracion
de analisis, diagnostico y propuesta
legal, técnica y financiera con fines de
renovacién urbana de una zona de
Barrios Altos, 2014.
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Regula mediante pardmetros administrativos y técnicos la diferenciaciéon de los gra-
dos de intangibilidad de cada microzona; esto propicia el realce de sus caracteristicas
monumentales, y mantiene y recupera su volumetria y entorno inmediato al suprimir
todo aquello que atente contra la armonia del contexto. Busca incorporar las nuevas
edificaciones en armonia con el caracter del entorno, y recupera asi los valores monu-
mentales y culturales de cada zona. Se precisa que varios de los pardmetros técnicos
(urbanisticos y edificatorios) siguen vigentes, los cuales son considerados ademas en
la Ordenanza 893-MML (ver Figura 12).

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

El capitulo lll se ocupa del Centro Histérico de Lima como un édrea de tratamiento de
caracter integral y complementa las disposiciones de la Ordenanza 062-MML. Identi-
fica 22 zonas de tratamiento, para intervencion de acuerdo a su naturaleza y caracte-
risticas, asi como los Corredores Turisticos Monumentales, que tienen por objetivo la
recuperacién de monumentos, calles y espacios publicos con declaracion de Ambien-
te Urbano Monumental (AUM) para su uso turistico y cultural. Esto tiene la finalidad de
repotenciar su sistema vial y afianzar al Centro Histérico de Lima como destino cultural
del drea metropolitana (ver Figura 13).

El capitulo IV se ocupa de la renovacién urbana, y establece el rol activo de la Munici-
palidad Metropolitana de Lima mediante objetivos y acciones que den cumplimiento
a lo dispuesto por el Decreto Legislativo 696 y su reglamento. A fin de concretar un
proceso de renovacién urbana que considere a cada drea o zona de tratamiento pre-
viamente identificada, se debian desarrollar acciones de destugurizacion de viviendas
y prevencién de desastres, puesta en valor del patrimonio inmobiliario y del espacio
publico, consolidacién del uso y del rol metropolitano, reconversién del uso del suelo
y tratamiento eco-paisajistico.

Con este fin, para el sector de Barrios Altos, se identificaron siete zonas de tratamiento
con L.B.O. bastante generales, desarrollados mediante el estudio Renovacién urbana en
Barrios Altos MML-IMP. Se plante6 la elaboracién del Reglamento Especial de Renova-
cién Urbana de Barrios Altos a cargo del Instituto Metropolitano de Planificaciéon (IMP);
sin embargo, a la fecha esta importante iniciativa no se ha ejecutado. El articulo 64, por
ejemplo, nos muestra una concepcion integral de recuperacion monumental y espacial:

Los proyectos de renovacién urbana con fines de destugurizacién de viviendas, en los barrios
altos se ejecutaran preferentemente abarcando una o mas manzanas, con la apertura de fren-
tes internos mediante calles, pasajes, parques y estacionamientos, alrededor de los cuales se
construiran viviendas en altura, conservando en las fachadas externas de las manzanas el per-
fil urbano del area monumental. (1999)

Esta ordenanza consolidé una importante propuesta técnica, y desarrollé un trabajo
mas detallado, orientado a recuperar el cardcter monumental de Barrios Altos, que
debié ser retomado en la normativa precedente.

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

Establece la zonificacién de los usos de suelo y el indice de usos para la ubicacion de
actividades urbanas en el Centro Histdrico de Lima. Esta zonificacion dispuso tres zonas
de tratamiento, en las cuales se reconocen sus vocaciones de uso segun su potenciali-
dad funcional y compromiso monumental. Definié pardmetros urbanisticos y edificato-
rios para cada zona de tratamiento, con una visidn muy conservadora y general sobre
las caracteristicas que mantiene cada microzona, sin un mecanismo técnico que incen-
tive procesos de renovacién urbana con inversién privada o mixta (publica-privada).
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ORDENANZA N° 062
DEMILITACION DE ZONAS Y MICROZONAS

Ademas, declara de interés “el centro Histérico de Lima como érea preferencial parala  Figura 12. Plano aprobado por
inversion publica y privada en materia de vivienda’, y dispone la conformaciéon de una ~ Ordenanza 062-MML
Comision de Alturas de Edificaciones del Centro Histérico de Lima para que elabore ~ Fuente: Anexo de Ordenanza 062-
un instrumento de gestién técnico de vital importancia como lo es el plano de alturas, MML, 1994.
aun sin concretarse.
Figura 13. Plano aprobado por
11.04.2006 Ordenanza 931-MML, Que amplia plazo establecido en la Ordenanza 893-  Ordenanza 201-MML
MML. Fuente: Anexo de Ordenanza 201-
MML, 1999.
Casuistica latinoamericana para afrontar procesos de renovacion urbana
en centros historicos

La seleccién de los centros histéricos como objetos de estudio parte de dos criterios: en
primer lugar, que cuenten con la categoria de Patrimonio Cultural de la Humanidad; en
segundo lugar, que sean experiencias exitosas latinoamericanas en renovacioén urbana,
segun criterios de semejanza y similitud basados en aspectos histéricos, escala urbanay
de problematica social, validados con especialistas para mayor confiabilidad.

Los casos de intervencién seleccionados fueron los siguientes: Centro Histérico de Quito
(1978)", de Cuba (1982), de México (1987) y de Cartagena de Indias (1984); ser selecciona-
dos implicé la realizacién de un mapeo por usos de suelos, tipo de monumentos y nivel
de intervencion. De esta forma, se pudo construir una matriz de andlisis, y obtener conclu-
siones genéricas y por variable de andlisis de la intervencién (ver Figuras 14, 15,16y 17).

