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RESUMEN

El proyecto se centra en disefiar un Centro de Innovacion Tecnolégico (CIT) en
el distrito de San Borja, Lima, para catalizar la creacion de espacios de trabajo del futuro.
Reconociendo la evolucion de las oficinas como centros de innovacion y no solo de
gestion, la investigacion resalta la necesidad de un entorno arquitecténico que promueva
la interaccidn entre la academia y el sector empresarial, generando asi un ecosistema de
innovacion.

En el contexto peruano, se identifican dos barreras que obstaculizan la preparacion para
el futuro: la concentracion en actividades extractivas y la falta de espacios para el
intercambio de conocimientos. Este proyecto busca abordar estas limitaciones mediante
la creacion de un CIT que proporcione condiciones para la interaccion entre diversos
actores del ambito productivo.

El CIT se concibe como un polo de espacios que integra la academia y las empresas,
ubicado estratégicamente en el centro cultural y financiero de Lima. Este centro se define
como un lugar para el surgimiento y promocion de ideas, utilizando tecnologias de

vanguardia y fomentando la colaboracion entre diferentes entidades.

La propuesta arquitecténica del CIT busca configurar un entorno propicio para la
interaccion, el intercambio de ideas y productividad. Se plantea como un complemento a
la oferta actual de espacios de innovacion en Lima, actuando como un nodo que acelera
el desarrollo del talento humano y mejora la transferencia de conocimientos entre la
academia y el sector empresarial.

Este proyecto busca no solo disefiar un Centro de Innovacién Tecnoldgico, sino también
aportar desde la infraestructura al ecosistema de innovacién en Lima. Busca abordar las
necesidades actuales y futuras de los espacios de trabajo para promover la colaboracion,
la creatividad y el intercambio de conocimientos entre distintos actores del ambito

productivo.

Palabras claves: Centro de Innovacion, ecosistema de innovacion, espacios de trabajo,

transferencia de conocimiento, colaboracion.
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ABSTRACT

The project centers on designing a Technological Innovation Center (TIC) in the San
Borja district, Lima, to catalyze the creation of future workspaces. Recognizing offices'
evolution into centers of innovation rather than solely for management, the research
underscores the need for an architectural environment fostering interaction between

academia and the business sector, thus engendering an innovation ecosystem.

Within the Peruvian context, two barriers hindering future readiness are identified: the
concentration on extractive activities and the absence of spaces for knowledge exchange.
This project aims to address these limitations through the establishment of a TIC
providing conditions for interaction among diverse actors within the productive sphere.

The TIC is conceived as a nexus of spaces integrating academia and enterprises,
strategically located in Lima's cultural and financial epicenter. This hub is delineated as
a locus for the emergence and promotion of ideas, leveraging cutting-edge technologies

and fostering collaboration among disparate entities.

The TIC aims to create a space that encourages interaction, idea exchange, and
productivity. It's designed to complement Lima's existing innovation spaces, acting as a
center that speeds up talent growth and improves knowledge sharing between academia

and businesses.

This project aims not only to design a Technological Innovation Center but also to
contribute to Lima's innovation ecosystem through infrastructure. It aims to address
current and future workspace needs to promote collaboration, creativity, and knowledge

exchange among diverse actors in the productive sphere.

Keywords: Innovation Center, innovation ecosystem, workspaces, knowledge transfer,

collaboration.
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INTRODUCCION

Las diferentes actividades productivas y por ende los espacios de trabajo, han
cambiado a lo largo de los afios siempre buscando su adaptacidn de las nuevas tecnologias
y teniendo en consideracion las necesidades de los futuros usuarios (trabajadores).
Aunque los espacios laborales son multiples de acuerdo al rubro o actividad, es
importante reconocer que para el funcionamiento de cualquier empresa el espacio de
trabajo basico es la oficina. No obstante, debido a los nuevos paradigmas culturales y
econdmicos, asi como nuevas profesiones y productos, las oficinas se han convertido en
espacios de innovacion y creacion, no solo de gestion, lo que denota la necesidad de

habilitarlas con las condiciones para el espacio de trabajo del futuro.

A pesar del gran potencial que tiene el Peru ante la innovacién debido a
innumerables recursos, asi como talento humano, cuando se evalta su estatus en un
contexto mundial segiin el “World Economic Forum” el Peru se encuentra en el puesto
N°81 de 100 en el ranking de preparacion para el futuro. Basados en los criterios de
evaluacion se identifican dos situaciones en la realidad peruana que retrasan la
innovacion y la preparacion para el futuro. La primera se refiere a las principales
actividades econdmicas del pais que se concentran en las extractivas de recursos
naturales, lo cual deja en evidencia el desaprovechamiento del talento humano. La
segunda situacion se refiere a la falta de espacios para el intercambio de conocimiento
entre el sector académico y el sector empresarial del pais.

Por ello, disefiar entonces el espacio de trabajo del futuro, es decir aquel que
facilite la innovacion sugiere la implementacion de estrategias y condiciones
arquitecténicas que promuevan la interaccion entre los diversos actores del aparato
productivo, es decir, relacionar la investigacion, experimentacion y la gestion para un
mejor desarrollo del talento humano y las ideas creando un ecosistema de innovacion.
Aunque existen en el pais formatos de espacios de trabajo que promueven la innovacion
como los co-work, incubadoras, aceleradoras, fab-labs y laboratorios, estos se encuentran
centralizados en Lima y funcionando de forma desarticulada, son iniciativas que trabajan

de forma independiente que no contemplan su funcionamiento como un ecosistema.



En tal sentido, el proyecto a desarrollar contempla la experimentacion espacial
para generar multiples espacios de trabajo del futuro en un Centro de Innovacion
Tecnolégico (CIT) en el distrito de San Borja. EI CIT se define como un polo de espacios
privados y/o publicos para el surgimiento, seguimiento y promocién de ideas para la
generacion de productos o servicios con tecnologias de vanguardia. Dichos espacios
plantean la mezcla e integracion de usos relacionados a la academia y la empresa, por
ende, se propone una ubicacion céntrica y accesible en el area de Lima Metropolitana,
especificamente en el centro cultural y financiero nacional como un lugar de encuentro e

interaccion.

La metodologia a emplearse es el estudio de casos y el analisis conceptual de
teorias que aporten a los requerimientos del Centro de Innovacion Tecnoldgico con las
cualidades ya mencionadas. Dentro del andlisis tedrico se aterriza en dos teorias claves:
(1) Estudio de los sistemas y estudio las redes dentro de las cuales se aporta el sustento
necesario para que el edificio sea un promotor de la innovacion. (2) El espacio del trabajo
del futuro apunta a ecosistemas, comunidad y convivencia como indicadores del alcance

para la innovacion.



CAPITULO I: GENERALIDADES

1.1 Generalidades
1.1.1 Tema

Un Centro de Innovacion Tecnoldgico es un equipamiento disefiado para la
optimizacion y generacion de procesos a partir del uso de herramientas informaticas,
humanas o industriales desde soluciones creativas y disruptivas a un modelo,
mayormente enfocandose en el desarrollo de hardware y software tecnoldgico de ultima

generacion o de recursos optimizados (Capgemini, 2015).

Se propone el disefio arquitectonico de un Centro de Innovacion Tecnoldgico
(CIT) que se sume a la oferta de incubadoras, aceleradoras, espacios de Co-work y
Universidades configurando una red de innovacion en Lima. Esta red es capaz de acelerar
el desarrollo de talento humano local y regional, asi como mejorar el intercambio de
conocimientos entre la academia y el sector empresarial. EI CIT debe contar con las
condiciones arquitectonicas principalmente a nivel programético y espacial para
configurar lugares de interaccion y trabajo. Por lo tanto, un CIT influye e invita a distintos
actores como estudiantes superiores, emprendedores y empresas para un mejoramiento

colectivo y un desarrollo en comunidad.

Esta propuesta se enmarca en implementar estrategias para configurar el espacio
de trabajo del futuro tomando las oficinas como la base del programa e incluyendo otros
usos que promuevan el intercambio e interaccion requeridos para la configuracion de un

ecosistema de innovacion.

El CIT apunta a ser un proyecto que plantee multiplicidad de espacios habilitados
para la interrelacion e intercambio de sus usuarios, ambas condiciones necesarias para
promover la innovacion. Frente a este objetivo se aborda el estudio de casos tedricos
desde el space syntax, una teoria que analiza patrones espaciales (linealidad axial,
profundidad, verticalidad, visibilidades etc.) para predecir y repotenciar determinadas
relaciones humanas como el intercambio no planificado cara a cara. Esta promocion de
encuentros humanos se alinea también a diversas tendencias de flexibilidad y

socializacion que empiezan a definir el espacio de trabajo del futuro.



1.1.2 Justificacién del tema

De acuerdo con el World Economic Forum (WEF), la Cuarta Revolucion
Industrial esta en camino. Los tomadores de decisiones de los sectores a nivel pablico y
privado se enfrentan a un nuevo conjunto de incertidumbres con respecto al futuro de la
produccién. Las inversiones en innovacion tecnoldgica son importantes para las empresas
y naciones para asegurar una ventaja competitiva en un entorno econémico cada vez mas
globalizado e incierto (Luis E. Vila, 2014). Las tecnologias emergentes como el Internet
de las cosas, la inteligencia artificial, la computacion cuantica, la robotica y la impresion
3D estan siendo el motor del avance de nuevas metodologias de manufactura y enfoques
empresariales que tendran un impacto profundo en la produccion global (Cheryl Martin,
2018).

En tal razon, la innovaciéon es considerada como la fuerza que impulsa la
economia, por ello, es importante que se construyan lugares que incluyan espacios
flexibles y dindmicos que respondan a las necesidades del mercado global basados en un
entorno cultural que promueva la innovacion y la tecnologia. De esta manera, el reto de
la arquitectura en este aspecto se centra en disefiar espacios funcionales y Gtiles pero con
la posibilidad a ser dinamicos y flexibles ante una realidad de trabajo cambiante y en
constante evolucion, en un mundo donde la tecnologia puede ser motor de crecimiento

econdmico sostenible.

No obstante, Per en materia de innovacion y tecnologia se encuentra en una
posicion baja comparada con otros paises. Segun la publicacion realizada en el afio 2018
por el Foro de Economia mundial (WEF), documento titulado Readiness for the
Production Report, el Peru es poco competente para el futuro. Desde la data macro, de
los 100 paises la complejidad de nuestra economia se ubica en el puesto 80, evidenciando
la extraccion de recursos sin valor agregado como unica considerable. Por lo tanto, como
se puede observar en la figura 1.1, el Peru se encuentra en el puesto 81 en la categoria de
Tecnologia e Innovacion (Chile en el puesto 42) y dentro de esta, las peores subcategorias

son: Habilidad para innovar (Puesto 87), Inversion privada en tecnologias emergentes
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(Puesto 84), Inversion de I+D (Puesto 93), Absorcion de tecnologias de empresas (Puesto
87) (Cheryl Martin, 2018). Estos datos reflejan el PBI destinado a la innovacion, pues de
acuerdo a la Camara de comercio de Lima en el 2017 fue de 0.08%. A nivel regional, el
promedio de inversién es del 0.30% (INEI, 2016) y con Estados Unidos 2.37% segun el

Censo Nacional de Investigacion y Desarrollo a Centros de Investigacion.

Figura 1.1 Diagrama de situacion de preparacion al futuro del Perd.

CATEGORIA1

CAT=ZGORIA 2

CATEGCHIA
TECNOLOGIA &

INNOVACIGN @

Fuente: Elaboracion propia basado en World Economic Forum.

Como se detalla en el Plan Nacional Estratégico de Ciencia, Tecnologia e Innovacion
Tecnologica 2006-2021 (PNCT) actualmente se contemplan 46 Centros de Innovacién
Productiva y Transferencia Tecnoldgica (Red CITE) en todo el Pert (27 publicos y 19
privados) para mejorar la tecnologia y productividad de industrias, todas estan creadas
para las industrias tradicionales (Artesanias, Cacao y Madereras) generando una fuerte
necesidad para la creacion de un espacio que promueva el talento o recursos humanos del
pais para prepararnos mejor al futuro. Hoy en dia ninguno abarca la rama de la Tecnologia
de Informacion y Comunicacion (TIC), base fundamental de toda actividad econdémicay
presente en todo espacio de trabajo. Adicionalmente, aunque los CITES son una iniciativa

que apunta al progreso y la innovacion, su concepcion y funcionamiento son de forma
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aislada y segregada lo ideal seria que sus infraestructuras y programas fueran

complementarios y conformaran una red de innovacion.

Se propone entonces un Centro de Innovacién Tecnoldgico, que se configure como un
ecosistema de innovacion, brindando de espacios habilitados para promover la cultura de
colaboracion, crucial para el éxito de hubs tecnologicos como Silicon Valley en
California o Silicon Allee en Berlin (Engel, 2015). Resaltando que su funcionamiento
contempla una relacion estrecha con las Universidades o Centros de Investigacion asi
como los emprendimientos (start-ups y spin-offs/) en todas las etapas, inversiones
publicas y privadas. En el estudio de casos arquitecténicos se identifican los espacios
fisicos requeridos dentro de un Centro de innovacién Innovacion (UC Anacleto Angelini,
CIDEP Monterrey, Ruta N Medellin) en donde resaltan: las incubadoras, aceleradoras,
oficinas Co-Working, zonas de exposicién tecnoldgicas y laboratorios de investigacion y
prototipo (Fablabs).

Es importante destacar el rol de un CIT como impulsador de las iniciativas peruanas para
el crecimiento econdémico basado la innovacion y la tecnologia. EI Perl concentra
aproximadamente 395 startups como modelos de negocio, pero como se observa en la
figura 1.2 en comparativa con los paises de América Latina se encuentra un poco atrasado
(OECD, 2016).

Figura 1.2 Startups en América Latina y su distribucion

Startups en América Latina y su distribucion por ciudades, 2016
Namer tartups y distribucior 3 o A

Fuente: OECD.



A pesar que entre los afios 2012 y 2016 en el pais se han creado incubadoras y
aceleradoras de nueva generacion como el coworking, redes de mentores y transferencias
tecnoldgicas y universitarias. En el caso peruano este fomento se ha impulsado con el
desarrollo de capacitaciones empresariales y financiera, la creacion de las incubadoras y
aceleradoras, las cuales aun se encuentran en fase de desarrollo en pro de impulsar una

cultura empresarial innovadora.

Figura 1.3 Matriz de instrumentos de apoyo a las startups

Matriz de instrumentos de fomento para startups en Chile,
Colombia, México y Peru, 2016

® Enoperacién @ Enfase de desarrollo O Instrumento no operativo % Recién creado

Incubadoras
Aceleradoras

Servicios de apoyo y

. . Redes de mentores
capacitacién empresarial

Apoyo desarrollo deuda comercial

Fomento a la cultura Fomentoa lac
empresarial innovadora empresarial innova

tenida: OECD

Fuente: OECD

Por otro lado, para tener nocion del contexto nacional de acuerdo al informe
numero 2 de evaluacion de los Parques Cientificos del CONCYTEC 2014, el cual analiza
las ciudades més preparadas para impulsar este ecosistema de innovacion. Este informe
se puede apreciar en la figura 1.4, se realiza mediante un ponderado acumulado
cuantitativo por ciudades que contiene los siguientes aspectos: impacto descentralizador,
acceso a nuevas tecnologias, incentivos a la inversion, disponibilidad del recurso

humano, acceso a mercados, costos y coberturas de los servicios. Cabe destacar que en



este ranking el tercer lugar ocupa la ciudad de Arequipa (PPA 2.97), segundo Trujillo
(PPA 3.03) y en primer lugar Lima (PPA 3.09) (CONCYTEC, 2016).1

Figura 1.4 Concytec: Ponderados acumulados regionales

Impacto Acceso a tecnologias Incentivos a la
descentralizador e informacién inversion
Disponibilidad del Acceso a mercados Costos y cobertura de
recurso humano los servicios

w0 Regién Norte

Total ponderado

Region Centro

Tololponderado

Fuente ALS 2008

500

Regién Sur

400

a0 297

Fuente: ALG 2008

Fuente: CONCYTEC



Todo lo anterior apunta a que un Centro de Innovacion Tecnoldgico en nuestra realidad
nacional tiene la responsabilidad de ofrecer una infraestructura que permita la
configuracién de un ecosistema de innovacion habilitando espacios del trabajo del futuro
que cuenten con las condiciones arquitectdnicas para el intercambio e interaccion entre
actores de laacademia y del sector empresarial. La idea es emplear el disefio como medio

para configurar espacios de cultura colaborativa.

Figura 1.5 Diagrama de justificacion de tema.

PBI 1+D+l
Region

CONCYTE(\

Gobierno MYPES

Baja Cultura de inversion

PYMES Tasa de mortandad de
nuestros emprendimientos

Region
5.20%

DECOUERCIO DELMA

Fuente: Elaborado por el Autor.