Finalmente, el tercer filtro de andlisis sirvié para elegir las variables de analisis basadas
en criterios de disefio arquitecténico establecidos en el Reglamento Nacional de Edi-
ficaciones (RNE), y Pardmetros Urbanos y Edificatorios (PUE); la finalidad era buscar la
reconfiguracion morfoldgica de las manzanas 6007 y 6016, mejorar las condiciones de
habitabilidad del pobladory recuperar sus valores patrimoniales.

Los resultados finales pueden observarse en la Tabla 1.

Las estrategias de intervencion factibles segun la realidad urbana de Barrios Altos son las si-
guientes: integracion al contexto urbano-monumental, heterogeneidad de usos de suelo,
conservacion morfoldgica de la manzana, priorizacion del transporte publico, gestion de
riesgos y, finalmente, fortalecimiento de las viviendas, esto ultimo como accién prioritaria.

1. Aho que fue designado Patrimonio Cultural de la Humanidad.
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NIVELES DE INTERVENCION
TENDENCIAS DEL USO DE SUELO Recuperacion de vivienda y fomento
VIVIENDA de nueva tipologia habitacional
- COMERCIO S iz
Recuperacion intensa de vivienda y
EDIFICACIONES MONUMENTALES reconfiguracién barrial
| USOSMULTIPLES
= EDIFICACIONES MONUMENTAL imi i iz
B euazss I Fortalecimiento de unidades barriales

- EDIFICACION MONUMENTAL RELIGIOSA existentes ¥y rehabilitacién de vivienda

- EDIFICACION MONUMENTAL CIVIL

Figura 14. Mapeo por usos de suelos, monumentos y tipo de intervencién de Quito
Fuente: Plan Especial del Centro Historico de la ciudad de Quito, 2013.

USO DE SUELO MONUMENTOS NIVELES DE INTERVENCION
VIVIENDA | MONUMENTO NACIONAL et CONSERVACION INTEGRAL
B covierco © MONUMENTODISTRITAL [ NIVEL 2: CONSERVACION DEL
I eoucacion ——— TIPO ARQUITECTONICO
ESPACIO PUBLICO
[ TumisTIco_HOTELERO [ NIVEL3:CONSERVACION CONTEXTUAL

I Areaveroe

Figura 15. Mapeo por usos de suelos, monumentos y tipo de intervencién de La Habana
Fuente: Plan Especial de desarrollo integral (2010-2015) La Habana-Cuba, 2014.
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ZONIFICACION
COMEBCACEY SERVICIDN Recuperacion de espacios para vivienda LARGO
i PLAZO
COMERCIO Y VIVIENDA en sectores de uso mixto
[ vvEnpa ] : yr—
Rehabilitacion  y  reciclamiento  de MEDIA
B covercios -inmuebles iniciando la conformacién de He
VIVIENDA ¥ SERVICIOS carredores y sectores con mayor uso :;;;m
habitacional

Rehabilitacion de viviendas desocupadas

en torno de las zonmas en donde CORTO
tual se el uso PLAZO
habitacional, consolidando ocupacion por e
manzanas

Figura 16. Mapeo por usos de suelos, monumentos y tipo de intervencién de México
Fuente: Plan Integral de manejo del Centro Histérico de la ciudad de México (2011-2016), 2014.
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Figura 17. Mapeo por usos de suelos, monumentos y tipo de intervencién de Cartagena de Indias
Fuente: Plan Especial de manejo y proteccién del Centro Histérico de Cartagena de Indias, 2014.
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Es importante mencionar que, ademas, se hallé en los centros histéricos seleccionados
la existencia de diferentes niveles de gestién: nacional e internacional. Esto convirtié en
una arista de vital importancia la gestion para canalizar fondos de cooperacion y finan-
ciar las intervenciones urbanas. La importancia de la cooperacion y asistencia técnica
internacional en la parte inicial de los proyectos de intervencién indica que antes de la
firma de los convenios ya existia la presencia de un equipo preocupado por este aporte;
en estos casos, estaban liderados por la gestion edil o el Estado.

Una reflexion sobre los lineamientos basicos orientadores (L.B.O.), y pa-
rametros urbanisticos y edificatorios propuestos para la reconfiguracion
morfolégica de las manzanas 6007 y 6017

Una zona tan neuralgica y sensible como es Barrios Altos se destaca por el acelerado
debilitamiento del caracter residencial, consecuencia del abandono de sus habitan-
tes; por el continuo estado de precariedad de sus viviendas; por la descontrolada
expansion del comercio informal con usos incompatibles (deposito-vivienda-comer-
cio); y por la falta de planificacion y fiscalizacion por parte de las autoridades. Estos
fendmenos han ocasionado que se pierdan las caracteristicas y costumbres propias
de este barrio histérico de extenso valor monumental, y han dado paso a la proli-
feracion de empresarios y trabajadores —poblacion flotante- que, ante la falta de
conciencia por la recuperacién de nuestro patrimonio arquitecténico, poco ayudan
a evitar el proceso de degradacion constante.

Esta problemética es ampliamente conocida por las autoridades y la sociedad civil; sin
embargo, somos testigos —desde dentro o fuera— del actuar de las autoridades, que
se destacan por la falta de iniciativa o de respuesta inmediata ante un problema que
tendrd consecuencias a futuro, asi como del poco trabajo concertado como equipo.

Motivados por contribuir a modificar esta situacion generalizada en el Centro Histérico
de Lima, la cual afecta drasticamente a la zona de Barrios Altos e incluye al sector donde
se emplazan las dos manzanas que son materia del andlisis, el Proyecto de Recuperacién
del Centro Histérico de Lima — PE-LL7-BID (2013), asi como EMILIMA y su Programa de
Vivienda Popular, convocan a la cohesion de los diversos actores —dependientes direc-
tos y Oficinas Publicas Desconcentradas (OPD)- de la Municipalidad Metropolitana de
Lima para el desarrollo de un plan integral de renovacién urbana de las manzanas con
codigos catastrales 6007 y 6016. Mediante la participacion de PROLIMA, la Subgerencia
de Renovacién Urbana (SRU) de la Gerencia de Desarrollo Urbano, la Gerencia de Parti-
cipacién Vecinal y la Gerencia de Defensa Civil (que carecié de constancia en su partici-
pacion), se propuso una vision y objetivos concertados para la renovacion urbana, los
cuales conciliaron la normativa citada arriba de las décadas de 1990 y 2000 con los do-
cumentos de trabajo que se desarrollaron durante el ano 2014. Entre ellos se encuentra
el Plan Concertado del Cercado de Lima 2014-2025, hecho por la Gerencia de Desarrollo
Urbano, y el Plan Maestro del Centro Histérico de Lima al 2025, desarrollado por PROLIMA.

El equipo interdisciplinario trabajé coordinadamente en las diversas areas, y encargd
a la Divisién Técnica de la Subgerencia de Renovacion Urbana (SRU) de la Gerencia
de Desarrollo Urbano la elaboracién de los Lineamientos Basicos Orientadores (L.B.O.)
técnicos, en coordinacion con PROLIMA.

El objetivo, a mediano y largo plazo, para el Centro Histérico de Lima -y en especial para
la zona de Barrios Altos— planteaba lograr un“....centro vivo, habitable, seguro, sosteni-
ble e inclusivo, que mediante un proceso multidisciplinario recupere su valor histérico y
patrimonial excepcional, manteniendo su identidad y tradiciones inserto en la dindmica
de la metrépoli como lugar de encuentro de culturas.” (SRU-GDU/PROLIMA, 2014, p. 4)

Fue interesante proyectar una visién concertada que enfoque un proceso multidisci-
plinario; sin embargo, en la practica fue dificil intentar que todos los actores coordi-
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nen, cooperen y trabajen al mismo ritmo, dejando de lado sus intereses y carga laboral
para conformar un solo equipo de trabajo concertado. La definicion de ‘equipo inter-
disciplinario’ sefala que”....la integracion arménica de un conjunto de individuos que
interactian en forma duradera, para el logro de uno o varios objetivos comunes, por
medio de una autoridad técnica y administrativa que, aunque centralizada, considera
la delegacion de funciones!” (Menenghello, 1972, p. 82).

Se comprobd ciertamente que las politicas laborales de diversas dependencias fluctian
entre el recelo por compartir informacidn y una orientacion a lograr objetivos aislados
que contribuyan a su propio bienestar, a pesar de su condicién de servidores publicos.

Con la formulacién de los Lineamientos Basicos Orientadores (L.B.O.) de caracter técni-
co-socioecondmico, se afinaron asperezas en el equipo. Se buscd que su contenido esté
respaldado considerando el articulo 14 del D.S. 011-MTC, que sefala

....la informacién socio-econdmica y técnico-normativa del drea de tratamiento. Igualmen-
te, los objetivos generales para la intervencion; el tipo de acciones a aplicarse con relacién
con otras dareas, sectores o distritos y el conjunto urbano total, los usos de suelo; las densi-
dades poblacionales y otras referencias para orientar la formulacién de proyectos de reno-
vacién urbana. (1995)

Si bien se cumplié con el andlisis y procesamiento de gran cantidad de informacién
socioecondmica y técnica, parte importante de este proceso integral, no se pudo de-
sarrollar, ni siquiera considerar, el tipo de acciones pertinentes para la aplicacién de
los lineamientos, y pardmetros urbanisticos y edificatorios planteados. Es decir, no se
logré obtener un instrumento de gestion que coordine la participacion de los diversos
actores, y oriente el proceder para la correcta participacion e intervencién activa sec-
tor publico y privado (ver Figura 18).

Si se consideran las lecciones aprendidas al evaluar la normativa preexistente, destacan
los lineamientos técnicos para las zonas o dreas de tratamiento establecidas. La presente
propuesta tuvo la virtud de afinar los lineamientos técnicos, y materializarlos a nivel de
parametros urbanisticos y edificatorios que otorgan seguridad juridica, e incentivan la in-
version privada o mixta en una zona de alta degradacion como Barrios Altos. Se opté por
analizar y reflexionar sobre casuistica internacional, que marca una referencia tangible
de casos exitosos ejecutados en realidades similares a la nuestra, y por considerar los pla-
nes en desarrollo para el Centro Histérico de Lima en el afio 2014, lo que representd una
iniciativa por conciliar la mayor cantidad de informacion técnica de calidad disponible, y
dejé de lado los intereses politicos e individuales, asi como la burocracia administrativa.

El plantear parametros, urbanisticos y edificatorios, para las dos manzanas con cédigos
catastrales 6016 y 6007, considerandolas como una sola unidad espacial y funcional a
nivel de microzona de tratamiento, conllevé a poder resolver situaciones desfavora-
bles. Por ejemplo, se logré cumplir con el nimero total de estacionamientos requeri-
dos concentrandolos en la manzana 6007, de mayor extension.

Si se analiza el caso de los estacionamientos, se consideré disminuir la alta presencia de
espacios destinados a este fin en los primeros niveles de los inmuebles, que perjudican
las dindmicas urbanas y la consolidacion del correcto estado de conservacién del Centro
Historico. De esta forma, se procura cubrir el déficit de espacios de estacionamientos
para el drea comercial del entorno inmediato mediante la modalidad de renta de 414
espacios de estacionamiento, lo que hace autosostenible la inversion inmobiliaria.

El ratio propuesto fue de un estacionamiento por cada diez viviendas con fines de
renovacién urbana (25% del total de viviendas), un estacionamiento cada seis para los
programas fondo MIVIVIENDA S.A. u otros (75% del total de viviendas), y un estaciona-
miento cada 100 m? de 4rea de comercio y oficinas.
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Tabla 1. Matriz de analisis por Centro Historico segtin variables de intervencién

Altura

México

Ecuador

Colombia

Cuba

Conclusiones

Las alturas son:

-6 NIVELES (PB mas 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 edificacion nueva no debe
superar en dos pisos las alturas méaximas
permitidas en los lotes frontal y colindantes.
- En proyectos de rehabilitacion, la altura
maxima sera establecida en cada zona de
tratamiento.