Se contempla Lima como la localizacién ideal para el CIT, basado en las condiciones que
evalla el informe de CONCYTEC y se selecciona su ubicacion en el distrito de San Borja
principalmente por su ubicacién céntrica en el area metropolitana, pero a esto se suma la
posicion estratégica entre los distritos que concentran los principales centros
empresariales como San Isidro, Miraflores y Surco. Al seleccionarse un lote ubicado
sobre la avenida Javier Prado -considerada la mas importante de Lima en términos de
flujo de movilidad e intercambio econdmico- y con la estacion “La Cultura” del metro de
Lima, resulta una ubicacion altamente accesible a nivel metropolitano. Adicionalmente
la mixticidad de los usos de suelo de la zona (cultural, comercial, residencial) a diferentes
escalas configura el entorno ideal para un lugar de interrelacion, intercambio e

innovacion. Se encuentran equipamientos importantes a nivel metropolitano como: el



Centro Comercial La Rambla, Ministerio de Cultura, Ministerio de Educacion, Banco de

la Nacion, Biblioteca de la Nacion, Teatro de la Nacion e inclusive el Concytec.

Figura 1.6 Justificacion del sitio

o AGCESIRIL/DAD

Fuente: Elaborado por el Autor.

1.1.3 Planteamiento del problema

La ciudad de Lima tiene la mayor concentracion de recursos para lograr convertirse en
un cluster tecnoldgico. Como se puede evidenciar en la figura 1.7, la ciudad dispone de
la mayor cantidad de incubadoras, 1+D+l (Solo 1) y Universidades con centros de
innovacion/emprendimiento (7 que también incluyen incubadoras) con respecto al resto
del Pais. No obstante, aunque el pais cuenta con iniciativas publicas y privadas,
funcionan de forma desarticulada por falta de una infraestructura adecuada que brinde
espacios que ayuden a vincular la interaccion de estos actores claves que garanticen la
continuidad de los emprendimientos.
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Figura 1.7 Red de CITes a nivel nacional.

12 INCLU2ADDRAS

* CITES Publicos
CITES Privados

Fuente: CONCYTEC

De acuerdo con informacion expuestas por CONCYTEC (2016), en el afio 2012 solo el
14.7% de la industria manufacturera utiliza la transferencia tecnoldgica para mejorar su
productividad. Esto indica que la desvinculacion entre investigadores y empresarios se
debe al limitado espacio de interaccion (eventos, ferias, foros, plataformas virtuales

accesibles, etc.) donde se muestren avances y resultados de investigacion.

Al respecto, la falta de inversion pablica y el déficit de investigacion sumado al
deficiente intercambio de conocimientos son algunas variables que posicionan al Pert en
el puesto 81 de 100 segun los indices en el Reporte de Preparacion para el Futuro por el
World Economic Forum del 2018.

11



Esto conlleva a evidenciar como la desvinculacion entre la academia,
investigadores y empresarios demuestran que el pais no cuenta con infraestructura y
espacios que funcionen como un ecosistema de innovacion promoviendo el intercambio

y la interaccion, condiciones fundamentales para el espacio del trabajo del futuro.

En tal sentido, se propone el disefio de un Centro de Innovacion Tecnoldgica que
responda a una cultura de colaboracién mejorando la vinculacion entre empresas e
investigadores. Desde el punto de vista arquitecténico, se plantea la creacion de un
edificio que integre los espacios de trabajo colaborativo como los co-work, incubadoras,
aceleradoras con espacios de difusion y capacitacion. Estas dos Gltimas actividades son
importantes para la promocién de la innovacion. La difusién es necesaria para compartir
los resultados de investigaciones a la comunidad ayudando a la promocion de propuestas
innovadoras. Mientras que los espacios de capacitacion se dirigen a investigadores,
empresas y todo aquel talento humano que quiera desarrollarse e innovar. EIl proyecto
busca una configuracién de espacios que tenga la capacidad de promover el intercambio

y la interaccion no solo entre los actores sino del edificio con su contexto urbano.

1.2 Objetivos de la investigacion
1.2.1 Objetivo General

Disefiar un Centro de Innovacion Tecnoldgica que integre consideraciones
arquitectonicas para la habilitacién de espacios de trabajo del futuro que fomenten el
intercambio, interaccion y difusion entre los actores de la academia y empresas para la

configuracién de un ecosistema de innovacion.

1.2.2  Obijetivos especificos

1. Disefar zonas de trabajo flexibles que permitan el desarrollo de diversas

actividades (trabajar, descansar, crear, intercambiar).

2. Plantear espacios de trabajo multidisciplinares para la interaccion e

interrelacion entre actores académicos, empresarial y productivos.
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3. Proponer espacios comunes y accesible para la difusion a la comunidad en

general del conocimiento.

1.3 Supuesto basico de investigacion

El espacio de trabajo del futuro debe ser un ecosistema de innovacién que
contemple propuesta de diversos espacios flexibles, multidisciplinarios e
interrelacionados con tecnologias vanguardistas que promueven la innovacion y la
difusion de ideas, productos o servicios para preparar la realidad laboral y econdémica del

pais al futuro.

1.4 Alcances y Limitaciones
1.4.1 De lainvestigacion
Alcances:

+ Se estudian proyectos similares para identificar su rol en el contexto urbano,
emplazamiento, la oferta programatica, relaciones espaciales y condiciones de

iluminacion y ventilacion.

» Se consultan diversas teorias relacionadas a las caracteristicas o condiciones
requeridas para el disefio de espacios de trabajo que habiliten la innovacion, desde un
punto de vista de espacialidad arquitecténica. Por ejemplo, el impacto de la planta libre
compartida, espacios privados e intermedios.

» Seanaliza la evolucion y tendencias actuales del espacio de trabajo. De esta forma
se definiran estrategias proyectuales para la configuracion del espacio del trabajo del

futuro.

Limitaciones:

« Se visitaran CITES, oficinas de emprendimiento e incubadoras a nivel local.

Proyectos similares del extranjero seran analizados de forma virtual.
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» No se analizaran las industrias especificas a la que servira el proyecto mas alla del
informe del CONCYTEC que explica la necesidad de incrementar nuestra capacidad en

las tecnologias de informacién y comunicacion (TIC).

1.4.2 Del proyecto
Alcances:

« El programa estara constituido por oficinas para la incubacion de
emprendimientos, espacios para el Co-working, areas de investigacion y desarrollo (por
sus siglas 1+D), Fab Labs y equipamiento complementario como cafeterias y zonas de

reuniones.

» Lapropuesta arquitectdnica se desarrollara a nivel de anteproyecto, planteando la
distribucion de ambientes, circulaciones y acabados generales.

» La propuesta estructural planteara la distribucion de cimentaciones y encofrado

para pisos superiores.

» La propuesta de especialidades contemplara la distribucién de redes principales
para demostrar la contemplacion de cuartos técnicos y de abastecimientos.

Limitaciones:

» El proyecto no pretende ser la solucion definitiva a nuestros altos indices de
preparacion tecnoldgica al futuro. Por lo tanto, pretende acotar su problematica
especificamente a la falta de espacios para el desarrollo de emprendimientos o iniciativas

de alto impacto empresarial y landing de empresas nacionales e internacionales.

 EIl proyecto aplicarad sin comprobar distintas teorias y patrones que sugieren al

espacio arquitectonico como promotor de la innovacion.
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1.5 Metodologia de la investigacion

1.5.1 Forma de consulta y recopilacion de la informacion mediante el estudio de casos

y lugar

Se consultara distintas fuentes de diarios, articulos e informes cientificos, tesis,
libros relacionados a aspectos tedricos cuantitativos y cualitativos (antecedentes o
referentes) del proyecto. Esta informacion ayudara a entender la evolucion de centros de
innovacion como las tendencias espaciales para promover el intercambio de
conocimientos que se especializa dicha tipologia de proyecto. De igual forma, se procede
a recopilar informacion sobre la ubicacion del proyecto para comprender el contexto

urbano del proyecto identificando determinados problemas y necesidades.

1.5.2 Forma de analisis de la informacion

El analisis constituye una serie resuimenes teoricos escritos, graficos, esquemas,
datos estadisticos, referencias proyectuales y mapeos con el objetivo de aplicar

estrategias de disefio para el Centro de Innovacién.

1.5.3 Forma de presentacion de la informacion

Toda informacion relevante se sintetizara mediante ldminas explicativas que
contengan graficos, diagramas o planos que ayuden a entender determinadas estrategias

utilizados en el disefio del proyecto.
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CAPITULO II: MARCO HISTORICO - REFERENCIAL

2.1 Antecedentes Historicos de San Borja

Los antecedentes mas relevantes para esta investigacion suceden a partir de la
década de los 60’s. Durante el proceso de urbanizacion de las fincas ubicadas en el valle
bajo del rio Rimac, especificamente entre los afios 1960 y 1962, la hacienda San Borja
experimento una transformacion significativa. Fue dividida en lotes por la Constructora
Brescia Hnos., una empresa perteneciente a la Urbanizadora Santa Marina, dirigida por
Mario Brescia Cafferatta. En consecuencia, la hacienda cambié su enfoque principal y se
convirtié en una empresa constructora, comprometida en el disefio y desarrollo de una
nueva ciudad que se ajustara a los estandares de una metropolis moderna. (Rosales,
2008). Una de las grandes razones por la eleccion de este distrito para esta investigacion
es dentro de la jurisdiccion del distrito, se encuentra la “zona cultural de la nacion”
compuesto las sedes del Ministerio de Cultura, Ministerio de Educacion, Biblioteca
Nacional, el CONCYTEC vy otras instituciones que se detallan mas adelante. Esta
aglomeracion institucional data desde el afio 1971, cuando culmina la sede del Ministerio
de la Pesqueria (Luego Museo de la Nacion y actualmente Ministerio de la cultura.) que
fue disefiado por los arquitectos Miguel Cruchaga, Miguel Rodrigo y Emilio Soyer
(Ibarra, 2013).

Figura 2.1 Distrito de San Borja 1963.

16



Fuente: Centralizacion y Descentralizacion, lvan Gonzalez Delgado.

Luego, en 1975 culmina el cuartel general del ejército disefiado por Tanaka,
Chueca y Mesia arquitectos que actualmente se conoce como el Pentagonito y resulta en
su periferia espacios de esparcimiento ampliamente utilizado por los vecinos (Ibarra,
2013). La dificil situacion politica entre el Inicio del terrorismo en 1980 y la
hiperinflacion economica del 1988 paralizo la ejecucion de nuevos proyectos hasta el
siguiente milenio como fue el caso de la nueva Biblioteca Nacional que se paralizo en
1997 por falta de financiamiento. En la década de los 80s, en el gobierno de Belaunde
Terry, construye el conjunto habitacional Limatambo y se funda el distrito de San Borja
separandose de Surquillo. Esta separacion fue mediante el decreto de ley N 23604, siendo
el distrito de San Borja el 50% del antiguo territorio de la Municipalidad de Surquillo.
(Guillen, 2013).

Figura 2.2 Ministerio de Pesqueria, 1971

Fuente: Web de Flickr

Entrando al siguiente milenio, con un pais mas estabilizado en el &mbito
econdmico y politico; se continuaron una serie de proyectos haciendo de San Borja,
practicamente un nuevo centro institucional. En el 2006, luego del movimiento “Un
nuevo sol para la Biblioteca Nacional del Pert”, se culmin6 la biblioteca nacional que
habia sido iniciado décadas atras. Cuenta con aproximadamente 20 mil metros cuadrados
de area y cinco pisos, con 12 salas de lectura de capacidad total para 512 personas.
Adicionalmente la Biblioteca Nacional cuenta con un auditorio y anfiteatro para eventos

culturales, artisticos y académicos. La realizacion de esta obra requirio una inversion de
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52 millones de soles (Rosales, 2008). Recientemente, desde el 2011 se inaugura la nueva
sede del Minedu disefiado por DLPS Arquitectos. En ese mismo afio inicia operaciones
el metro Linea uno donde 3 estaciones se encuentran dentro del distrito incrementando
exponencialmente su accesibilidad. La estacion més importante La Cultura que se

encuentra cercana a los distintos edificios institucionales antes mencionados.

En el 2012 se inaugura el centro comercial La Rambla y complementa con el ocio
a los existentes usos institucionales, de trabajo y residencia. Cabe recalcar que los niveles
superiores funcionan como oficinas. Finalmente, un afio después se inaugura el Gran
Teatro Nacional también disefiado por DLPS (Gran Teatro Nacional, 2018) y en el 2015
la torre del nuevo Banco de la Nacion por el reconocido arquitecto Bernardo Fort Brescia
(Arquitectdnica, 2018).

Figura 2.3 Biblioteca Nacional del Peru
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Figura 2.4 Banco de la Nacion
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Finalmente, a partir de una concentracion institucional iniciada la década de los
70, seguido de una explosion habitacional creada por las torres de Limatambo,
posteriormente la ubicacion central en la que se encuentra el distrito de San Borja y
finalmente teniendo las vias mas importantes del pais (Av. Javier Prado y Panamericana
Sur), el distrito se fue consolidando en un crecimiento urbano donde resaltan diversos

usos y equipamientos de alcance metropolitano.
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Figura 2.5 Lineas de tiempo - San Borja

Fuente: Elaborado por el Auto
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2.2 Antecedentes historicos del tema

En un contexto mundial como antecedentes arquitectonicos, se toma como
referencia precursores para el espacio de innovacion los proyectos donde se han
adelantado centros de innovacion tecnoldgica, tales como, EI BDP Technologic
Innovation Center By The University Of Strathclyde, situado en el UK (Reino Unido), el
cual contempla areas para conferencias, investigacion, desarrollo, exposicion y espacios
de colaboracion. En Estados Unidos, se puede apreciar el NBBJ'S Samsung, localizado
en California, incluye proyectos para Google y Facebook. EI Chase Manhattan Bank, se
encuentra ubicado en New York, entidad bancaria. ElI Connecticut General Life
Insurance Company, situado en Connecticut, compafiia de seguros. EI Museo Whitney,
localizado en New York. En Francia, esta la Fundacion Cartier, se caracteriza por tener

una estructura que permite apreciar la naturaleza.

En la realidad de América Latina, se puede encontrar en México el Centro de
Innovacion y Desarrollo Estratégico de Productos del Tecnolégico de Monterrey
(CIDEP), donde funcionan para areas de la educacion, investigacion, desarrollo, disefio
e incubacion empresarial. También La Torre BBVA, que es un edificio distinguido por su
relacién con el medio ambiente. Por ultimo, en Colombia, especificamente en Medellin,
esta el Complejo Ruta N, funciona como un centro de innovacion y negocios a través de
ciencia y tecnologia, el UC Centro de Innovacion Anacleto Angelini, tiene como

propésito la transferencia de conocimientos para mejorar la competitividad.

Desde el punto de vista contextual, el presente capitulo se compone de tres ejes
fundamentales. Primero, se iniciara entendiendo el contexto urbano necesario o ideal para
la gestacidn de los centros de Innovacion, se analizaran distritos y/o areas que permitieron
generar un ecosistema de innovacién. Segundo, a partir de estos ecosistemas, se analizara
la historia de los Centros de Innovaciones en el mundo hasta la fecha. Tercero, se
analizara la evolucion del espacio de trabajo en distintos tipos de oficinas a travées del
tiempo. Estos aspectos son importantes contemplarlos porque los centros de innovacion
han existido a lo largo de la historia cumpliendo con un papel fundamental en el
desarrollo y sostenimiento econdmico en las empresas que requieren de espacios para

mostrar sus proyectos y crecer en el mercado.
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Asi pues, los centros de innovacidn se han convertido en espacios de fluidez social
que establecen escenarios con el fin de acoger ideas y proyectos que tienen como
proposito ofrecer nuevos métodos y estrategias para el crecimiento econémico apoyados
en la tecnologia, y distinguen por sus atractivas caracteristicas arquitectonicas. Por lo
tanto, se considera necesario conocer la evolucion que han tenido estos lugares en la
historia y el valor que representan para mejorar la calidad de vida del ser humano y su

entorno.

Los CIT, pese a no tener una definicion a nivel global en su funcion programatica,
se empiezan a definir como espacios que integran nuevas y distintas formas de trabajo
colaborativo (oficinas co-work, incubadoras, aceleradoras, laboratorios y fablabs). Esta
interrelacion programatica tiene el objetivo de promover un ecosistema de innovacién
mediante una constante transferencia local de conocimientos entre sus distintos usuarios.
Dentro de un CIT pueden operar los emprendedores, investigadores y empresas que
buscan mejorar su productividad. El gobierno también cumple un rol dentro de estos
espacios como regulador y en muchos casos extranjeros, facilitador. En sintesis, de
acuerdo al grupo Angelinit un CIT, se sitia en medio de la universidad/academia y el

sector empresarial/productivo (Ochoa, Centro de innovacién UC, 2015).

2.2.1 Distritos y areas urbanas de innovacion.

A fin de acelerar las economias del conocimiento, aprovechamiento del talento
humano y a través de politicas de estado entre otras razones, se generan los “Distritos de
Innovacién™, éstas iniciativas tienen como objetivo revitalizar los distritos céntricos de
diversas ciudades al fomentar la participacion de empresas innovadoras y startups, con el
propdsito de acelerar y guiar su transformacién hacia economias basadas en el

conocimiento.. Es importante entender que los distritos de innovacion tienen esta

L El grupo Angelini construy6 el Centro de Innovacién Tecnoldgico Anacleto Angelini y fue

disefiado por el Arg. Alejandro Aravena.
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denominacion por su nivel geografico, ademas, como estrategia para el desarrollo

econdmico se enfocan en el intercambio de ideas y conocimiento.

Los distritos de innovacion son ubicaciones geograficas donde se aplican y
combinan la exploracién de nuevos modos de organizacion laboral y doméstica
Simultdneamente, se estan forjando nuevas alianzas entre entidades publicas y privadas
con el fin de intervenir de manera conjunta en el desarrollo de la ciudad. El logro mas
destacado de este enfoque radica en la capacidad para establecer nuevos métodos de
colaboracion entre instituciones y empresas que previamente solian competir entre si
(Gzyl, 2015). También se permite la exploracidn tecnoldgica que sus centros desarrollen
entendiendo las relaciones entre las tecnologias y el cliente digital ‘“humanizado”

mediante el estudio de sus expectativas y comportamientos.

Estos modelos urbanos aportan significativamente a su contexto, pero su principal
aporte de acuerdo a Katz y Wagner (2014) es que integran tres componentes
fundamentales: econdmicos, fisicos y relacionales o de contacto. Dentro de los
componentes econdémicos se encuentran los impulsores, conformados por compafiias,
instituciones de investigacion y emprendedores que tienen como propoésito desarrollar
productos y servicios que se destacan por su innovacion y son presentados al mercado,
en otras palabras, son los encargados de dar soporte a los distritos. Los componentes
fisicos son los espacios, estructuras o edificios disefiados para estimular y crear nuevos
contactos, fortalecimiento de la conectividad, de esta manera, se incrementan los niveles
de colaboracion e innovacion entre los integrantes del distrito. Para concluir, estan los
componentes relacionales, son la red de contactos que se generan para fomentar nuevos

proyectos y formar nuevas ideas (Citado por Pérez, 2016).

La generacion de un ecosistema de innovacion se encuentra relacionado con la
mejora constante del capital humano, porque todos los involucrados constantemente son
beneficiados de manera econémica e intelectual. Las ciudades, en general también
presentan constante innovacion como consecuencia natural de su desarrollo, pero a
diferencia de estas, dentro de un distrito de innovacion los diferentes desarrollos ocurren

de manera controlada y dirigida utilizando las herramientas necesarias aplicadas sobre el
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disefio del espacio fisico donde se realizan las actividades economicas y de investigacion
como también la seleccion del publico al que albergara estos lugares (Katz & Wagner,
s.f.).

2.2.2 Historia de los Centros de Innovacién

A lo largo de la historia se han reflejado actores que han conformado los
denominados Centros de Innovacion, entre ellos se encuentran las Incubadoras,
Aceleradoras y espacios Co-Work. La primera incubadora data al afio 1959 creada por
Joseph Mancuso en un almacén. Lo llamé Batavia Industrial Center, ubicado en Nueva
York. Este concepto implico la ayuda economica (linea de créditos), servicios de
secretarias, sugerencias de negocio, etc. Asimismo, permitio la creacion y consolidacion
de casi 324 empresas relacionadas al rubro avicola (Peters, 2017). A la fecha, miles de
incubadoras han ido apareciendo en el mundo (Foertsch, 2013).

En cuanto a las aceleradoras, se destaca Y Combinator, fundada en el afio 2005,
su funcion principal es invertir en proyectos y negocios para para fortalecer el recurso
humano utilizando herramientas y estrategias para hacer crecer las organizaciones (Alba,
2015). Por otro lado, dentro del ecosistema de innovacion que se ubica en un determinado
lugar, estan los Co-works, quienes forman un papel fundamental en la creacion de una
cultura colaborativa necesaria para el crecimiento colectivo en un determinado lugar. Son
espacios donde se generan nuevas conexiones entre freelancers y startups fomentando
mas oportunidades. En el 2005, Brad Neuberg inventa concepto cowork en San Francisco
en el que, en un mismo espacio fisico, trabajadores independientes en distintos rubros
podrian producir. Para el afio 2012, existen cerca de 2000 espacios de Co-Works en el
Mundo.
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Figura 2.6 Primera incubadora en USA: Batavia Industrial Center.

Fuente: Web Flicker

En relacidn a la consignado sobre de los Centros de Innovacion, generalmente son
la combinacion de espacios mas laboratorios de investigacion. Su objetivo es generar
ideas innovadoras de alto impacto mediante una estrecha relacion con la academia. En
este aspecto, la arquitectura juega un papel fundamental en los centros de innovacion
porque a través de los niveles espaciales permite configurar lugares o espacios de trabajo
flexibles y de interaccion.

Asi como la innovacion prospera en la interrelacion de las disciplinas, los centros
de innovacion pueden prosperar en la interseccion fisica de los tipos de construccion de
una comunidad, porque de acuerdo a su estructura y material de construccién se pueden
disefiar espacios de trabajo y oficinas flexibles de alta calidad que funcionan como
entornos novedosos para impulsar a empresas y emprendedores para hacer crecer sus
negocios y asi lograr un futuro més sélido. Como un ejemplo a este contexto se encuentra
el Cambridge Innovation Center (CIC), fundada por graduados del MIT en 1999,
reconocido por ser un lider mundial en la construccion y operacion de comunidades de

innovacion.
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Figura 2.7 Cambridge Innovation Center
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A continuacién, se explicara con mayor detalle cada uno de los principales actores
que conforman los Centros de Innovacién y por tanto son también parte de los

Ecosistemas de Innovacion en un determinado lugar.

2.2.2.1 Incubadoras

Las Incubadoras de Empresas desempefian un papel fundamental como uno de los
actores principales que impulsan la creacion de los Centros de Innovacién.Segun la
Asociacion Nacional de Incubacion de empresas (NBIA) “la incubacion de negocios es
un proceso dindmico del desarrollo de la empresa, las incubadoras consolidan las firmas
jévenes ayudandoles a sobrevivir y crecer (...)” (Béveda, Oviedo y Yakusik, 2015). Las
incubadoras tienen como objetivo principal elevar el negocio de emprendimiento y
Ilevarlo a un siguiente nivel, la forma de funcionamiento en general es ofrecer un espacio
fisico, brindar consultorias, servicios de gestién, apoyo financiero y técnico a las

empresas florecientes (Boveda, Oviedo y Yakusik, 2015).

La estructura base de las Incubadoras actuales tiene su antecedente de
configuracion en la década de los 70’s en un contexto donde existia la motivacion
economica y social detrés de esta iniciativa es la creacion de empleo, la adopcion de
nuevas tecnologias, la generacion de ingresos y el fomento del desarrollo economico,
respaldado por politicas gubernamentales destinadas a promover y fortalecer el

crecimiento regional del pais. Como se menciona en parrafos anteriores, la primera
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incubadora de empresas del mundo, fue creada en 1959 la antes nombrada “Batavia
Industrial Center”, donde Mancuso determina como una oportunidad la asistencia de
pequefias empresas a su establecimiento de alquiler, a las cuales brinda servicios
adicionales como capacitaciones y prestacion de otros servicios administrativos, asi paso
de albergar e incubar de 100 a 1100 empresas en Batavia a la actualidad (Boveda, Oviedo
y Yakusik, 2015).

El concepto original y fundamental de las incubadoras era reunir en un solo lugar
a diversos negocios que estaban en sus primeras etapas de desarrollo. Estas incubadoras
proporcionaban orientacion, espacios de trabajo temporal y apoyo financiero a estos
emprendimientos. Fue a partir de este modelo de incubadora que se inici6 la expansion
hacia Europa en la década de 1980, dando origen a los Centros de Innovacion, Tecnépolis
y Parques Cientificos. En la actualidad, la "Business Innovation Association", de origen
estadounidense, estima que existen cerca de 7000 incubadoras en todo el mundo. Una
incubadora, por lo tanto, puede ofrecer una variedad de recursos y servicios
empresariales, que incluyen alquiler de espacio fisico, financiamiento, asesoramiento,
redes de contactos, ademas de proporcionar asesorias especializadas para evaluar ideas

de negocios y convertirlas en empresas establecidas (Gzyl, 2015).

2.2.2.2 Aceleradoras

Mientras que las incubadoras de empresas tienen un enfoque en la creacion y
desarrollo inicial de las empresas, las aceleradoras se centran en llevar empresas ya
establecidas a un nivel de consolidacion més alto, todo ello mediante mentoring y
estableciendo redes de contactos sélidas. EI concepto de aceleradoras surgié en Estados
Unidos en 2005 con la fundacion de "Y Combinator" en Cambridge, que posteriormente
se trasladé a Silicon Valley. Esta iniciativa marcé el inicio de las aceleradoras y su
enfoque en impulsar el crecimiento y el éxito de empresas ya existentes (Béveda, Oviedo
y Yakusik, 2015).

Mas adelante, Europa se incorporaria a la mencionada tendencia de ecosistemas
de emprendimiento, creando aceleradoras como Seedcamp (2005) en Londres,
conformado por un equipo diverso de fundadores, creadores, operadores, ejecutores,
inversores y entusiastas tecnolégicos, que es asi como se autodefine la aceleradora

Seedcamp como fondo semilla de Europa, o Startupbootcamp (2010) con diferentes sedes
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en el continente europeo, apoyando a los fundadores de tecnologia en sus etapas iniciales,
escalar rapidamente sus empresas y brindarles acceso directo a una red internacional de

otros mentores, socios e inversores mas relevantes (Boveda, Oviedo y Yakusik, 2015).

2.2.2.3 Co-Work

Los espacios de co-working son entornos colaborativos donde personas de
diversas profesiones, empresas 0 proyectos comparten un espacio de trabajo comun. Esto
facilita el ahorro en costos y la utilizacion eficiente de una infraestructura compartida, al
mismo tiempo que fomenta las interacciones y relaciones de networking entre los
ocupantes (Wagner & Watch, 2017). Los espacios de coworking tienen sus raices en
2005 en San Francisco, cuando el programador Brad Neuberg cred un espacio
cooperativo sin fines de lucro. En este lugar, trabajadores independientes de diversos
sectores tenian la oportunidad de colaborar y compartir un entorno de trabajo comun,
marcando asi el inicio de esta tendencia en el mundo laboral. (Pérez Isabel, 2014).

El uso de estos espacios actualmente es tendencia, prueba de ello son las
estadisticas que muestran la existencia de 13800 espacios de co-working en todo el
mundo y un total de 1118000 personas (Bdveda, Oviedo y Yakusik, 2015), siendo
WeWork uno de los nombres mas prominentes en la industria de espacios de coworking,
fundado en el 2010 en Nueva York y ha experimentado un crecimiento significativo. En
la actualidad, cuenta con 816 ubicaciones en 120 ciudades de 36 paises, lo que lo
convierte en uno de los mayores y mas reconocidos proveedores de espacios de

coworking a nivel mundial.

2.2.2.4 Fab-Labs

Los Fab-Lab son espacios que cuentan con la implementacion necesaria para
producir productos y prototipos en distintas escalas y materiales. MIT media Lab. explica
que “Fab Labs es una abreviatura de “Fabrication Laboratory”, se refiere a un grupo de
herramientas electrénicas y de fabricacion de grado industrial envueltas en un software y

programas de codigo abierto (...)” (Boveda, Oviedo y Yakusik, 2015).
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Estos espacios se caracterizan principalmente por su tamafio y por su profundo
compromiso con la comunidad. Ademas, es esencial comprender que tienen sus raices en
dos movimientos socio-tecnoldgicos clave: el DIY (Do It Yourself o Hazlo Tu Mismo),
que se refiere a la autoproduccion y la creacion colaborativa, y el "open source” o flujo
libre de informacion y conocimiento, que promueve la disponibilidad compartida de
recursos y saberes. Estos valores subyacentes son fundamentales en la cultura de los

espacios de coworking y contribuyen a su ambiente de colaboracién y apoyo mutuo.

La Fab Fundation propone caracteristicas que definen a un Fab-Lab como tal:
deben permitir la innovacion, para lo cual es indispensable otorgar el acceso a
herramientas para fabricacion digital. Estos laboratorios estan disefiados para ofrecer
acceso a una amplia gama de herramientas de fabricacion, desde impresoras 3D y
cortadoras laser hasta equipos de electrénica y maquinaria especializada. La idea es que
los participantes tengan la capacidad de crear una variedad de prototipos y proyectos,
fomentando la innovacion y la experimentacion en un ambiente colaborativo. (Boveda,
Oviedo y Yakusik, 2015).

Es necesario proporcionar un respaldo operativo, educativo, técnico y financiero
mas alla de lo que se puede ofrecer Unicamente en un Fab Lab. Ademas, los Fab Labs
deben tener la capacidad de ofrecer una amplia variedad de recursos y espacios que
satisfagan tanto las necesidades individuales como las grupales, de manera que se puedan
aprovechar al méximo y fomentar la colaboracion e innovacion en la comunidad.
(Bbveda, Oviedo y Yakusik, 2015).

Figura 2.8 Herramientas de un fab-lab
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2.2.2.5 Centros de Innovacion a nivel regional

A nivel regional, estan apareciendo Centros de Innovacion que integran espacios
de co-working, incubadoras, aceleradoras, laboratorios de investigacion y prototipaje,
oficinas para empresas consolidadas. En el 2010, se crea el primer CIT en el Tecnoldgico
de Monterrey y para el 2014, en Chile y Colombia inauguran el UC Centro de Innovacién
Anacleto Angellini y el Complejo Ruta N respectivamente. El primero, dentro de la
Universidad Catolica de Chile ha apoyado cerca de 6000 emprendimiento y cuenta una
relacion estrecha con 45 facultades del pais para promover la transferencia de
conocimiento. En el caso colombiano, este edificio pertenece al distrito de la Ruta N y ha
logrado contar con el respaldo de la empresa HP quienes cuentan con una gran oficina

dentro de la infraestructura.

En la conferencia de InnovatePer( 2015 en la Universidad el Pacifico, David
Sierra, Gerente de Proyectos Especiales de Ruta N, compartio la experiencia de trabajo
de esta corporacion creada sin animo de lucro y que trabaja con recursos publicos pues
pertenece a la alcaldia de Medellin, Colombia. Explica que la Ruta N nace con unas
condiciones parecidas al entorno de innovacion actual Limefio. Habia las capacidades
para innovar can talento humano disponible, nuevos desarrollos startups, spin-offs, y
creciente inversion a emprendimientos de riesgo. Sin embargo, faltaba un agente
articulador de su ecosistema de innovacion y por la Ruta N nace como una corporacion

publica con el objetivo de:

“Facilitar la evolucién econdmica de la ciudad hacia negocios intensivos

en ciencia, tecnologia e innovacion de forma incluyente y sostenible.”

(InnovatePerd, 2015.)

Sierra explica que fue un “enfoque de Ciudad” pues la innovacion es fundamental
para la construccion de capacidades humanas en todas las especialidades disminuyendo
las brechas sociales y econdmicas (Sierra, 2015). Esto incluye la vinculacién estrecha de
conocimientos entre sus diversos grupos de usuarios, desde académicos e investigadores

a emprendedores y empresas consolidadas. Es el ejemplo ideal que valida la propuesta
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de esta tesis pues el Complejo de la Ruta N se materializa como un simbolo de innovacion

para Medellin.

Figura 2.9 Complejo Ruta N

Fuente: Ruta N, pagina oficial, 2017.

En el Per, estan abriendo una serie de incubadoras, aceleradoras, espacios de co-
work y centros de innovacion. Wayra, es la red de incubadoras y aceleradoras mas grande
de Latinoamérica por la fundacion Telefonica Open Future. Ingreso al Per( en el 2014 y
hasta la fecha logr6 acelerar 47 emprendimientos de los cuales 6 hace negocios con la
matriz (Telefonica, 2018). En cuanto a los Centros de Innovacion, aquellos parecidos al
CIC funcionan dentro de las Universidades mas reconocidas (ULima, UPC, USIL, UP,
UTEC).

Por otro lado, existe la red CITE (Centro de innovacion tecnoldgica y
transferencia de conocimiento) promovido por el estado cuya funcion resulta en mejorar
la productividad de ciertas industrias mejorando la tecnologia de los productores. A pesar
de estos esfuerzos, de acuerdo a la “Revision de la Situacion Actual de 1a Red de Centros
de Innovacién Tecnologicos (CITE) en Pertt” por la Organizacion de Naciones Unidas

para el Desarrollo Industrial (ONUDI) muchos de estos CITEs publicos no estan

31



funcionando correctamente. El reporte concluye que la mayoria se estdn creando de
formas muy apresuradas, sin planeamiento futuro, “...se debe establecer protocolos de
analisis de impacto que permitan explicitar los criterios bajo los cuales se esta decidiendo
tanto la ubicacion de los CITEs como las actividades a ser cumplidas por los mismos.
Ello con el fin de incrementar la articulacién con el sector productivo local y la magnitud
del impacto sobre el mismo.” (ONUDI, 2012). Por un lado, positivo, el CITE Vid que
hoy es CITE Agroindustrial se cre6 en el 2010 y resulté muy exitoso pues contribuy6 en
el crecimiento de marcas de pisco. De 14 en el afio de su creacién a mas de 400 en el
2018 (Gestion, 2018).