- Se puede realizar el incremento de alturas,
condicionando a que el nuevo proyecto debe
tener: reutilizacion 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 mts. +/-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 edificacion que colinde con un inmueble
de grado de proteccion | (monumento), no excedera la
altura de éste.

- En proyectos de hoteles, oficinas para la renta, instala-
ciones extra hoteleras, etc. cada nivel anadido sobre la
altura minima estara sujeto a convenio para adquirir el
derecho de crecimiento, hasta cubrir la altura méaxima,
incluidos los retranqueos.

La tendencia en los centros
histéricos es crecer entre
4y 6 niveles, siempre en

cuando se respete el
contexto y se encuentre
condicionado a implemen-
tar edificaciones en buenas
condiciones.

Volumen
posterior

Se permitira el volumen
posterior a 5m desde la linea
de la fachada, cuando se
encuentre frente a plazas o
parques.

No se permiten voliumenes posteriores, toda
construccion 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; pudiéndose
sobrepasar un plano de 45°
a partir de la ultima planta

Todo edificio con grado de proteccion llly IV (valor
monumental) podra crecer:
1 piso completo, si tiene un solo nivel construido.
2 pisos completos, si tiene dos 0 mas niveles.
El volumen posterior sera de 2.75 (similar medida a la al-
tura por piso; altura de piso de volumen posterior: 2.75)

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.
- Reutilizacion de inmuebles
histéricos, dando prioridad a
la vivienda.

- Ejes vocacionales, para que el espacio
publico cumpla un rol articulador de las
potencialidades paisajisticas 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
construccion total.

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

-Se prioriza la mixtura de usos, siendo el uso residen-
cial el principal uso.
- Insercion de nuevos servicios comunitarios, espacios
de recreacion, 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 histori-
cos estudiados es incentivar

el uso mixto: residencia y
otros usos.

Area libre /
Area verde

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

-EDIFICACIONES CON ALTURA MAXIMA DE
TRES PISOS: El &rea libre debe tener una de
superficie minima de 12.00 m? cuyas dimen-
siones laterales no debe ser de 3,00 m.
-EDIFICACIONES CON MAYOR ALTURA : El
lado menor debera ser por lo menos igual a
la tercera parte de la altura total. Consideran-
do hasta 6,00 m. la dimensiéon minima para
el lado menor.

La obra nueva deberéan
cumplir con las dimensio-
nes minimas de 9 m?, con
un lado no menor de 3m

Se establece las areas libres mediante los Coeficientes
de Ocupacion de Suelo (COS) en donde se considera
lo siguiente:

- EI COS minimo es 0,75, donde debera poseer el 25%
de drea descubierta como minimo
- Si el COS es de 0,85 (edificaciones de 12 m de altura),
su area descubierta es 15% como minimo
- Si el COS es de 0,8 (edificaciones de mayor altura), su
area descubierta es 20% como minimo

La tendencia de area libre
de los centros histdricos
estudiados es de 20% a

25%, asimismo se impulsa

arespetar la tipologia de vi-
vienda-patio de los centros
histéricos.

Densidad
Poblacional /
Area de
vivienda

El drea méaxima construida
por vivienda (sin incluir
estacionamiento) no debera
rebasar los 65 m

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

No se indica el &rea mini-
ma 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 m? (1 dormitorio)
2. Para obra nueva y/o rehabilitacion se establecen
areas minimas de vivienda:

-Vivienda de 1 dormitorio: 45 - 60 m?
-Vivienda de 2 dormitorios: 60 - 75 m?
-Vivienda de 3 dormitorios: 75 - 120 m?

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

Estaciona-
mientos

El porcentaje de cajones de
estacionamiento debera
ser minimo de 30 % para

vivienda de interés social, en
régimen condominio. En el
caso de la vivienda de interés
popular, seré del 60 %

Se propone un sistema peatonal en el centro
histérico, por lo cudl se plantean estaciona-
mientos en los bordes para poder favorecer

un transporte intermodal.

Para edificaciones de caracter residencial se
determinara lo siguiente:
-Viviendas con un area igual a menor de 38 m?
debera tener 1 por cada 6 viviendas.
-Viviendas de areas de méas 38 m? hasta 120
m? deberéd tener 1 por cada 3 viviendas
-Viviendas con areas de mas 120 m?, debera
tener 1 por 2 viviendas.

- Los estacionamientos

es de acuerdo al uso del

inmueble y el érea de la
vivienda.

Se establece la modalidad “park and ride” (intermodal)
estableciendo redes de transporte publico, privado y
edificios de estacionamiento.

Ademas se establece la aplicacion de limitaciones en
tiempos de parqueo y el fomento de utilizacion de
bicicletas.

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

Gestion de
riesgos

- Se implemento el programa
de mantenimiento de red
sanitaria y pluvial.

- Renovacion de la infraes-
tructura eléctrica. Las redes
de infraestructura fueron
colocados en el subterraneo.
-Implementacién de un
programa de interno de
proteccion civil.

Mitigar los riesgos en los inmuebles a través
del reforzamiento de las edificaciones
Se implementa el programa de revision y
reparacion de las instalaciones al interior de
los inmuebles.

Supresion progresiva del cableado aéreo
y la revisién exhaustiva de instalaciones
interiores de los inmuebles.

Las construcciones nuevas
deberan cumplir las
medidas que en orden a la
proteccion contra incen-
dios, establecen la Norma
Basica de la Edificacion.
Las construcciones exis-
tentes deberan adecuarse
ala reglamentacion de
proteccién contra incen-
dios, en la medida maxima
que permita su tipologia y
funcionamiento

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 cos-
to de reparacion es superior al 75% al valor de edificacion
considerado como nuevo.