Entendiendo la historia de los Centros de Innovacién, como se menciond al inicio
del presente subcapitulo, se continuara profundizando en la historia de la configuracion
de los espacios de trabajo en oficinas.

2.2.3 Evolucidn del espacio de trabajo

El estudio abarca desde los afios 60 hasta la actualidad en donde convergen 4
generaciones (Figura 2.10). Se buscard ademas las tendencias hacia el futuro y por lo
tanto se analizara 8 proyectos analogos al tema de investigacion. Los primeros dos seran
utilizados para analizar el programa, ratios, morfologia y relaciones espaciales entre los
diferentes ambientes y utilizarlos como referencia para plantear el programa de esta tesis.
En los siguientes 6 proyectos, se analizara las estrategias mas relevantes para esta
investigacion. Algunas estrategias para considerar son el emplazamiento, la morfologia

de la fachada, las relaciones espaciales o la integracién con su entorno.

Figura 2.10 Evolucién del espacio de trabajo
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Fuente: Cuadros propios.
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Iniciando con el estudio de la evolucidn en el espacio de trabajo, con la generacion
de ‘Tradicionalistas’, marca una relacion estrecha con el espacio tipo ‘Bench Seating’
donde muestra una clara verticalidad en un ambiente corporativo donde los duefios
ocupan los espacios jerarquicos. Se genera un sentido de “ellos vs yo (duefio)” pues la
configuracién tipologica es el administrador mirando frente a todos los oficinistas
resultando en un mayor control. A partir de los 70’s, con las crecientes migraciones hacia
las metropolis, resultan en oficinas con espacios sumamente densos para acoger a la gran
cantidad de oficinistas. La verticalidad corporativa sigue latente donde marca una notoria
diferencia entre administradores y subordinados. Las mesas de los oficinistas giran en
torno a un administrador y son contenidos por espacios de reunion (Steelcase, 2016). Los

oficinistas no tienen un espacio privado y no existe una circulacién marcada.

Desde mediados de los 80’s, la generacion siguiente, los ‘Baby Boomer’ entran
al mercado laboral surgiendo la configuracion espacial de ‘Closed Cubicle’ y marca un
cambio radical en el espacio del oficinista. Habiendo méas espacio se empiezan a generar
los denominados cubiculos, mobiliarios capaces de segregar las visuales entre los
trabajadores. Disminuye la capacidad de interrelacion fisica y especialmente aquella que

no es planificada.

En la década de los 90’s entran también la ‘Generacion X’ al mercado y empieza
a gestar nuevas tendencias a la forma del trabajo. Casi la mitad de todo el trabajo empieza
a ocurrir fuera del espacio primario (cubiculo). Esto sucede pues el trabajo es cada vez
mas colaborativo en todas las industrias, inician las reuniones en espacios ‘informales’.
A partir de la década del 2000, surge el modelo de “Open Plan” o planta libre. La linea
entre jefes y subordinados se vuelve difusa generando una cultura empresarial mas
horizontal. La jerarquia del espacio del jefe cambia a ser el espacio de reunion, esto se
debe por los cambios tecnoldgicos donde ahora, los subordinados educan a los jefes.
(Steelcase, 2016)

Actualmente hay una convergencia de cuatro generaciones en el espacio de
trabajo, todas las generaciones prosperan con una cultura de colaboracion, innovacion y
flexibilidad (AECOM, 2014; SteelCase, 2016).
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Figura 2.11 Estrategias del espacio como promotor de innovacion

Fuente: AECOM, 2014

Muchos casos sugieren que el espacio y la experiencia del usuario es una. La
flexibilidad del espacio debe poder acomodar herramientas y tecnologias que ain no han
sido creadas. El espacio debe poder influenciar a promover una cultura Gnica de cada
empresa. Por otro lado, debe soportar los procesos cambiantes de cada empresa a traves
del tiempo como también facilitar la colaboracion no planificada. La figura 2.11 muestra
el esquema en donde el espacio facilita la cultura, las herramientas y el proceso
empresarial generando asi, mas innovacion. (AECOM, Steelcase, C. Alexander, A. Penn,

Foersrtch.)
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Figura 2.12 Linea de tiempo de tema

PRIMERA PRIMERA
INCUBADORA ACELERADORA

Fuente: Cuadros propios..
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2.3 Datos actualizados del distrito

El distrito de San Borja tiene una superficie de 9.96 km2. Una poblacion de
111928 (INEI, 2014) y con una densidad poblacional de 11316 hab/km2. Se sitia a 170
metros sobre el nivel del mar y se encuentra dividida en 12 sectores que comprenden 747
manzanas (Municipalidad de San Borja, 2017). La poblacion por sexo en el afio 2012 es
de 53.9% Mujeres y 46.1% Hombres. En el grupo de edades, entre 0 a 14 afios, 15.2%);
15 a 29 afios 22.3%; 30 a 64 afios, 47.6% y adultos mayores, 65 a més, 14.7%. Cuando
se detalla el rango de edad a los que potencialmente serviré el proyecto, desde los 25 a
49 afnos, San Borja cuenta con una poblacion de 36.7% (Municipalidad de San Borja,
2017).

También conforma la “zona cultural de la nacidon”, el Instituto Nacional de Becas,
una sucursal del Banco de la Nacion, el cuartel general del ejército peruano denominado
“el Pentagonito", el Ministerio de Energia y Minas, el Consejo Nacional del Medio
Ambiente, el Instituto de Recursos Naturales, el Registro Nacional de Identidad, el
Instituto Peruano de Energia Nuclear, el Instituto Nacional de la Competencia y
Proteccion de la Propiedad Intelectual, el Servicio Nacional de Normalizacion,
Capacitacion e Investigacion para la Industria de la Construccién, el Organismo
Supervisor de Inversion Privada en Telecomunicaciones, y el Instituto Nacional de
Investigacion y Capacitacion en Telecomunicaciones (Mapeo por Google Earth, 2018).
Esto muestra que el distrito de San Borja alcanza una hegemonia como ciudad moderna.

La Huaca San Borja, el Museo de la Nacion, el INC, el CONCYTEC vy la
Biblioteca Nacional tienen un potencial para convertir a San Borja como el distrito
cultural de la nacién, con una proyeccion turistica que brinda al mundo. A ello se agrega
una alta cobertura y calidad de servicios basicos en vivienda, educacion y salud. En el
distrito existe una variedad de clinicas como San Borja, Santa Isabel, Santa Rita,

Limatambo etc.
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Figura 2.13 Diagrama de datos actualizados de San Borja
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11

Fuente: Cuadros propios..

La industria de tecnologia de informacién y comunicacion requiere un analisis de
capital humano mas especifico. San Borja es un distrito caracterizado por su alto nivel
socio econdémico, el 82.3% de hogares estan en la escala ‘Alta’ con ingresos mayores a
S/. 2192. Seguido de ‘Medio alto’ 16.8%, ‘Medio’ 1.4%, ‘medio bajo’ 0.4% (INEI,
2016). En cuanto a la capacidad de capital humana disponible del distrito el 38.2% tiene
estudios Superiores Universitarios completos, seguido de estudios Superiores
Universitarios incompletos con 10.3% (Municipalidad de San Borja, 2017). A pesar de
tener capital humano calificado disponible, San Borja es relativamente incipiente en
cuanto a su dinamismo empresarial y sobre todo en indices de emprendimiento e

innovacion.

Hay registradas 18389 empresas que equivale a 163.7 empresas por 1000
habitantes, mientras que en San Isidro equivale a 376.8 empresas (INEI, 2016). Hay una
tendencia negativa a la otorgacion de licencias de funcionamientos pues en el 2004 se
otorgaron 3,154 licencias, para el 2005, 1,431y en el 2009 560 o una licencia por cada
178 personas (Dalessio, 2011).
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Ademas de la evidente tasa de emprendimiento incipiente, agrava la falta de
rubros relacionados a las TICs. La PEA de San Borja se concentra en actividades

inmobiliarias con 23.1% seguido del Comercio con 13.6% de la poblacion (INEI, 2016).

Frente a la deficiente capacidad empresarial y relativa situacion tecnologica, su
principal virtud es la accesibilidad. San Borja se encuentra estratégicamente en el centro
de los polos empresariales mas importantes de la ciudad. Esta ventaja geografica
complementa su alta accesibilidad pues el distrito bordea la Av. Javier Prado, la Carretera
Panamericana y cuenta con 3 estaciones del Metro de Lima. Esta alta accesibilidad junto
a bajos indices de inseguridad permite la captacion a nivel metropolitano de capital
humano como también facilitar el intercambio entre la academia y el sector empresarial

que se concentra en los distritos de Lima Centro.

Detallando la seguridad del distrito, de acuerdo con el Gltimo Compendio
Estadistico Municipal 2017, existe una tendencia relativamente favorable a la
disminucion de intervenciones registradas de delito. En el 2005 se registraron 958
intervenciones mientras que, en el 2017, 349 intervenciones (Municipalidad de San
Borja, 2017)

Figura 2.14 Intervenciones registradas 2007-2015

SEGURIDAD CIUDADANA: INTERVENCIONES REGISTRADAS SEGUN MODALIDAD DE DELITO' 2005 - 2017

Numero de Intervenciones

Tipo de Intervencién 2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
Total 855 B85S 794 921 643 742 798 838 715 590 614
Hurto/Robo a Transedntes 235 135 104 101 123 154 195 237 209 177 165 150 59
Hurto/Robo de Auto partes 220 187 250 192 194 100 85 1000 112 117 7 129 35
Hurto/Robo a Domicilio 194 219 263 215 305 102 114 202 61 134 43 119 8
Hurto/Robo de Vehiculos 187 125 118 18 204 91 113 132 143 118 67 83 120

Hurto/Robo a Entidades 47 4 45 ¥ 32 B 31 M4 e 9 1B 213 3}

Estafas 9 9 5 5 10 7 41 13 39 58 17 22 15
Secuestros 0 1 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Otros 66 132 100 66 5 18 18 W 8 82 2718 88 0

Fuente: Municipalidad de San Borja, 2017
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2.4 Conclusiones Parciales

Los espacios fundamentales para un Centros de Innovacion son: Incubadoras,
Aceleradoras y finalmente espacios de Co-Work cada uno con funciones

diferenciadas y requerimientos espaciales Unicos.

El Caso Complejo de la Ruta N se desarrollé en una realidad similar a la limefia,
por lo que se rescatan los conceptos de enfoque de ciudad y ecosistema de

innovacion, es decir un lugar que se brinda para innovar y oportunidades.

La historia y los datos actuales del distrito de San Borja, evidencian que es el
lugar idéneo para el emplazamiento de la propuesta, no obstante, es importante
evaluar que la interaccion y la cultura colaborativa no solo se refleje en el interior

sino también en su relacion con un contexto de diversos tiempos, escalas y usos.

Cada tipo de espacio de trabajo, en este caso se estudié la oficina, evidencia una
configuracién estrechamente relacionada con el usuario, por ello para poder
definir el espacio del futuro debemos analizar el usuario del presente y futuro, los

Millenials.
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CAPITULO III: MARCO TEORICO

3.1 Estado del arte.

En relacion al objetivo de la propuesta, se estudian teorias referidas a sistemas y
redes, las cuales se han elegido bajo el precepto que un Centro de Innovacion debe
configurarse como un ecosistema de innovacion que funcione dentro de una red o area

de innovacion (puede ser un completo, sector, un distrito o region).

Los sistemas con ayuda de las ciencias de la computacion (o tecnologia)
configuran cédigos que dan forma y estructura a los elementos fisicos (o virtuales) de un
espacio u objeto. Un ejemplo de esto son los cddigos en la arquitectura (sintactica y
semantica), que representan la construccion de un espacio y las ideologias domésticas.
Dentro de esta teoria se encuentra la pluriculturalidad como compatibilizador proyectual,
tematica que hace énfasis en que los cddigos pueden integrar y combinar diversos
materiales. También se presentan los significadores enigmaticos, son métodos de disefio
relacionados al lenguaje de la arquitectura (Heidari y Rezaei, 2016). Lo que se busca es
identificar los codigos ideales para configurar una arquitectura legible empleando

elementos arquitectonicos con significado y materialidades.

Por otra parte, la teoria de la red, se aplica a la espacialidad y la necesidad de
conexiones, un ejemplo son los clusters y mat-buildings. En estos se identifican los
patrones, que funcionan como esquemas 0 estructuras para obtener un mejor disefio
arquitectonico enfocado en un espacio determinado. Por otra parte, se alude la teoria de
la sintaxis espacial o “Space Sintax”, que contempla la configuracion de espacios de
intercambio para que las personas tengan un contexto y un sentido de comunidad. La
intencion es identificar esquemas o forma de disefiar espacios conectados para el

intercambio, interrelacion y colaboracion entre los distintos usuarios.

Con respecto al énfasis o aporte arquitectonico se consideran teorias que pueden habilitar
la productividad e innovacion en espacios de trabajo, por ello se incorpora el estudio de

la teoria de la biofilia que evidencia la necesidad del hombre de estar cerca de espacios
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verdes para su confort. De igual forma se estudia la necesidad de la cultura colaborativa

y el intercambio casual en el espacio del trabajo del futuro.

3.1.1 Base tedrica.

Las teorias resultan en dos lineas de estudio principales que presentan la
implicancia de la arquitectura en la intervencién de los eventos, los ‘Sistemas’ y ‘Redes’:
La linea de sistemas pretende generar el carécter e identidad del proyecto mediante la
influencia de las ciencias de la computacion que gener6 una concientizacién del codigo
de los elementos arquitectonicos. La linea de Redes analiza teorias en base a las
relaciones espaciales puesto que el proyecto abarcard un programa funcionalmente
diverso, donde el objetivo de esta red es justificar al espacio como posible precursor de
innovacion. Por ello, estudiar tanto los sistemas como las redes nos conllevan a
comprender las formas en las que la arquitectura puede promover la innovacion y ser un
referente urbano icénico, todo para finalmente ser un atractor de talentos donde confluyan

los actores clave para la innovacion.

De una forma mas tangencial se complementan las teorias de sistema y redes con
los criterios necesarios para alcanzar espacios con confort, productividad y de cultura

colaborativa, todos requisitos para promover la innovacion.

3.2 Enfoques de autores
3.2.1 Sistemas

Los métodos tradicionales para el disefio arquitectonico han ido evolucionando
de acuerdo a la aparicion de los avances tecnoldgicos, frente a esto, distintas opiniones
se puntualizaron en la “Primera Conferencia de Boston sobre Arquitectura y
Computacién, en el afio 1964, donde Morse Payne realiza la siguiente reflexion:
“Inmersos en los métodos tradicionales consagrados a las asignaciones arquitecténicas,

pero esta maquina, un producto de nuestros dias y nuestro tiempo, podria requerir que
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cambiemos y abordemos nuestra tarea de algunas maneras nuevas.” -H. Morse Payne?,
1964.

Al respecto, las tecnologias de la informacion han marcado una evolucion
exponencial en la sociedad, por lo tanto, la linea de Sistemas busca teorias influenciadas
por este contexto tecnoldgico. La ciencia de la computacion genera un cambio en la forma
de analizar la semittica de la arquitectura, ademas, la apertura un andlisis para
reinterpretar los codigos que describen los elementos fisicos y funcionales de la
arquitectura. Esta conexion resulta importante como base del proyecto pues describe una
serie de cambios filosoficos para repensar la arquitectura de una forma objetiva utilizando
alguna de las més recientes herramientas y teorias influenciadas por el campo de la

computacion.

Umberto Eco (1968) clasifica los codigos en la arquitectura dentro de la categoria
sintictica y semantica. Los codigos sintacticos emulan el conocimiento de la construccion
que incluye: vigas, cielos rasos, arcos, columnas, etc. Estos cddigos todavia no
especifican una funcion o denotan un espacio. Pues la funcion o significado lo clasifica
los codigos semanticos que incluye: techos, terrazas, escaleras y ventanas, pero también
ideologias domesticas como el cuarto comunal, zona de dia y comedor. También incluye
géneros tipoldgicos (hospital, colegio, castillo, estacion de tren) y géneros tipoldgicos

espaciales (planta en cruz, ovalado, planta ortogonal).

Estas definiciones mencionadas cuadriculan la arquitectura como logicas
prestablecidas que limitan su evolucion, “...la discusion de estos codigos resulta en nada
mas que solo iconografias, estilisticas 0 una enciclopedia retdrica. Estas carecen de
posibilidades generativas” (Eco, La struttura assente, Milan. 1968.) Por ello, se concluye

que la arquitectura debe ir mas alla de las fronteras de sus propios codigos para satisfacer

2 Asistente de Walter Gropius durante el First Boston Conference on Architecture
and the Computer, 1964.
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las demandas del cambio social y cultural donde el arquitecto considere funciones
primarias y secundarias ambas variables y versatiles ante el uso no planificado (Eco,
1968).

Esta afirmacion se refiere entonces a la innovacion del espacio acorde a los
eventos cambiantes en el tiempo como las ideologias de los espacios de oficina como

base de los espacios de labores corporativas y empresariales.