En edificaciones nuevas que contemplen edificaciones de
grado de proteccion de caracter ruinoso se considerara:
Grado de Proteccién |y Il (monumentos), se considerara
su demolicion si presenta una amenaza de derrumbe, su
costo de recuperacion es desproporcionado pero si su
fachada es valiosa se debe reconstruir y adecuar a la obra
nueva. Todo argumento para demoler debe ser expresado
fotogréaficamente.

Grado de Proteccion Il y IV (valor monumental y entorno),
se demoleré si presenta amenaza de derrumbe y costo
desproporcionado.

La Gestion de riesgos en los
centros histéricos tiene los
siguientes ejes: riesgo con-
tra desastres, proteccion del
riesgo del inmueble- estado
de conservacion, riesgo en
el manejo de los servicios
bésicos

Conclusiones

En el centro histérico de Mé-
xico se impulsa el uso mixto,
implementado la vivienda
como uso principal, asimis-
mo se plantea el incremento
de alturas restringiéndola
de acuerdo al contexto. Los
estacionamientos y el area
libre estan condicionados
ala 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 po-
blacional. Las alturas estan restringidas a no
sobre pasar dos niveles, asimismo incentiva
a mantener la tipologia vivienda-patio. Los
estacionamientos estan restringidos al area
de cada vivienda.

El centro histérico de Car-
tagena 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 ti-
pologia de los patios cuyo
4rea minima es 9m?

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 m?. El &rea libre
esta condicionada al COS.

Se prioriza el transporte publico.

Fuente: Propuesta de lineamientos basicos orientadores (L.B.O.) técnicos para areas de tratamiento con fines de Renovacién Urbana, 2014.
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Se modificé de esta manera el ratio establecido por la Ordenanza 893-MML (2005), que
sefiala un estacionamiento por cada cuatro viviendas para todo el Centro Histérico de
Lima. En este punto es necesario reflexionar acerca de la casuistica internacional, don-
de los estacionamientos corresponden directamente al area de vivienda y donde la
tendencia es descongestionar de vehiculos el interior de los centros histéricos; esto fo-
menta el uso del sistema de transporte publico y de la bicicleta. Al respecto, citamos el
articulo 12.3 del Reglamento Especial de Habilitacion Urbana y Edificacién, para el fondo
MIVIVIENDA S.A., aprobado por el Ministerio de Vivienda, Construccién y Saneamiento
(2013), que senala lo siguiente:

En el caso de proyectos de densificacién urbana que transformen parcial o totalmente las
viviendas unifamiliares existentes en bifamiliares o multifamiliares: ... ¢) No sera exigible la
provision de estacionamientos, salvo que un estudio de demanda lo solicite, pudiéndose [sic]
construir edificios o bolsas de estacionamientos.

Para el presente caso, entendemos la intervencién como un conjunto residencial y no
como un edificio multifamiliar, en el sentido estricto de la definicidn.

Tenemos la convicciéon de que debe ser prioritario evitar congestionar el convulsio-
nado Centro Histérico de Lima con mas vehiculos; esto nuclea los accesos y salidas
vehiculares de los estacionamientos, y concentra el nimero de espacios de estaciona-
mientos para renta y para residentes (ver Figura 19).

Con respecto a la altura y volumen posterior, se propuso un retranque (con 7 a 10 m
de profundidad) a partir del segundo nivel, con lo que se llegaria a una altura de tres
o cuatro niveles (maximo 11.3 metros) que respeten el perfil del contexto inmediato.
Solo en el Jr. Amazonas se incrementa la altura a seis pisos alineados al perfil, con lo
que se respeta el fondo de crujia de los lotes (ver Figuras 20y 21).

Definir la altura suscitd una constante discusion entre los diversos equipos técnicos parti-
cipantes. La evaluacion de la casuistica internacional arrojé un promedio de entre cuatro
y seis niveles; las posiciones mas conservadoras optaron por no elevar las edificaciones a
mas de cuatro niveles. No obstante, estamos convencidos de que solo se dara cumplimien-
to a los Lineamientos Basicos Orientadores (L.B.O.) propuestos si se incrementa la altura.

La altura tiene relacion directa con el drea libre y la densidad: a mayor altura sobre un
mismo suelo (terreno), mayor densificacidon habitacional. La manera de controlar esta
densidad es incrementar el area libre. Entonces, si queremos recuperar el caracter de
barrio y procurar mejorar la calidad de vida de sus habitantes, se requiere densificar
las edificaciones con mayores alturas, de cinco y seis niveles en la manzana 6007, y de
cuatro y cinco niveles en la manzana 6016. Esto se podria lograr a través del uso de re-
tranques sucesivos con frente a las vias, que respeten la monumentalidad del contexto
y refuercen el perfil preexistente. Se ha considerado respetar la densidad neta maxima
de 2250 hab./ha, establecida en el Decreto Supremo 013-2013-VIVIENDA; aclaramos
que la Ordenanza 893-MML (2005) vigente no limita la densidad, lo que ocasiona la tu-
gurizacion de edificaciones nuevas. De esta manera se podria incrementar el 4rea libre
entre 35% y 40%, lo que favoreceria las dindmicas activas y pasivas para el area social en
el interior del conjunto residencial, y evocaria la tipologia de vivienda-patio tradicional.

La propuesta consideré una densidad promedio de 1900 hab./ha, una poblacién total de
10,313 habitantes, lo que incluye 2580 hab. para renovacién urbana (25%) y 30% de area
libre. El area verde se establecié en 1T m? por persona; se utilizarian los retranques pro-
puestos de los volimenes posteriores como techos verdes y soluciones alternativas para
la configuracion del area verde en el nivel de acceso. Esto ocuparia 51.27% del area libre.
Se opta por incentivar la recuperacion de las areas verdes para disfrute de los pobladores
de Barrios Altos, que solo se ubican en el interior de conventos o patios de iglesias.
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VISION DEL CENTRO HISTORICO DE LIMA PARA LA RENOVACION URBANA

CENTRO VIVO, HABITABLE, SEGURO, SOSTENIBLE E INCLUSIVO, QUE MEDIANTE UN PROCESO MULTIDISCIPLINARIO
RECUPERE SU VALOR HISTORICO Y PATRIMONIAL EXCEPCIONAL, MANTENIENDO SU IDENTIDAD Y TRADICIONES, INSERTO EN
LA DINAMICA DE LA METROPOLI COMO LUGAR DE ENCUENTRO DE CULTURAS

RESPETAR LA MONUMENTALIDAD
QUE CARACTERIZA AL BARRIO,
MEDIANTE LA INCORPORACION DE
VOLUMETRIAS QUE HAGAN
HOMOGENEO Y REFUERCEN EL
PERFIL PRE-EXISTENTE.

RECUPERAR EL CARACTER DE BARRIO,
DENSIFICANDO Y BUSCANDO UN
EQUILIBRO EN LA UBICACION DEL

USO DE VIVIENDA, QUE ASEGURE SU

PERMANENCIA.

RCIO), Y
CTERIZA

RECUPERAR ELVALOR HISTORICO ¥
PATRIMONIALDE LAS EDIFICACIONES PRE- MEJORAR LA CALIDAD DE VIDA DE SUS
EXISTENTES, MITIGANDO SU HABITANTES, MEDIANTE LA REGULACION
VULNERABILIDAD ESTRUCTURALY FISICA, TECNICO-NORMATIVA DE AREAS VERDES Y
MEDIANTE INTERVENCIONES CON ESTACIONAMIENTOS EN LAS INTERVENCIONES.
INCENTIVOS TECNICO-NORMATIVOS.

Figura 18.Vision y LBO Es necesario elaborar mecanismos de gestién para lograr la autosostenibilidad de las
Fuente: Propuesta de lineamientos areas verdes en proyectos de renovacién urbana dirigidos a pobladores de diversos
basicos orientadores (L.B.0) técnicos niveles socioeconémicos (ver Figuras 22 y 23), asi como contrarrestar la diversidad
para areas de tratamiento con fines de . . . . o .
iy de usos de caracter incompatible y no autorizados, tales como depdsitos y otras in-
Renovacion Urbana, 2014. . . ;
dustrias, que degradan los predios y los ambientes urbanos monumentales.

La propuesta da sostenibilidad a las intervenciones mediante el uso mixto (vivien-
da-comercio) en el primer nivel de las edificaciones, lo que ademds crea la dinamica
requerida por el caracter residencial y proporciona un caracter de integralidad fun-
cional a la propuesta.

Concordamos en la definicidn de tres ejes potenciales de uso mixto que consolidan la
ubicacién privilegiada de las manzanas 6007 y 6016.

Eje 1 - Comercio local. Recupera el Jr. Huanta, el Jr. Jauja y el Jr. Hudnuco con activida-
des comerciales destinadas al uso de los residentes, como bazares, bodegas, locales de
comida rapida, cafeterias y minimarkets.

Eje 2 - Comercio y recreacidn cultural. Recupera el ambiente urbano monumental del Jr.
Ancash mediante la insercidn del valor turistico cultural con equipamiento: hospedajes
en las casonas, galerias de arte, cafés, venta de artesanias y restaurantes turisticos.

Eje 3 - Comercio especializado. Recupera el Jr. Amazonas con el refuerzo del caracter
cultural especializado, como el caso de las librerias—café y librerias especializadas, asi
como con la insercién de comercios de mayor envergadura, como hospedajes.

Finalmente, en las intervenciones de insercion de vivienda se propone un mayor equi-
librio y diversificacion de estas, como la vivienda alquiler; la vivienda para artistas (es-
tudio), para los jovenes profesionales y comerciantes (poblacion flotante); y la vivienda
multifamiliar para renovacién urbana. Se espera que estas contribuyan a consolidar
un Centro Histérico vivo que albergue multiples culturas, identificadas como una sola
comunidad (ver Figuras 24 y 25).
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Conclusiones

A nivel general y reflexivo

1. El analisis histérico sobre los cambios fisicos externos e internos, que considera di-
versos esquemas de crecimiento segun su temporalidad, espacialidad y conectividad,
ha permitido definir cualitativamente la intensidad del cambio morfolégico durante
cada periodo. Barrios Altos, como unidad espacial, ha sufrido una serie de transforma-
ciones morfoldgicas vinculadas a sus periodos histéricos. Entre ellas, se encuentra ser
un espacio de transicion o de desplazamiento, el cambio de superficie rural a urbano,
el aumento de densidad en el interior de la manzana y los usos de suelos heterogé-
neos donde la vivienda siempre es el aspecto mas importante. Esto ayuda a compren-
der las consideraciones previas mas importantes de origen y consolidacién que han
sufrido las manzanas aqui estudiadas.

2. Es de gran importancia comprender que la renovacion urbana desde la gestiéon muni-
cipal no es un plan de destugurizacién bajo una normatividad especifica ni un paquete
de intervenciones fisicas aisladas en el espacio publico. Tampoco se puede priorizar Uni-
camente el rescate de los valores monumentales y mucho menos generar interacciones
socioculturales, por mas bien intencionadas que estas sean. La renovacién urbana debe
ser asumida como un proceso de ideas y acciones a mediano y largo plazo —de voluntad
politica sostenida—, con una mirada integradora donde todas las dimensiones sean ma-
nejadas disciplinariamente a través de nuevos enfoques y estrategias que tengan como
objetivo principal la mejora de la calidad de vida del poblador original de Barrios Altos.