3.2.1.1 Pluriculturalidad como compatibilizador proyectual

Se trae a mencion la opinion emitida por Turing (1969) donde indica que “La
importancia de la maquina universal es clara, no necesitamos tener una infinidad de
maquinas diferentes haciendo trabajos diferentes, una sola sera suficiente. El problema
de ingenieria de producir varias maquinas para varios trabajos se reemplaza programando

la méquina universal para hacer estos trabajos.”

Figura 3.1 Neue Staatsgalerie, James Stirling

Fuente: Neue Staatsgaleri, Pinterest.
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Esta conceptualizacion en la ciencia de la computacion trasciende a diversas
materias y podria incluir a la arquitectura. Pues el analisis de la base tedrica del codigo
como variable constante hacia la formacién del porqué. Un cddigo definido, puede
proyectar un proyecto compatible sea en la ubicacién donde se encuentre y por tanto ser
pluricultural, no obstante, puede ser monocultural o global, como en su momento lo

establecio el estilo internacional de la modernidad.

Wolfgang Welsch estudia el rol de los codigos arquitectonicos en el
postmodernismo a profundidad y considera la obra Neue Staatsgalerie por James Stirling
en Stuttgart como “Un ejemplo explicito multilingualista” que refiere a numerosas
caracteristicas de lo que llamaremos “Multi-c6digo” (Habermas, 1987). De acuerdo a su
andlisis, el edificio no solo “junta estilos” sino se relaciona con los estilos del mundo
contemporaneo y formas de vida. (Dreyer, 2007). Sin embargo, se podria decir que se
trata de un vocabulario formal derivado de fuentes extremadamente variadas, y que solo
puede ser descifrado e interpretado en un andlisis elaborado con un experto del
conocimiento. Lo extensivo de su descripcion deja la impresion de un codigo
arquitectonico elite; solo accesible para aquellos con conocimientos profundos
(Gleineger, 2010).

Figura 3.2 Diagrama del caracter Pluricultural

Fuente: Cuadros propios.
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3.2.1.2 Significadores Enigmaticos.

Charles Jencks describe ciertos edificios icénicos compuestos bajo ciertos
codigos que resultan en lo que denomina, ‘Enigmatic Signifiers’. Determina que ciertos
edificios en su carécter singular permiten el entendimiento general evitando los codigos
elites mencionado en la teoria Pluricultural, donde se ejemplifica el lenguaje organico

(sin ser la excepcion) como un posible catalizador del significador enigmatico:

“Las ideas arquitectonicas biomorficas echan raices, que buscan un medio
de disefio que tome en cuenta nuestra existencia bioldgica, motora y sensorial en

mayor medida que la arquitectura racionalista.” (Cook, 2005)

La creacion de nuevas formas agrega diversidad en la codificacion arquitectonica
y genera expresiones al entendimiento del mundo. Pues este lenguaje ‘folding’ o de
‘blobs’ organicos descreditan codigos formales aludiendo a un simbolismo alusivo

(Jencks, “The Postmodern Metanarrative.”).

Figura 3.3 Significador Enigmaético

Fuente: Cuadros propios..

Jencks considera el Museo Guggenheim en Bilbao un ejemplo de codificacion
multiple, donde se lee un todo homogeéneo a pesar de partes y segmentos diferenciados y
fractales. Este nivel de complejidad y autosimilitud es posible debido al uso de programas
informaticos durante la fase de disefio. Donde se establece una unidad y a partir de ella
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variando la escala, repeticion, agrupacion o relaciones se pueden desarrollar un cddigo

diferente al original. (Dreyer, 2010).

Figura 3.4 Autosimilitud.

Fuente: Cuadros propios..

Muchos de los entornos construidos que han conseguido consagrarse como
iconicos, han perdido su poder para persuadir y consagrarse permanentemente, quizas
por el bajo capitalismo tardio o porque arquitectos y sus productos compiten por llamar
la atencion (Jencks, 2006). Eso hace gque tanto arquitectos como usuarios duden sobre el
significado del propio edificio llevando a una decadencia del monumento. Iconos sin
iconografia o arquitectura icdnica fallida, como los carteles en el aire con verglienza o
manchas en la piel. También arquitectos llamados “iconos”, que rompen normas y reglas
y toman riesgos para ser el centro de atencion, con una nueva estrategia de ser proyectos
ostentosos con significantes enigmaticos esculturales y sugerentes, que finalmente solo
percibe poder y clase, menospreciando el simbolismo y valor que justificaban aspectos

mas culturales e integros de la sociedad.
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Figura 3.5 El rascacielos Swiss Re de Norman Foster asignado a c6digos que son iconicos

Fuente: Portales (2013, p.374)

Una de las figuras iconicas que considera Jencks es la Casa de la Musica de Rem
Koolhaas en Oporto, Portugal, conocido como “El meteorito del cielo”; su dindmica
espacial interior con planos exteriores a traves de desplazados volumenes es

completamente convincente.

Figura 3.6 Casa de la musica de Rem Koolhaas en Oporto,
Portugal.

Fuente: Gonzalez (2017, p. 19)

Graham Morrison propone que para dejar la “iconitis” tiene que ser acorde a su
entorno sin comprometer la arquitectura y su integridad, una construccion acorde que
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alude a sus propios codigos. “Se deberia exigir mas el pensamiento sobre la iconografia
detras de los edificios, mas coherencia en el uso de metaforas, y el entrelazado cuidadoso
de muchos cddigos para neutralizar esos errores embarazosos que puede presentarse con

cualquier empresa de alto riesgo” (Jencks, 2006).

3.2.1.3 Teoria de la Biofilia

Esta teoria se integra para identificar como la incorporacion de elementos
naturales como la vegetacion contribuyen a implementar espacios acogedores,
rehabilitadores y cdmodos, aspectos que ayudan a los usuarios tener productividad y

creatividad para construir nuevos conocimientos y desarrollar la innovacion.

La biofilia es una de las teorias cientificas mas potentes de la interrelacion directa
de la naturaleza en el entorno cotidiano. El término 'biofilia’ fue acufiado por primera vez
por el psicélogo social Eric Fromm (1964) y mas tarde por el biélogo Edward Wilson
(1984) segun (Terrapin Bright Green, 2014). La biofilia desde el campo de la biologia y
psicologia ha despertado la relacion con la arquitectura, el deseo de reconectarse con los

sistemas naturales.

Los centros de innovacion y tecnologia deben estar disefiados con espacios que
reconecten con la naturaleza y el medio ambiente, tal como lo menciona Salingaros:
“Nuestra biologia debe dictar el disefio del medio fisicos que habitamos como seres
humanos, con necesidad de conectar con estructuras vivas en nuestro ambiente. Los
disefiadores se enfrentan asi a la tarea de incorporar mejor la curacion, estrategias en su

trabajo, utilizando factores que contribuyen al efecto biofilia” (Salingaros, 2015).

Desde la aparicion del movimiento de construccion ecolégica en los afios 90, se
establecio una conexidn entre naturaleza y productividad, es decir, calidad ambiental para
los trabajadores. Siendo la Biofilia, conexién bioldgica con la humanidad y el impacto
gue genera en un entorno construido, articula relaciones entre la naturaleza y la biologia
humana, por lo tanto, es esencial para un ambiente laboral saludable y parte de una
estrategia para abordar la productividad a través del disefio.
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El creciente interés en la creacion de espacios que ayuden a mejorar la salud y
bienestar debe ser un pensamiento de disefio, trabajar hacia la meta de mejores practicas
en disefio biofilico, incorporar las practicas de sostenibilidad para lograr un agradable
ecosistema. La estructura del edificio debe esforzarse por ser rehabilitador, acogedor y

desestresante para dejar fluir la innovacion en cada usuario.

1.1.1.1.1 Los patrones de la Biofilia

La biofilia es la conexion que existe entre la naturaleza y el ser humano, por ello,
desde el enfoque arquitectonico, a través de ella se pueden crear espacios saludables y
relajantes que contribuyen en las précticas de disefio a mejorar la creatividad. Sin
embargo, es fundamental comprender cuales son los elementos esenciales 0 modelos que
conducen a la creacién de un disefio basado en el concepto de biofilia. Estos modelos han
surgido gracias a una exhaustiva investigacion interdisciplinaria y cuentan con un
respaldo sélido de evidencia. Distinguidos profesionales como Christopher Alexander,
Rachel y Stephen Kaplan, Judith Heerwagen, Stephen Kellert, Roger Ulrich, entre otros,
han contribuido significativamente en su desarrollo. Donde un patron como estrategia
flexible, se basa en analizar la necesidad de una poblacién especifica en un espacio
particular, en este caso patrones que aumenten las probabilidades de beneficios para la

salud en el espacio (Terrapin Bright Green, 2014).

En la arquitectura, los patrones de disefio biofilico ayudan a generar un vinculo
con las personas y la naturaleza mejorando la atencion del disefiador en el desempefio
estético ante a los entornos que se desean construir. Los patrones son fundamentos que
se usan como herramienta para mejorar las cualidades que se deseen implementar al
momento del disefio. Existen tres categorias en los patrones de la biofilia que se
encuentran consignadas en el articulo denominado “14 patterns of biophilic design” y
tienen como objetivo proveer un marco de estrategias que se deben adaptar al momento
del disefio. La primera categoria se refiere a la naturaleza en el espacio, la cual hace
referencia a la presencia fisica de la naturaleza en el lugar mediante conexiones visuales,
estimulos sensoriales e interacciones. En segundo orden se encuentra la categoria de las

analogias naturales, son las representaciones organicas de la naturaleza de forma
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simbolica, dan fluidez a los espacios por medio de formas y patrones biomorficos,
contienen materiales que reflejan la ecologia y otorgan complejidad y orden. Por ultimo,
se relacionan la naturaleza del espacio, esta se compone de las configuraciones espaciales
de la naturaleza y comprende un panorama para la planificacion del disefio, un refugio
que transmite seguridad y proteccion, el misterio, que potencia la curiosidad y
exploracion, y por ultimo riesgo/peligro, espacios que generan sensaciones de riesgo,

pero aunadas a resguardos confiables (Browning, Ryan y Clancy, 2017).

1.1.1.1.2 Consideraciones en el disefo

Segun Browning, Ryan y Clancy (2017), cada contexto urbano y/o arquitecténico
es susceptible a incorporar el disefio biofilico como una oportunidad de acciones
integradoras entre naturaleza y sociedad, y para identificar perspectivas clave que ayuden

en el disefio se recomienda:

 Identificar respuestas y resultados deseados que responden a: ¢Cudl o cuéles son
el espacio mas biofilico que se pueda disefiar? ;Coémo el disefio biofilico puede
mejorar el rendimiento de una persona en el ambito laboral? ;Cémo motivar a

reducir el estrés y mejorar el estado de &nimo?

« Disefiar estrategias e intervenciones: de acuerdo a las circunstancias se aplicaria
estrategias flexibles, basado en el tipo de patron y el objetivo que se desea; por
ejemplo: instalar paredes verdes, orientar los escritorios y areas de descanso a
zonas exteriores (jardines, parques), que en este caso se utiliza el patron visual de

conexion con la naturaleza, y estas apuntan a la reduccién del estrés.
+ Diversidad de estrategias de disefio: Agregar diversidad de estrategias biofilicas
por el bien de la productividad y bienestar para crear un entorno psicolégicamente

estable y restaurador.

« Calidad vs cantidad de intervencion: Un disefio de altos estandares de calidad va

a definirse por la riqueza de estrategias.
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Concluyendo que al incorporar patrones de disefio biofilico en arquitectura y
planificacion brinda mas opciones de generar resultados pensando en el bienestar de los

usuarios en su espacio laboral.

3.2.2 Redes

Se define el término de “red espacial” como el conjunto de conexiones y los
efectos entre elementos que se dan en un espacio y que repercuten en sus funciones.
Mediante la prioridad funcional dado por la arquitectura racional del modernismo,
implica un inicio ‘consciente’ del analisis en las relaciones espaciales generadas por
determinadas redes. Una primera aproximacion teorica es acerca del Team X,
conformado en el afio 1960 por Jaap Bakema, Georges Candilis, Giancarlo de Carlo, Aldo
Van Eyck, Alison y Peter Smithson y Shadrac Woods, quienes plantean dos tipos de

I6gicas proyectuales descubiertas: clusteres y mat-buildings.

Ambas légicas, como menciona Josep Maria Montaner (2008), nacen de la
evolucion formal a partir de la articulacion proyectual visto en la arquitectura moderna.
Los Clusteres tienen como caracteristica general la versatilidad proyectual que representa
el modulo como origen de una composicion volumétrica, esto significa que se pueden
estirar y/o deformar para generar un proyecto mas versatil, abierto u organico, como se
observaen la figura 3.7. Por otro lado, la escala del cluster puede variar segln la estrategia
de emplazamiento, es decir, desde componentes diminutos en un determinado contexto

urbano hasta una escala territorial.

Figura 3.7 Esquema conceptual del Cluster

Fuente: Cuadros propios..
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Para el caso de los ‘Mat-buildings’, teoria préctica introducido por Alison
Smithson, explica que se basa un sistema de logicas o parametros que posibilitan un
aumento o disminucién segun las necesidades y capacidades de un uso determinado, pero
manteniendo un orden y/o patrén. Esta teoria propone el origen de la composicion
proyectual mediante una grilla. A partir de este elemento permite la expansion,
modularidad y/o reordenamiento de los componentes que generan un todo comose
aprecia en la figura 3.8. Desde esta logica se generan espacios residuales que también
sirven para una funcion polivalente como también facilitadora de las interconexiones
entre sus diversos médulos colindantes. En esta teoria se plantean espacios homogéneos,

interconexiones entre los volimenes que albergan programas y patrones de asociacion.

Figura 3.8 Esquema conceptual del Mat-Building

Fuente: Cuadros propios.

3.2.2.1 Patrones

Existen diversos conceptos que aluden al término de patrén, referenciandolo
como un “modelo, guia, molde, plantilla, pauta, regla, norma” (Navarrete, 2014, p. 2), y
se complementa como un esquema que contribuye a generar respuesta a diferentes
soluciones o problemas. Pero, desde el &mbito de la arquitectura, la anterior definicion se
acerca al concepto de patron que es aludido por Christopher Alexander (1977) como un

problema que se da en el entorno varias veces, y describe después la solucion para que
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“pueda ser usada mas de un millon de veces sin hacerlo ni siquiera dos veces de la misma

forma” (Citado por Navarrete, 2014, p. 3).

Christopher Alexander continua la teoria de Bernard Rudolsky “Architecture
without Architects” en su libro “A Language Pattern”. En el describe algunas ideas de
disefio donde pretendia poner en conocimiento y capacitar a cualquier persona o
ciudadano sin que fuera experto para disefiar y construir su propio hogar, presentando un
catdlogo donde mostraba procesos que daban solucion a problemas en temas de
construccién y decoracion. En un lenguaje pragmatico, Christopher Alexander describe
patrones en las etapas de pueblos hasta ciudades, desde la conceptualizacion del espacio
hasta su funcion y las relaciones ideales entre si, asi como en diversas areas de la
arquitectura y construccién. Alexander (1977) distingue los elementos del lenguaje de
patrones, a continuacion, se presentan los que tienen relacién con el tema de esta

investigacion:

1. La complejidad de los desafios que surgen en relacion con un proyecto ha
superado la capacidad de abordarlos mediante la intuicion.Esto indica que los
patrones deben estar organizados de forma logica para dar solucion a las
dificultades.

2. Lacantidad de informacion necesaria para la solucién de estas dificultades se
dispara hasta tal punto que un disefiador, no puede reunirla ni mucho menos
elaborarla. Por ello, se deben disefiar parametros junto con variables medibles
para poder entender la informacion de una manera clara.

3. El'nimero de problemas proyectuales se ha multiplicado rapidamente. En este
punto es donde se debe realizar un conjunto de procedimientos para dar
solucion a los problemas.

4. Los encuentros cara a cara -planificado o no- son la fuente ideal para transferir
conocimientos entre investigadores.

5. La innovacion tiende a suceder entre dos o mas individuos trabajando juntos
en un determinado espacio.

6. Las mejores oficinas funcionan con espacios privados circundantes a un gran

espacio central.
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7. Las columnas son en realidad uno de los mejores elementos para generar un
sentido de pertenencia en los usuarios, son elementos de apropiacion y
creatividad.

8. Lavegetacion mejora la productividad.

9. Los edificios con mas de cuatro niveles generan estrés mental.

3.2.2.2 Sintaxis espacial (Space Syntax)

En 1984, Bill Hilliers presenta una nueva teoria sobre la vida social desde un
punto de vista arquitectonico. Desde entonces, la teoria se ha convertido en un extenso
programa de investigacién sobre la naturaleza espacial y el funcionamiento de los
edificios y las ciudades. Mediante el software de computadora, se permite vincular las
herramientas analiticas tedricas de la 'sintaxis espacial' a la representacion grafica para
investigadores y disefiadores. Ello resulta en una gama de aplicaciones en expansion
aplicado al disefio arquitecténico y urbano. La sintaxis espacial implica "un enfoque
tedrico y practico para examinar las disposiciones de edificios y areas urbanas, con la
finalidad de evaluar y comprender sus implicaciones en términos sociales y espaciales"
(Arteta, 2017, p. 238).

Desde la introduccion de esta teoria, también se han hecho muchos avances
tedricos, a menudo en simbiosis con el desarrollo de nuevas técnicas para la
representacion y analisis informaticos del espacio. Un resultado clave de estos avances
son los conceptos de “configuracion” y “configuracion espacial”. Por lo general, los
espacios se describen de acuerdo a las superficies y objetos arquitectonicos que lo rodean,
pero en el caso de la configuracion se trata de estudiar los espacios vacios (salas, calles,
plazas), es decir, no se analizan elementos materiales como mallas 0 muros, por lo que se
omite el estudio de las fachadas, colores y texturas. Entones la configuracion solo se
enfoca en que los espacios vacios se conecten entre si para otorgar formay caracteristicas.
Las configuraciones se representan por medio grafos y tienen como caracteristica su

estructura topoldgica (Arteta, 2017).

Por otra parte, la configuracion espacial se atribuye al concepto expuesto por

Francis Ching, el cual indica que consiste en “una serie de caracteristicas que definen el
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espacio arquitectonico, tales como forma y funcion” (Garcia, 2016, p. 26). Se determina
por una serie de caracteristicas que atribuyen al espacio arquitectonico, en relacion a la
forma se determina la proporcién, escala y organizacion, en cuanto a la funcion estan los

flujos, zonificacion, niveles y dimensiones (Iparraguirre, 2014).

Las técnicas de analisis de configuracion y sintaxis espacial se han construido a
partir de la aplicacion del patron en arquitectura y disefio urbano para dar expresion a la
antigua idea de definir "como se juntan las cosas". El disefio arquitecténico y urbano,
tanto en sus aspectos formales como espaciales, se considera fundamentalmente
configurativo, ya que la forma en que se juntan las partes para formar el todo es méas

importante que cualquiera de las partes tomadas de forma aislada. (Hillier, 2007)

El espacio construido funciona como proteccion corporal, por lo que, los edificios
operan socialmente de dos maneras: constituyen la organizacion social de la vida
cotidiana como configuraciones espaciales del espacio en el que viven y se mueven las
personas, ademas, representan la organizacion social como configuraciones fisicas de
formas y elementos. (Hillier, 2007) Ambas dimensiones sociales de la construccion son,
por lo tanto, de naturaleza configuracional, y el habito de la mente humana es manejar la
configuracién de manera inconsciente e intuitiva, de la misma manera que manejamos

las estructuras gramaticales y semanticas de un lenguaje.

De acuerdo a los espacios que se requieran estudiar y sus caracteristicas
configuracionales la teoria space syntax utiliza diferentes métodos para el andlisis de las
graficas, entre ellos se encuentran el mapa convexo, mapa axial y mapa para el anélisis
de visibilidad (Arteta, 2017).
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Figura 3.9 Spatial configuration analysis
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Fuente: Space is the machine, Bill Hilliers.

En resumen, la sintaxis espacial se origina como un enfoque destinado a examinar
las disposiciones espaciales como elementos que conectan las relaciones sociales de los
grupos humanos presentes. Segun el autor J. Bermejo, este enfoque analiza la manera en
que los espacios de un proyecto arquitecténico se relacionan y organizan, buscando
identificar los aspectos de la estructura social (ya previamente considerados) que
pudieron influir en su disefio. Bill Hillier permite mediante esta teoria, demostrar el grado
de jerarquizacion que sucede en la configuracion espacial de un proyecto determinado.

Para entender su aplicacion practica:
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“Se define una unidad espacial o célula proveniente del limite como
elemento separador, destinado a definir una region o espacio y segregarlo de
aquello que podemos denominar como “espacio indiferenciado”, que se relaciona
con el resto de la organizacion espacial a través de la permeabilidad”. (Hillier &

Hanson, The social Logic of Space, 1984).

Para concluir, la sintaxis espacial es importante para explorar esos posibles
vinculos entre la estructura espacial y experiencia del usuario en un entorno construido,
y que aborda parte de la percepcion espacial y privacidad visual. Al comprender estas
conceptualizaciones, se justifica nuevamente que al intentar disefiar edificios sostenibles
se toma el conocimiento de la experiencia del usuario dentro de ese futuro entorno
construido como menciond Hillier y Penn (Halavi, 2008) a través de la Interaccion
interpersonal, es decir las interrelaciones espontaneas que se produce entre las personas,
y la privacidad visual, que se refiere al nivel de visibilidad de un usuario y su entorno

construido de acuerdo a su necesidad de relacionarse.

Si bien la aplicacion de disefio es respuesta a una problematica real de su entorno,
la correcta implementacion debe identificar las preocupaciones del futuro usuario a través
de un andlisis del usuario de hoy, detectar las condiciones que aportan para él calidad
espacial y convertirlo en estrategias o parametros de disefio.

3.2.2.3 Patrones de circulacién en el espacio.

Siguiendo los pensamientos de Dalton y Holscher como se cit6 en (Natapoy Asya,
2015), se teoriza que los diversos sistemas de circulacion basado en la sintaxis espacial
pueden revelar espacios accesibles e inteligentes y optimos de acuerdo al tipo de

proposicion de circulacion.
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Figura 3.10 llustracion de la construccion del grafico de circulacion;
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Fuente: Hiller et al, 1984a

El sistema de circulacion trabaja como el “esqueleto” que forma la estructura del
soporte funcional de un edificio, y su operatividad depende del usuario junto con sus
diferentes movimientos y puntos de estacion. Por lo tanto, la circulacion revela el
funcionamiento de los patrones de un espacio y como afecta directa o indirectamente a

las personas a traves del movimiento. (Natapoy Asya, 2015)

Segun Hillier (1996), la configuracién espacial influye en los flujos del
movimiento humano, resultado del comportamiento y decisiones que toman las personas
al moverse en el espacio. Entonces, para un mejor acercamiento espacial se requiere
entender la orientacién y representacion cognitiva de las personas, es decir como la gente

se mueve de un punto inicial a un punto final siguiendo su orientacion.

Entender el vinculo de la circulacién a través del space syntax, ayuda a
comprender que factores son responsables de las deficiencias en cuanto a la “usabilidad
del edificio”, es decir, que tan bien responde al proposito para el que fue disefiado.
Mientras los patrones de circulacion sean mas legibles, el usuario recorre y se orienta con

facilidad en el proyecto.

3.2.2.4 Espacios de Innovacion (Innovation spaces)

El reconocido arquitecto Umut Toker, distinguido por su interés en los estudios

de disefio a nivel urbano y procesos de innovacion, ha desarrollado diversas
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publicaciones, entre ellas, investigaciones que tienen como titulo “Workspaces for
Knowledge Generation: Facilitating Innovation in University Research Centers” y
“Innovation spaces: Workspace Planning and Innovation in U.S university research
centers”, en las cuales concluye que la innovacion es el producto de un proceso de
investigacion colaborativo. A esto complementa que, en su encuesta de 6 centros de
investigacion en Estados Unidos, el 85% de las personas indican que el medio preferido
por cientificos para transferir conocimientos es que sea cara a cara. Por otro lado,
cuantifica que el 57% de encuentros de este tipo, sucede en visitas de oficinas no

programadas, el 23% en encuentros casuales y el resto son programados.

En tal sentido, sugiere que el disefio del layout de trabajo puede afectar la
frecuencia de interrelaciones no programadas. También propone repotenciar espacios que
promueven la interrelacion y volverlos juntos para mejorar los porcentajes de encuentro,
por ejemplo, las zonas de impresion no deberian estar lejos de lounges informales puesto
que ambos son “receptores de objetivos” (Toker, 2006). El espacio informal que llama
“lounge” mejora el intercambio en edificios de muchos pisos puesto que logra reunir
cientificos en distintos niveles. Por otro lado, en los pisos que cuentan con pisos lounge,
hay una ‘frecuencia de intercambio (sin que usen el lounge como descanso) es de 84%

mayor que los pisos sin este espacio (Toker, 2006).

En resumen, Toker sugiere que el disefio espacial promueve la casualidad y por
lo tanto incrementa la posibilidad de innovacién. Por ello, mas adelante se complementa
esta idea para argumentar como el espacio puede ser un precursor o promotor de la

innovacion.
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Figura 3.11 Precursor de innovacion.

Fuente: Cuadros propios.

3.2.2.5 Ecosistemas de Innovacion:

Segun Granda Alva (2015) la demanda de innovacién requerida por el sector
empresarial permite la elaboracion de estrategias de innovacion gue incluyan tanto al
gobierno, universidades y centros de investigacion, los cuales deben interrelacionarse
para optimizar la produccion laboral acorde a las demandas actuales en un mercado en
crecimiento. Esto sugiera un funcionamiento como ecosistema de innovacion., este
térmico deriva el concepto de ecosistemas de negocios, donde James Moore fue quien
introdujo este concepto en 1993 a través del articulo Predators and Prey. El articulo
sugiere que la empresa se puede ver como parte de un ecosistema de negocios y se
relaciona con diversas industrias, segun Garzon (como se cito en Arce, Morales y Badillo,
2019).

La innovacion se encuentra relacionada con la empresa y por ende en los
negocios, entonces es importante el fomento del emprendimiento en los trabajadores que
ejecutan las acciones de la empresa. Rios y Hernandez (como se citd en Arce, Morales y
Badillo, 2019) Se sefiala que el propdsito de los ecosistemas de innovacion es fomentar
la mentalidad emprendedora al impulsar la ejecucion de los resultados de investigacion,
transformandolos en la creacion y el desarrollo de empresas mediante la transferencia de

conocimiento.
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Para tener una definicidon mas clara acerca de los ecosistemas de innovacion, se

trae a mencion el concepto de Reneé Meyer & Cuchillac (2018):

“Un ecosistema de innovacion es un espacio fisico determinado en donde
interactlan de manera dindmica e interconectados de manera vital la administracion
publica, la academia, el sector privado y los entes de financiamiento, quienes son
fortalecidos y vinculados por medio de las politicas publicas, los convenios vy el
marco legal, para producir de manera creativa, eficaz y eficientemente materias
primas, productos, procesos y servicios con coproduccion de valor.” (Renee Meyer
& Cuchillac, 2018, p.145)."

Por consiguiente, los espacios de trabajo del futuro deben funcionar como un
ecosistema de innovacion, que promueva la productividad y creatividad, condiciones
necesarias para la innovacion y que pueden alcanzarse mediante ambientes colaborativos
donde los usuarios se interrelaciones de forma planificada y no planificada e

intercambien ideas y/o conocimiento.

3.2.2.6 El espacio como precursor de la innovacion.

Se ha evidenciado la importancia que tienen los espacios fisicos para la
motivacion y métodos de trabajo dentro de las organizaciones. En el espacio, se
encuentran los elementos fundamentales como las caracteristicas de las oficinas,
disposicion de zonas, areas de trabajo tanto formales como informales, todos estos
espacios dispuestos de tal forma que permitan el desarrollo de la creatividad apoyando al

eje central que es la innovacion.

Segun Robert Walters, 2011, en su trabajo de investigacion denominado
“Workspace design variables and their impact on productivity, loyalty and engagement”,
desarrolla una encuesta a 2500 trabajadores en Nueva Zelanda, y se obtiene que cada vez
mas los trabajadores ven la importancia del disefio del espacio de trabajo, ya que esto

repercute en su nivel de concentracion, satisfaccion y pertenencia en una empresa.
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Morrell, 2003, refiere que hace cien afos, el arquitecto Frank Lloyd Write disefio
un edificio de oficinas para la compafiia Larking, este disefio tenia como objetivo
reinventar el espacio de trabajo respondiendo a la nueva demanda de lo que seria el
trabajo en oficinas, adaptarse a los procesos de trabajo innovadores resaltando un set
particular de valores corporativos. Asi es que se entiende que la configuracion de los
espacios de trabajo va respondiendo a las tendencias temporales para optimizar resultados

organizacionales y laborales. (Angulo Tamayo & Barredo Forero, 2018)

Segun Toker, 2003, el consumo de informacion es el principal recurso para
facilitar la innovacion. Entre varios recursos de informacion para lograr la innovacion
estan las consultas técnicas y en cuestiones de las disciplinas de disefio ha demostrado
que la organizacion espacial en los espacios de trabajo puede afectar a los encuentros
humanos. Por lo que se consideran tres indicadores para el consumo de informacion:
patrones de consumo de informacion, redes de consulta técnica y patrones de uso del

espacio de trabajo presencial, revelando cuatro puntos importantes:

» Dentro de las consultas de la innovacion, estan los encuentros técnicos
presenciales que son un importante precursor de la innovacion pues
incrementan las relaciones intragrupales e intergrupales. La investigacion
ha confirmado que aumenta la comunicacion de informacion a través de

la consulta presencial.

« Dentro de las consultas sobre el entorno estan los estudios de
comportamiento, la investigacion ha confirmado que el espacio puede
afectar las interacciones presenciales, que es un precursor de la

innovacion.

« Dentro de las consultas sobre innovacion, se encuentra la investigacion,
donde también se ha demostrado que el contexto organizacional afecta el

proceso de innovacion.
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« Con base en la literatura revisada, es posible representar la relacion del

espacio con el proceso de innovacion.

Asi presenta sus resultados con un modelo conceptual que toma los efectos del
espacio, el consumo de informacidén y contexto organizacional sobre resultados del
proceso de innovacion. Este esquema conceptual representa los efectos de espacio y
contexto organizacional sobre el consumo de informacion y sus efectos en el proceso de

innovacion resultados (Figura 3.10).

Figura 3.12 Esquema conceptual que representa las relaciones entre el espacio,
el contexto organizacional, el consumo de informacién y los resultados del proceso de

innovacion.

ORGANIZATIONAL CONTEXT

yvyYyYy
INFORMATION CONSUMPTION PATTERNS M

INNOVATION
PROCESS
=P OUTCOMES

TECHNICAL CONSULTATION NETWORKS

PROCESS

INFORMATION CONSUMPTION

PATTERNS OF SPACE USE FOR FACE-TO-FACE
TECHNICAL CONSULTATION

I W )

SPACE

Fuente: (Toker, 2006)

Ante este estudio, Toker revela que la principal actuacién del disefio de espacios
para obtener resultados directos sobre los procesos de innovacion es interviniendo

directamente sobre las formas de consumir la informacion y el contexto organizacional.

Un ejemplo aplicativo reciente es el Centro de Innovacion UC-Anacleto Angelini
de Santiago de Chile, inaugurado en junio del afio 2014. Este centro se basa en una
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identidad compartida, donde investigadores, acadéemicos y emprendedores interactian en
persona, ya sea en grupos colaborativos o buscando momentos de soledad para la
reflexion y la generacion de ideas. El arquitecto Alejandro Aravena entiende la pregunta
de innovacién y responde a la innovacion requerida con el encuentro. El cara a cara con
las personas en este sitio busca establecer espacios que permitan y provoquen el
desarrollo del trabajo colectivo e individual, respondiendo a la reflexion y la interaccion.
Dentro del edificio se multiplicaron los lugares donde la gente se pueda juntar, ya sean
espacios formales o informales. “Con el edificio el usuario se ve desafiado a crear y
plantear nuevos esquemas, es un lugar de encuentro y trabajo en equipo”, indica el rector

de la UC, Ignacio Sanchez. (Ochoa, Centro de innovacion UC, 2015)

3.2.2.7 Tendencias de disefio en los espacios de trabajo

Los espacios de innovacidn estan transformando el paisaje, los Gltimos 10 afios
en Estados Unidos y globalmente, al tiempo que su ambicion por mantenerse a la
vanguardia tiene a lideres impulsados por la industria y sus arquitectos en el camino de
la experimentacion creativa. Los resultados reportan crecimientos considerables de las
aceleradoras e incubadoras empresariales. Asi cada afo se invierten millones en el disefio
de nuevos edificios para negocios, ingenieria y aprendizaje aplicado que se parecen
mucho a lugares de trabajo de alta tecnologia, como por ejemplo el instituto Crick en
Londres y CREAR en Singapur. Los especialistas en el disefio tienen la tarea de redisefiar
espacios, hacer més que albergar actividades de innovacion, ellos deben “crear
comunidades™ facilitando la colaboracion y creando encuentros fortuitos a través del

disefio y la arquitectura.

La naturaleza de la innovacidon estd transformando los espacios en
abiertos, locales flexibles donde profesiones y disciplinas separadas convergen
maés facilmente. El cambio demografico de los trabajadores esta alterando los
disefios para que sean mas cémodos, sociales y colaborativo con la tecnologia
(...). La investigacion revela que la innovacion es cada vez més colaborativa,
involucrando dos o mas personas durante el proceso de innovacion. (...) La

creciente omnipresencia de la tecnologia estd impulsando empresas para
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experimentar equilibrando los deseos organizacionales, poder tecnoldgico y
necesidades humanas. (Wagner & Watch, 2017)

Existen tendencias que influyen en el disefio de los innovadores espacios de
trabajo para todo tipo de espacios de innovacién, por lo que es fundamental responder las
necesidades cambiantes de los trabajadores en el entorno dinamico. Por primera vez,
cuatro generaciones comparten el mismo lugar de trabajo, entre ellos se distinguen los
Tradicionalistas (antes de 1945); Baby Boomers (anteriores a 1965); Generacion Xers
(antes de 1980); y Millennials o Generation Y (post 1980). EI ambiente de trabajo ideal
para los Millennials segun la investigacion, son los espacios que son sociales, flexibles,
cémodos, abiertos, espaciosos, colaborativos con tecnologia y conciencia ambiental. A

continuacidn, se presentan las tendencias de los requerimientos recopilados:

Tendencia 1: El cada vez mas "abierto” y colaborativo, la naturaleza de la

innovacion esta cambiando la naturaleza de disefo.