3. En funcidn a la experiencia y las propuestas de ensayo-error dadas a nivel latinoa-
mericano, se conoce que los procesos de renovacion urbana en Centros Historicos, por
su multidimensionalidad, son procesos lentos, largos y llenos de variables sorpresa;
tan solo con participaciones parciales o asumidas desde la gestién municipal no es
suficiente y ni siquiera alentador. Por ello, una alternativa es plantear tres modelos de
gestidn en renovacién urbana y destugurizacion: primero, el modelo de i) renovacién
urbana desde una visién tradicional del Estado; luego, ii) renovacion urbana focaliza-
da en el mercado inmobiliario, en paralelo con un modelo de renovacién urbana con
una intervencion institucionalista; y, finalmente, iii) renovacién urbana de necesidad
publica, preferentemente de interés social —estos deberan disefarse y planificarse es-
pecificamente teniendo en cuenta la realidad del Cercado de Lima-.

4. La reconfiguracién morfolégica de estas manzanas y de Barrios Altos en su conjunto
debe convertirse en objetivo de emergencia y no solo un debate dentro de la acade-
mia. Esta es una perfecta oportunidad, a manera de punto de inicio, para la construc-
cién urbana del barrio con mejores condiciones de vida, el fortalecimiento de sus eco-
nomias locales, la regulacién de sus dindmicas internas, y la conservacion de su escala
barrial dentro de la normatividad vigente nacional y metropolitana.

5. Existen limitaciones de origen en cuanto a las funciones y el rol que debe desem-
pefar la Subgerencia de Renovacién Urbana (SRU) de la MML, ya que esta se centra
principalmente en viabilizar y salvar los aspectos operativos de una ley especifica que
busca principalmente minimizar el nimero de tugurios en Barrios Altos.

6. En cuanto a la autoridad edil, si bien el objetivo fue proyectar una visién concertada
con un enfoque multidisciplinario, en la practica se verificé que las politicas laborales
de diversas dependencias fluctuan entre el recelo por compartir informacién y un sen-
tido de lograr objetivos aislados que contribuyan a su propio bienestar, a pesar de su
condicién de servidores publicos.

A nivel especifico y propositivo

1. A pesar de desarrollar el analisis y procesamiento de la informacién socioeconémica
y técnica, una parte importante de este proceso integral no se pudo desarrollar: las ac-

Figura 19. Propuesta de estaciona-
mientos

Fuente: Propuesta de lineamientos
basicos orientadores (L.B.O.) técnicos
para areas de tratamiento con fines de
Renovacion Urbana, 2014.
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LEYENDA

_— MONUMENTO HISTORICO
=] VALOR MONUMENTAL
ENTORNO

VOLUMEN ALINEADO A NIVELDE FACHADA

| VOLUMEN POSTERIOR

DENSIDAD PROPUESTA

Se contempla Viviendas con areasde 50 a 60 m2, con
dos dermitorios para 3 personas segin R.N.E.
Considerando 30% de drea libre.

1)Manzana 60016: 1,840.00 Hab./Ha.
647 Dptos. = 1,940 hab.

2)Manzana 60007: 1,946.00 Hab_/Ha.
2,791 Dptos. =8,373hab.

Figuras 20y 21. Propuesta de alturas
Fuente: Propuesta de lineamientos ba-
sicos orientadores (L.B.O.) técnicos para
areas de tratamiento con fines de Reno-
vaciéon Urbana, 2014.
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ciones pertinentes para la aplicacién de los lineamientos, y pardmetros urbanisticos y
edificatorios planteados. Es decir, no se pudo elaborar un instrumento de gestion que
coordine la participacién de los diversos actores y oriente el proceder, para la correcta
participacion e intervencion activa entre el sector publico y el privado.

2. Otro factor importante que no permite monitorear el estado de base en Barrios Altos
es lafalta de una base de datos y catastro depurados o actualizados; solo se cuenta con
diagnésticos aislados de andlisis interdisciplinarios, donde cada analisis busca abordar
diferentes interpretaciones, y luego se obtiene una sumatoria de datos e informacion.
Incluso existe duplicidad de informacion, objetivos e inversién publica.

3. La presente propuesta tuvo la virtud de afinar los lineamientos técnicos y materiali-
zarlos a nivel de pardmetros urbanisticos y edificatorios, los cuales otorgan seguridad
juridica e incentivan la inversion privada o mixta (publico-privada) en una zona de alta
degradacién como Barrios Altos. Se opto por analizar y reflexionar sobre la casuistica
internacional, que marca una referencia tangible de casos exitosos ejecutados en rea-
lidades similares a la nuestra, y por considerar los planes en desarrollo para el Centro
Histérico de Lima en el afio 2014, lo que representd una iniciativa por conciliar la ma-
yor cantidad de informacién técnica de calidad disponible.

4. Si bien es necesario considerar un ratio de estacionamiento minimo para las vivien-
das y el comercio, debe ser prioritario evitar congestionar el convulsionado Centro
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JR.ANCASH JR.AMAZONAS

CORTE LONGITUDINAL DE LA PROPUESTA VOLUMETRICA

LEYENDA

I COMERCIO
VIVIENDA

VIVIENDA CON POSIBILIDAD DE CRECIMIENTO

— ESTACIONAMIENTOS DESTINADOS AL PROYECTO
==

ESTACIONAMIENTOS DESTINADOS & RENTA

g

- Relacién Area de vivienda / precio por m2. contempla vivienda 5 para fines de
- Cuotas de pago de acuerdo al perfil econdémico v nurbana con & de acuerdo con
de los pobladores. consultoria para
diagnostico y propuesta legal, técnica y financiera
Itos (PROLIMA)»
ogramas mo
artament
- Generacion de un Centro vivo y habitable. G d nd ormitor
- Densidad equitativa en las manzanas. in R.NL.E., altura de 4 a 6 pisos, y el 30% de area libre
- Atraccionde la Inversion Privada en el dreade 100 Ensnlinlin
tratamiento y generacién de oferta 1,840.00 Hab./Ha.
inmobiliaria. 9Dp ,940 hab.
2)Manzana 60007:

- -

1,946.00 Hab./Ha.
2,735 Dptos. =8,373hab.
§ Total de Dptos. = 3,438 (25% con fines de Renovacién
H Urbana = 860 y 75% para programas como Mi Vivienda y
otros= 2,578)
o

LEYENDA

EDIFICACION PROPUESTA vouumENPOSTEROR
VOLUMEN ALINEADO AL LIMITE DELTERRENO
] VOLUMEN CON POSIBILIDAD DE CRECIMIENTO

Figura 22. Propuesta densidad
Fuente: Propuesta de lineamientos basicos orientadores (L.B.O.) técnicos para areas de tratamiento con fines de Renovacion Urbana, 2014.