La innovacion es cada vez mas colectiva, donde las empresas le tienen mas
confianza a una red de actores para lograr la innovacién tanto incremental como
disruptiva (renovacion radical). Un ejemplo claro es que después de examinar diez afios
los datos, un estudio encontrd que las patentes generadas por equipos 0 una organizacion
eran “mas propensas a representar avances que las de inventores solitarios”. Si bien no
es un fendbmeno nuevo, lo que esta cambiando es la medida en que la convergencia es
aceleraday cada vez mas generalizada, entonces un entorno de trabajo ahora esta centrado
en la colaboracion en el trabajo. (Wagner & Watch, 2017)
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Figura 3.13 La innovacidn es un proceso cada vez mas colaborativo. (izquierda)

Ann Coulter, (derecha) Andrew Curtis

Fuente: (Wagner & Watch, 2017)

Tendencia 2: La complejidad de la innovacion se esta revalorizando

comunicacion cara a cara.

En la primera tendencia se podia inferir la colaboracién dentro de empresas
individuales, entre empresas, pero también ahora en sectores y disciplinas dispares, donde
todo ello actuaba sobre la innovacién, pero lo desafiante es cdmo las personas intentan
colaborar en todos los sectores, generando puntos de presién que incluyen las diferencias
en el lenguaje, terminologias, normas e incluso expectativas. Después de examinar como
los equipos convergentes logran resultados pese a todas las circunstancias mencionadas,
se concluye que su éxito se basa en una profunda “combinaciéon de conocimientos”

fomentando la capacidad de compartir e intercambiar conocimientos.

“Hacer que las personas hablen entre si es la Unica forma realmente
efectiva de transferir conocimiento técnico y avanzando el proceso de
informacion. Observd una organizacion de gestiones y arquitectura que instruye

a las empresas sobre como fortalecer su innovacion a través del diseno”. (Wagner

& Watch, 2017)
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Resumiendo, el estudio de estas tendencias, se tiene como conclusion que la
necesidad de comunicar informacion compleja requiere comunicacion tanto verbal como
no verbal, requiriendo lenguaje corporal y expresion facial para enunciar puntos
importantes, siendo el contacto practicamente la Gnica forma de garantizar que se hayan

captado las ideas.

Figura 3.14 La naturaleza cambiante de la innovacion, incluida la aceleracion de

la convergencia, esta llevando a la transformacion de espacios donde las profesiones y

disciplinas separadas se mezclan mas facilmente.

Fuente: Rafols, Porter y Leydesdorff (2009) en (Wagner & Watch, 2017)

El disefio claramente tiene un imprescindible papel que desempefiar para
maximizar estas situaciones de comunicacion cara a cara, obligando a los arquitectos a
comprender los méritos de la proximidad fisica. Desde la forma, tamafio y altura se define
si una empresa podra facilitar los encuentros cara a cara, eliminando limitaciones fisicas,
por ejemplo, la forma rectangular largo o serpenteado de un edificio creara barreras
adicionales, dada las distancias totales que generan sus recorridos entre areas que
requieren constante comunicacion, incluso las separaciones verticales tienen efectos méas

severos que la separacion horizontal.
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Figura 3.15 Trabajadores en diferentes pisos simplemente no chocaran con entre
si en comparacion con trabajadores en el mismo piso, que requiere una gama de disefio

intervenciones.

Fuente: (Wagner & Watch, 2017)

A continuacion, se presentan las estrategias descritas arquitectos y usuarios que
intervinieron en las investigaciones del estudio de Wagner & Watch (2017):

« El atrio: un enfoque a menudo efectivo para reducir barreras a través de
los pisos, donde parte de la seccién del piso, a menudo el ndcleo, es
removido. Cuando estd bien disefiado, un atrio puede ser importante
nivelador "El atrio no solo proporcioné luz diurna importante, sino que

cred importante conectividad visual entre espacios ".
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Figura 3.16 El atrio ofrece beneficios como la interaccion, la colaboracion y el

fomento de la experiencia

Atrio
Interaccion

Comunidad
Colaboracion

Espacio verde
Experiencia

Fuente: Cartier Foundation

Circulaciones horizontales y verticales: Otra estrategia de disefio del pasado es la gran
escalera interna. Las escaleras ofrecen profundidad y decoracién en los edificios, son
disefiadas para facilitar la comunicacion con una ordenacion exterior, ademas de ofrecer

comodidad y seguridad a las personas que circulan estos espacios.

Figura 3.17 Los corredores bien ubicados pueden hacer méas que ayudar a

circular personas, pueden ayudar facilitar casualidad y encuentros.

Fuente: (Wagner & Watch, 2017)
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Tendencia 3: Integracion de la tecnologia en los espacios e infraestructura

Sobre la inclusion en el espacio fisico e infraestructura de las tecnologias y soporte
tecnoldgico como respuesta a las actuales demandas de estos servicios, Wagner y Watch
refieren que (...) La naturaleza de la tecnologia esta transformando espacios en "bancos
de prueba” - experimentando en el acto de equilibrar deseos organizacionales, capacidad
tecnoldgica y necesidades humanas (...). En el afio 2013, el Instituto Global McKinsey
identifico 12 disruptivas tecnologicas, incluyendo Internet de las cosas, tecnologia en la
nube y gendmica de primera generacion, que tiene el potencial de transformar la vida y
negocio tal como lo conocemos. Ocho de los doce se usan o se aplican directamente por
espacios de innovacion, revelando la omnipresencia de la tecnologia en procesos de
innovacion y los espacios que los apoyan. También encaja con lo que los arquitectos
observaron como uno de los méas poderosos formas en que los espacios de innovacion

que han cambiado en los Gltimos 10 afios: la integracion de "tecnologia"”.(...) (Wagner

& Watch, 2017)

Figura 3.18 Los espacios de innovacion pueden variar significativamente en la

cantidad de tecnologia que desean incorporar a su espacio.

Fuente: (Wagner & Watch, 2017)
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Haciendo una reflexion, la omnipresencia de estos sistemas tecnoldgicos bien
podrian contrariar o desestimar “la tendencia 1, referida al trabajo cara a cara”, pero los
mismos estudios revelan que no hay una respuesta definitiva, pues es subjetivo a cada
individuo como respuesta a las diferentes culturas organizacionales , valores laborales y
en gran parte por la complejidad del trabajo, asi que se considera que en realidad la
tecnologia va mas alla de reemplazar la interaccion cara a cara, se debe poner mayor
énfasis en la tecnologia como un ingrediente esencial no como una generalizacion méas
entorno a la misma tecnologia, sino como un adicional en los espacios pero para

experimentar una experiencia incremental para apoyar el proceso de aprendizaje.

Otra situacion a contemplar es el factor tiempo de vida tecnolégico, este es
cambiante, generando desafios reales en predecir como las tecnologias cambiaran el lugar
de trabajo, incluso para los disefiadores mas sofisticados sin saber cual sera el siguiente
paso, hasta ahora las salas de telepresencia es lo que se encuentra con mayor despegue,
pero aun no es universal, comparte Janet Pogue, directora de Gensler Architects en
(Wagner & Watch, 2017)

Finalmente, para apoyar estas premisas en el disefio en funcién a las nuevas
formas de trabajo. Se trae a mencion un trabajo de grado de la Pontificia Universidad
Javeriana en la carrera de comunicacion social; (Angulo Tamayo & Barredo Forero,
2018), en cuanto al estudio sobre “La innovacion es accion”, alli se presentan seis claves
para crear espacios de trabajo estimulantes para innovar apoyandose en funcién a la
relacion de creatividad - espacio de trabajo — innovacion. A continuacion, se describen

las seis claves que ayudan a que el espacio estimulé la innovacion:

. Flexibilizar el espacio

. Disefar un entorno inspirador

. Crear espacios colaborativos

. Hacer del espacio una herramienta mas

. Hacer del espacio un reflejo de la cultura y la marca
. Crear un espacio social.
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3.2.2.8 Los espacios de trabajo y la nueva normalidad

Si bien el COVID-19 ha demostrado que una cantidad considerable del trabajo
que normalmente se lleva a cabo en las oficinas puede continuar cuando estan cerradas.
Algunos incluso han descubierto que se puede ser mas productivos en casa, donde casa
tiene la potestad de configurar su espacio de trabajo. Aungue la nueva normalidad de
emergencia sanitaria producida por el COVID-19 ha acelerado la tendencia al trabajo en
casa, también ha revelado sus limitaciones: en una economia del conocimiento, el éxito
de una organizacion seguira dependiendo de la interaccion cara a cara, la colaboracion,

pero con el trabajo flexible universal, la oficina podria convertirse en un ancla vital.

Frente a este tema Michael Holloway (Harvard Business School) argumenta que:

"Cuando intentas atraer, retener y nutrir a los mejores talentos, el
lugar de trabajo juega un papel muy importante en la forma en que la gente

percibe un negocio™.

"En lugar de hacer una entrevista de trabajo en una
videoconferencia, quieres ir a su espacio y ver como valoran a otros

miembros del personal™.

De acuerdo a Jim Coleman, jefe de economia de WSP Londres, la oficina tiene
un papel ain mas importante en proporcionar oportunidades de aprendizaje a los

empleados mas jovenes. Coleman explica que:

"Para las personas al comienzo de sus carreras, probablemente hay mas
ganas de estar con otras personas porque todavia estas aprendiendo y quieres la
experiencia y la vida social que va con ella. Mientras que a medida que envejeces
y puedes haberte asentado y tener hijos, es mucho mas facil trabajar desde casa".
(WSP, 2020)

Una mayor cantidad de trabajo en el hogar persistird en aras de la resiliencia tanto
como cualquier otra cosa. "La proxima vez que llegue un coronavirus, sabemos que
tenemos que pasar rapidamente a este modelo, lo que significa que tiene que estar en

juego, al menos en parte, la mayor parte del tiempo", dice Coleman. "No creo que ningun
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negocio quiera volver a la forma en que se hicieron las cosas, por lo que tiene una

implicacion inmediata para el espacio”.

Bill Kerr, profesor del Harvard Business School menciona que:
“Muchas empresas van a estar pensando en como podrian hacer que su fuerza de

trabajo si no a prueba de pandemia, al menos resistente a la pandemia.” (WSP,

2020)

La nueva normalidad por el COVID empuja a las organizaciones en la direccion opuesta
a la realidad hace unos afos atras, ahora se necesitara mas espacio por empleado. Las
empresas han estado exprimiendo a mas y mas personas en las placas de suelo durante
mucho tiempo, con sélo 8m2 por empleado convirtiéndose en una densidad tipica. Para
que las oficinas reabrieran de forma segura y mantengan el distanciamiento fisico, las
relaciones tendran que disparar de nuevo, con turnos, tiempos de inicio escalonados y

trabajos remotos continuos esenciales (WSP, 2020).

Es demasiado pronto para decir si volveremos a sentirnos comodos ocupando
espacio en una proximidad tan cercana a los demas, lo que hace que el impacto a largo
plazo en los requisitos de la oficina sea muy dificil de medir. Tal vez la mejor pregunta
es si las organizaciones querran el mismo tipo de espacio que han ocupado en el pasado.

Para justificar su existencia, la oficina tendra que convertirse en un destino con
un propdsito, dice David Gooderham, director de cuentas global con WSP en Londres.
"Si las personas siguen siendo el motor del cambio, como el componente méas importante
de la rentabilidad de una organizacidn, las empresas tendran que proporcionar entornos
de trabajo seguros que aumenten el factor de sentirse bien y, en Ultima instancia,
aumenten la productividad y la creatividad. EI COVID-19 ha centrado las mentes en
exactamente para qué sirve la oficina y en lo central que debe desempefiar un papel en
las estrategias y presupuestos corporativos, asi como en hacer que las fortalezas y

limitaciones de la configuracién del hogar sean demasiado evidentes.
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Precisamente, los expertos destacan que la accesibilidad fisica es considerada
como uno de los factores fundamentales al momento de elegir la ubicacion de las sedes
en Lima. Paul Casanova, quien preside el Consejo Directivo Nacional de la Asociacion
Peruana de Agentes Inmobiliarios (ASPAI), lo resume de la siguiente manera: "Lo que
una empresa principalmente busca es estar directamente conectada con la ciudad, contar
con un facil acceso al transporte publico para su personal y estar cerca de lugares clave

de servicios u oficinas administrativas".

En un &mbito local, segun el webinar Dossier Arquitectura, dado el 6 de julio del
2020 del Arg. José Orrego sobre “Re/aprender a trabajar” expone la necesidad de acelerar
las tendencias laborales frente a la condicion de cuarentena ante un estado de emergencia
sanitaria por la que atraviesa el mundo en este 2020 y explica que, dentro del contexto
latinoamericano, se ha adaptado la aceleracion de tendencias como el Coworking, home
office y el New Work. Orrego indica que el coworking empieza su difusién en el afio
2016 en el mundo, funcionando inicialmente como oficinas alquiladas, después se
convirtié en un modelo que termind siendo un negocio inmobiliario de renta de espacios

impulsada por WeWork (llegando hasta 600 000 posiciones en el mundo).

El Arquitecto hace mencién que en Europa y Asia los espacios de coworking
terminaron convirtiéndose espacios de especializacién, empresas de tecnologias hasta
volverse espacios de especializacion como startups, espacios de mujeres ejecutivas, para
gentes con perros, entre otros como espacios complementarios. EI Home Office es otro
fendmeno que nace en los afios 70 impulsado por IBM que proponia los trabajos a
distancia dese los hogares ofreciendo ciertas facilidades. EI New Work es lo més reciente,
précticamente una filosofia que busca la horizontalidad en la las jerarquias de la oficina.

Segun Orrego, propone que es necesario reiniciar las nuevas ideas y propone
nueva triada: Oficina Corporativa- Coworking- Home office, necesario para aplicar al
disefio de oficinas corporativas. Inicialmente el disefio de oficinas respondia la dotacion
normada del 10 m2 por persona y se consideraba un area de reserva para crecer. Orrego
afirma que el boom del coworking en Lima los Gltimos 2 afios se han logrado habilitar
aproximadamente 100000 m2 de oficinas de coworking, por lo que muchas empresas

decidieron trasladar las operaciones de oficinas al coworking y otras redujeron sus
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espacios corporativos para llevar sus espacios de trabajo a las nuevas oficinas del
coworking, apareciendo el hibrido entre corporativo con expansion a coworking y el
home office que fue un proceso acelerado. En adelante considerando el contexto que vive
el mundo, las oficinas deberan cambiar sus formatos a considerar esta triada que propone
de forma complementaria e integral. Sobre el corporativo, Orrego afirma que el
corporativo no desaparecera a cambio del home office, por la necesidad de su funcion
dentro de la gestion del trabajo. El espacio de oficina corporativa existe, hoy en dia las
oficinas corporativas estaran limitadas a lo que seria el espacio ndcleo central de la

empresa (Lugar de convocatoria).

Orrego considera que el coworking podria evolucionar complementando al
corporativo ya sea en areas de ventas o trasladar las oficinas a diferentes partes de la
ciudad o paises, lo cual sera un nuevo requerimiento consigo, el desplazamiento o
movilidad laboral hacia estas areas de coworking. Aparece como un complemento
flexible, complementario y diverso que debera ser adoptado por el corporativo de nueva

generacion.

El home office también serd un complemento al trabajo corporativo, Orrego
manifiesta que se descubrié que se puede trabajar con el home office, funciona, pero
nunca reemplazara al trabajo de oficina, a la interaccion social, de hecho, en base a
experiencias estudiadas el home office ya estaba siendo descartada como una forma
absoluta de trabajo, pues el trabajo cooperativo en equipo, trabajos de creatividad y
socializacion dentro de la empresa ofrece mejores resultados. Sin embargo, como

complemento apoyaria de forma considerable a otras areas laborales.

Respondiendo a los nuevos requerimientos de los futuros usuarios (Generacién
de los Milenialls) donde el trabajo en equipo empieza a ser muy relevante y todos quieren
ser parte de algo mas grande, ser parte de una comunidad. Partiendo desde el espacio de
recepcion, Orrego sefiala que es muy importante esa primera impresion que presenta la
empresa tanto a sus trabajadores como a los visitantes y clientes de la empresa, lo cual es
una oportunidad para contar la historia de la empresa. En cuanto a los espacios de trabajo,
estos deben ser des-densificables, proponiendo espacios flexibles y dinamicos.