- Cubrir déficit de &rea libre
existente.

Mejorar las condiciones
urbanas y de confort de la
poblacién.

Promover la renovacicn
urbana.

- Mejorar la calidad de vida
de los habitantes, dotandoles
de area verde, seginla escala
urbana del drea a intervenir.
La ordenanza 620-MML: -

La manzana 6007 tiene un & libre del 33.67% total, sin QTSR CLu
embargo al analizar el de drea libre de acuerdo al uso que [t Erskele R
medic ambiente.

se desarrolla en losinmuebles, se ve

9% de area libre (usos incompatibles)

25% de érea libre (uso dencial)
Demostrandose que existe un déficit de 5% de
para la vivie

Realizando el andlisis anterior para la manzana 6016,
cuyo total es 28.93%.

16% de drea libre (uso residencial).

12.93% (usos no s)

En otros paises se establece que los dptimos
dotacionales de zonas verdes son de acuerdo a una
jerarquia urbana de diferentes esc: :

die:200m): 1m2/persona
Demostrandose que existe un déficit del 14% de area 3 adi }: 2m2/persona

libre para la vivienda. 2 000m): 5m2/persona

AREA VERDE (51.27 % DEL AREA LIBRE)

— AREA LIBRE PROPUESTA
== AREA VERDE SOBRE LA COBERTURA

AREA VERDE PROPUESTA

Figura 23. Propuesta area libre
Fuente: Propuesta de lineamientos basicos orientadores (L.B.O.) técnicos para areas de tratamiento con fines de Renovacion Urbana, 2014.
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Atraccibn de inversion privada y plblica
confines de Renovacion Urbana.
Mejorar las condiciones y calidad de
Vivienda Multifamiliar, vida dela poblacién que ocupalas
manzanas ylas aledafias ( sector socio
econdémicoDyE)

Afraccibn de inversion privaday de la
Vivienda paraventa Estudio - Artistas ibn del Sector Socio Econdmit
ABYC

Atraccion de nueva poblacidn con

Comercios diversos en el 1er piso con
ot 0 i =1 vivencia temporal.

VIVIENDA

Vivienda Alqui
o o e = Vivienda Alquiler
predomina el uso vivienda .

‘Comercio Local : Desarrollo de
actividades como cafeterias, comida
rapida, minimarket, bazares

Se identifican por lo general en los Jr.Jauja-Jr.

inmuebles de valor monumental, donde

COMERCIO e E i o S Esno R
EJES DE USO PROPUESTOS DERCSOY, mdﬁﬂmﬁﬁﬂﬂ:’:“;m Comercio Especializado Jr. A lible:ias—cafgea"upennercados,
la estructura delinmueble, causando Librerias especializadas, Hospedajes
LEYENDA perdidad 1es y deteri

TR UELEE. T EE CILEL & ‘Venta de artesanias, restaurantes

EEL: CUMERC'O LOCAL turisticos, café- arte, Hospedajes en
LELET] EJE 2: COMERCIO RECREACION - CULTURAL i6n de casonas, galeria d
mmmmn EJE 3: COMERCIO ESPECIALIZADO arte,
Figura 24. Propuesta Usos Histérico de Lima con mas vehiculos; para el presente caso se nuclean los accesos y

Fuente: Propuesta de lineamientos bd-  salidas vehiculares de los estacionamientos. Se incluyé la modalidad de renta de 414
sicos orientadores (LB.O) técnicos para agpacios de estacionamiento para el area comercial del entorno inmediato; de esta

areas de tratamiento con fines de Reno- . . . L. e .
. manera se haria autosostenible la inversién inmobiliaria.
vacion Urbana, 2014.

5. Para recuperar el caracter de barrio, se requiere densificar las edificaciones con alturas
de cinco y seis niveles en la manzana 6007, y de cuatro y cinco niveles en la manzana
6016; el mecanismo seria el uso de retranques sucesivos con frente a las vias, que respe-
ten la monumentalidad del contexto y refuercen el perfil preexistente. Se respetaria la
densidad neta maxima de 2.50 hab./ha. De esta manera, se podria incrementar el area
libre entre 35% y 40%, lo que favoreceria las dindmicas activas y pasivas para el rea social
enelinterior del conjunto residencial, y evocaria la tipologia de vivienda-patio tradicional.

6. Es importante incorporar la propuesta de 1 m? de area verde por persona, y utilizar
también los retranques propuestos para los volimenes posteriores (techos verdes) y
soluciones alternativas para la configuracion de areas verdes en 50% del drea libre. Se

Figura 25. Vista volumétrica de la
propuesta
Fuente: Propuesta de lineamientos ba-

sicos orientadores (L.B.O) técnicos para  incentivaria la recuperacién de estas areas para disfrute de los pobladores de Barrios

areas de tratamiento con finesde Reno-  Altos, que actualmente solo se ubican en el interior de conventos o patios de iglesias.
vacion Urbana, 2014.

7. Se requiere dar sostenibilidad a las intervenciones mediante el uso mixto (vivien-
da-comercio) en el primer nivel de las edificaciones, lo que crea ademas la dindmica re-
querida por el caracter residencial. Concordamos en la definicién de tres ejes potencia-
les de uso mixto que consolidan la ubicacion privilegiada de las manzanas 6007 y 6016.
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