75



Inicialmente el objetivo era reducir al minimo los m2 por persona para eso se hizo un
planteamiento, tratando de hacer espacios de planta libre y espacios comunes de mucha
calidad para reducir la tension de tener poco espacio de trabajo, actualmente el coworking
aspira a tratar de llegar desde 8 hasta 6 m2 por persona. Los espacios mas compactos son

los call center y siempre la tendencia del mundo apunta a tener espacios mas densos.

Ahora se debe pensar cual es la cantidad de espacio ideal por persona, no todo
puede ser planta abierta, porque no todos son tan sociales como para compartir espacios
de trabajo, estudiando los compartimentos de espacios se llegan a propuestas creativas de
hacer mas fluido el espacio sin interrumpir la individualidad de los trabajadores, en la
figura 3.17 se presenta un ejemplo de propuesta de estas ideas en donde espacios
reducidos mantienen divisiones y al mismo tiempo integran a un equipo. Asi también se
interviene sobre las areas de gerencia, las mismas que ya no tienen un sitio aislado dentro
del area laboral sino ahora que se promueve mas la horizontalidad éstas son menos
independientes y mejor equipadas, pero dentro del area de trabajo de todo el equipo. En
la imagen 3.18 se presenta un ejemplo de oficinas con muros bajos que da cierta

privacidad y el disefio de amoblamiento es particular.

Figura 3.19 Espacios de oficina/ areas de trabajo

Fuente: Webinar/ oficinas: La nueva normalidad
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Figura 3.20 Espacios de oficina/ Areas de gerencia

Fuente: Webinar/ oficinas: La nueva normalidad

Sobre los espacios colectivos se presenta a los espacios corporativos para
reuniones informales con mobiliarios moviles que permiten configuraciones imprevistas,
creativas y diversas para provocar reuniones de trabajo y propuestas de exposicion,

generando una interaccion.

Figura 3.21 Espacios de reunion informal

Fuente: Webinar/ oficinas: La nueva normalidad

3.2.2.9 La convivencia laboral y la productividad: Caso Microsoft

“El hombre es un ser social por naturaleza”, esta es una afirmacion clasica del
filésofo Aristoteles y es necesariamente aplicable a la realidad laboral. A continuacion,

se resume la experiencia de Microsoft en la creacién de ambientes comunitarios laborales
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como estrategias que mejoran las condiciones de trabajo para obtener trabajadores mas

productivos e identificados con la empresa:

Entre ellos se relaciona que crear espacios para innovadores-creadores se volvio
una prioridad para la empresa de Microsoft y el concepto principal es la reunion
diversificada y colaborativa de actores en el campo. “The garaje” es un programa de
Microsoft que impulsa una cultura de innovacion donde se retnen desde clientes hasta a
ingenieros méas experimentados de la empresa Microsoft, logrando fomentar una cultura
abierta de aprendizaje en equipo para generar la innovacion. Parte de la estrategia para
obtener el impacto necesario y obtener resultados favorables fue lanzar una sede
corporativa de “The garaje at Redmond” con espacios de pirateria y creacion de espacios
adecuadamente equipados, siguiéndole sedes menores, todas comprometidas con crear
un ambiente de trabajo inspirador y motivador, un entorno que inspire a ingenieros y haga

de Microsoft el mejor lugar para trabajar y desarrollar sus carreras. (Legato, 2017).

La remodelacion de los edificios 16 y 17 suman a las ideas de generar comunidad
laboral, estos edificios son dos de los mas grandes del cuartel de Microsoft, y presentan
un espacio libre de oficinas, todos los empleados incluso los ejecutivos, trabajan en largas
habitaciones compartidas denominadas “vecindarios”. Los vecindarios propician la
interaccion entre trabajadores mejorando la comunicacion, y fue asi que en su mayoria se
reemplazaron los cibermensajes por breves contactos presenciales e inmediatas
respuestas, también la incorporacion de atrios angulares para las reuniones esporadicas
que se puede ven en la Figura 3.20, asi como de los focus rooms ofrecen mayor
privacidad, los cuartos de juegos entre otras areas benefician el trabajo de cada

vecindario.

Todo es una nueva imagen para Microsoft, lograr estos espacios redisefiados tuvo
en parte la colaboracion de Jochen Liesche, gerente de negocios, opina que a el espacio

fisico debe ser un representante de de la mision y cultura de la empresa.
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Figura 3.22 La nueva imagen de Microsoft representa la cultura innovadora de la

empresa. 2. “The Cube” es una instalacion digital de arte “Todo es parte de la evolucion

de nuestro disefio”’- Martha Clarkson.

Fuente: Fotografia de Jennifer Warnick (Edificio 16) Archivo de fotografia

https://news.microsoft.com/es-xl/features/los-nuevos-espacios-de-trabajo-en-microsoft-impulsan-la-

creatividad-y-la-colaboracion/

Figura 3.23 La cafeteria es un espacio de libre servicio donde ademas de recuperarse
con un café también los diferentes vecindarios buscan interactuar entre ellos. Segunda imagen.
No Tech Loung (espacio sin tecnologias) fue disefiado para mejorar los descansos de los

trabajadores.

Fuente: Fotografia de Jennifer Warnick (Edificio 16) Archivo de fotografia

https://news.microsoft.com/es-xl/features/los-nuevos-espacios-de-trabajo-en-microsoft-

impulsan-la-creatividad-y-la-colaboracion/

Martha Clarkson, disefiadora de experiencias para Microsoft, comenta que el
objetivo de la remodelacion es quitar la sensacion corporativa, hacer que la gente sea
tactil e interesante. McCormack, gerente del equipo de Disefio de Plataforma de Datos
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también ayudé con el redisefio espacial de su area, él y su equipo trabajaron duro en el
disefio de su nuevo espacio porque como disefiadores, ellos necesitaban obtener
inspiracion de donde fuera. Susana Covarrubias del grupo de arquitectos Gensler liderd
el redisefio del No tech Lounge, el Xbox Lounge y areas semejantes con el propdésito de
refrescar las mentes de los trabajadores con areas de diversion y descanso. Incluso la
interaccion se da con los trabajadores de la cocina del edificio, el Chef Coe, quien llegd
a cocinar para la reina de Inglaterra, deslumbra a la familia con sus recetas, las mismas

que comparte con todos los interesados. (Warnick, 2016)

En resumen, Microsoft pensé su remodelacion de los edificios 16 y 17 con el
objetivo de generar comunidad entre los trabajadores para propiciar innovacion en los
productos y su inversion prioritaria fue el re-disefio de sus espacios, pero de una forma
inclusiva en la que los propios gerentes de las areas intervinieron teniendo claros los
objetivos de lo que era bueno para cada vecindario junto a especialistas arquitectos y
disefiadores de experiencias y disefiadores de interiores. La formacion de comunidad en
unaempresay la dotacién de los espacios adecuados sirven a la innovacion de la empresa.
Asi también los garajes tienen esa conceptualizacion de reunir profesionales, clientes y
estudiantes para una convivencia de calidad, de esa forma también realizan la siguiente
etapa estratégica del plan de innovacion de la empresa que es el reclutamiento de los

mejores.

3.2.2.10 El nuevo usuario: los millenials

Al referirnos alespacio del trabajo del futuro, el cual debe ser un espacio de
innovacion, nos referimos al menos con una proyeccion de aprox. 10 afios a espacios de
trabajos dirigidos a usuarios millenials, esto implica la necesidad de estudiar esta
generacion. Nilda Chirinos como se citd en (Mitta Flores, 2019) sefiala que la generacion
millennials es un grupo de poblacion nacida entre los afios 1982 y 2000. Segun el articulo
de Diligent Team, en comparacion con las generaciones precedentes, los millennials
expanden sus horizontes gracias a su predisposicion por la economia colaborativa, las
compras online y habitos relacionados con la salud, la nutricion y la administracion del
dinero. (Diligent Team, s.f.) El estudio de “Nielsen Global Survey” 2013-2016, The

Cambridge Group en su estudio de mercado al analizar al usuario millennials sonded las
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actitudes de 30000 consumidores en mas de 60 paises, donde se revela que los millennilas
son una generacion impulsada por la comunidad que valora la voz del individuo,

queriendo estar informados sobre las empresas y sus productos.

“En el aspecto laboral (...) los millennials consideran que el respeto por la
autoridad debe ser ganado por los conocimientos que este aporta en la organizacion;
disfruta trabajar en equipo ademas es persistente y optimista (...).” (Mitta Flores,
2019)

Actualmente la generacion millennials enfrentan una confluencia de problemas
de las generaciones pasadas, aunque son tienen educacion y manejan herramientas
tecnoldgicas se enfrentan a un constante y profundo cambio tecnoldgico y social por lo
que enfrentan méas dificultades econdmicas. Ante este contexto, ellos responden
inmediatamente creando comunidad con el fin de participar no solo en cuestiones de cada

especializacion sino también de formas simbolicas. (Galofaro, s.f.)

Segun los estudios sobre las estrategias de retencién aplicadas a millennials,
Karsh y Templin como se cita en (Mitta Flores, 2019), presenta estrategias para que una
organizacion se convierta en atractiva para los millennials, las mismas que pueden tener

un efecto directo sobre el disefio espacial como organizacional:

e Buscan aprender y crecer, es preciso colocarlos en rotacion de tareas para optimizar
su aprendizaje en diversos campos.

e Poner en su conocimiento que se esta haciendo se necesita una retroalimentacion en
tiempo real, resaltando asi sus contribuciones positivas y el mejoramiento en las
competencias claves.

e Brindar flexibilidad laboral, es conveniente darles la libertad de tener horarios
flexibles y preocuparse mas por la calidad de la tarea entregada, manteniendo horarios
propios y a conciencia de la meta de entrega.

e Buscan ser escuchados y tratados con familiaridad.

e Brindar el balance entre lo laboral y personal.

¢ Necesitan motivacion constantemente, ellos necesitan encontrarle sentido a su trabajo

diario y buscan identificar su aporte a la empresa.
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e Trabajar siempre en equipo, reconocen que cada uno es parte de un equipo y aporta
ideas de igual valor que su compafiero.
o Prefieren ambientes laborales entretenido, es favorable innovar en infraestructura

para crear ambientes amigables y agradables donde sus empleados puedan recrearse.

Finalmente, el espacio laboral del futuro debera ser un atractor de talentos y
responder a los requerimientos de esta nueva generacion considerando que conformara al
mayor porcentaje de los trabajadores del futuro y también su espacio de trabajo, el mismo
que debe considerar por lo menos estas tres condiciones: mas tecnologia en el lugar de
trabajo; la colaboracion dentro del equipo sera la norma; y flexibilidad en los horarios
laborales y formas de trabajo, dentro de este requerimiento esta la posibilidad de realizar
los trabajos remotos. (Inc., 2019). Estos aspectos inciden en el campo de la arquitectura
como un referente para buscar nuevas estrategias y métodos para conformar espacios de
innovacion que sean flexibles y dindmicos para que en esta generacion fluyan nuevos

conocimientos y se promueva la innovacion.

3.3 Base conceptual

Los conceptos expuestos a continuacion son el resultado de la recopilacion de las
teorias que serviran de base para adoptar estrategias en el planteamiento y configuracién

del disefio del proyecto Centro de Innovacidn Tecnoldgica en San Borja.

Las significaciones enigmaticas. Son un método de disefio contemporaneo que

estan representadas por formas alusivas a una escultura surrealista.

Teoria del space syntax. Hace alusion a estudiar las formas en que se vinculan y
se organizan los espacios que hacen parte de un conjunto arquitectonico, ademas, se

fundamenta en comprender el espacio como funcién social.

El espacio como precursor de la innovacion. Se refiere a como la
caracterizacion de las zonas y areas de trabajo orientadas a un ambiente de relajacion,
acogedor y rehabilitador, ademas, de tener a disposicion espacios donde se habiliten
encuentros presenciales que permitan el desarrollo de la creatividad, de esta forma, se

integraran conocimientos dejando fluir la innovacion.

Nuevas formas del trabajo del futuro. Las tendencias que marcan el futuro del

trabajo son: el uso de la tecnologia (plataformas colaborativas), trabajos flexibles,
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trabajos remotos, las oficinas coworking como ambientes de vanguardia donde se
presenta la interaccion de grupos de trabajo entre el personal laboral, quienes aportan
significativamente a la innovacion de la empresa. EI home office, como una forma de
trabajo apoyada al teletrabajo que funciona, pero como una posibilidad mas sin

reemplazar del todo al trabajo presencial.

3.4 Conclusiones Parciales

e Se rescata de la teoria de la biofilia la importancia de incorporar la
naturaleza en el disefio. Tomando en cuenta que el proyecto contemplara
multiplicidad de espacios pueden evaluarse diferentes formas de integrar la
vegetacion como: jardineras, macetas 0 muros verdes. No obstante, también
puede introducirse el disefio biofilico mediante analogias de los elementos
naturales reflejando en el disefio sus cualidades como la fluidez y fractalidad
para generar la sensacion de confort y proteccién, especialmente en las areas

comunes.

e Lateoria de la sintaxis espacial refleja la relacion estrecha entre el usuario, su
estructura social, la forma en que se relaciona y la configuracion del espacio.
Es decir, es importante valorar como experimenta el usuario para estructural
el espacio. Hoy en dia resaltan dos posturas, las cuales marcan la
configuraciéon espacial, la necesidad de relacionarse que se refleja en la
permeabilidad especial o los espacios sin limites, y la necesidad de privacidad

que sugiere espacios definidos y diferenciados.

e Los espacios de trabajo deben estar adecuados en las organizaciones con las
tendencias actuales en disefio para que se configuren como lugares de
encuentro y trabajo en equipo, ademas, de funcionar como precursores de la
innovacion porque a través de ellos se desarrolla la creatividad cuando se tiene

una mejor concentracion y satisfaccion en los puestos de trabajo.
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Con el surgimiento de las nuevas formas de trabajo como el coworking o el
home office, se da paso a la naturaleza de disefio en los espacios de trabajo,
estos deben ser abiertos y colaborativos que ofrezcan interaccion, buena

iluminacién, espacios verdes que reflejen un contacto con el medio ambiente.

Del estudio de Wagner & Watch sobre el espacio como precursor de la innovacion
se toman en cuenta las tendencias y cualidades en los espacios de trabajo que ante la
necesidad de socializar se caracterizan por ser abiertos y/o flexibles Mientras que
para crear cultura colaborativa y cubrir la necesidad de compartir e intercambiar
conocimiento se necesitan espacios de convergencia como el atrio y las circulaciones
horizontales y verticales, los cuales promueven la interaccion y comunicacion pueden

ser lugares para encuentros no planificados.

El espacio de trabajo que se encuentra en constante evolucién y adaptacion al usuario
y sus necesidades, actualmente se caracteriza por tener como principal requisito la
flexibilidad de adaptarse a cualquier cultura organizacional, desde un profesional
independiente hasta grandes corporaciones. Sin embargo, también se busca el uso
eficiente del espacio por lo que ahora se considera requeridos menos m2 por
personas, pero el equipamiento de los espacios debe permitir configuraciones

imprevistas para actividades que requieran mas espacio.
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CAPITULO IV: MARCO NORMATIVO

4.1 Normay reglamentacion peruana
4.1.1 LEY N°28303 Ley marco de ciencia, tecnologia e innovacion tecnoldgica.

Objeto y Definicion: La presente Ley tiene por objeto normar el desarrollo,
promocion, consolidacion, difusion y transferencia de la Ciencia, Tecnologia e
Innovacion Tecnologica (CTel) en el pais. Define las atribuciones, alcances y medios de

la accion del Estado en este ambito. (Tit.1 Art.1)

Rol del estado en las actividades de ciencia, tecnologia e innovacién tecnoldgica:
Corresponde al Estado normar, orientar, coordinar, planificar, fomentar, supervisar y
evaluar el desarrollo de la CTel, para el cumplimiento de los siguientes objetivos

nacionales (Tit.2 Art.5), como:

“La generacidon, conservacion, transferencia y utilizacion de conocimientos
cientificos y tecnoldgicos, en el &mbito nacional y de las diversas regiones para el 6ptimo
aprovechamiento de los recursos y potencialidades de la nacion, el impulso a la
productividad y la integracion beneficiosa del Peri en la sociedad global del

conocimiento y en la economia mundial”. (Peru, Congreso de la Republica del, 2007)

412 LEY 27267- Ley de Centros De Innovacion Tecnoldgica- Diario oficial El

Peruano (Republica)

Obijetivo de la ley: El objeto del presente es normar la creacién, implementacion,
desarrollo, funcionamiento y gestion de los Centros de Innovacion Productiva y
Transferencia Tecnoldgica

Ambito de aplicacion: Se encuentran comprendidos dentro de los alcances de la
presente norma, asi como de sus normas complementarias y reglamentarias, los Centros
de Innovacién Productiva y Transferencia Tecnoldgica en el &mbito nacional; las que son
de cumplimiento obligatorio para toda persona natural o juridica, publica o privada, que

intervenga en el desarrollo y gestion de los CITE.

4.2 Reglamento Nacional de Edificaciones

El modelo no convencional, al cual en la presente monografia se le denomino

“Centro de innovacion tecnologica” considera la normativa minima para el correcto
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funcionamiento segun las siguientes normas que se encuentran dentro del Reglamento

Nacional de Edificaciones, considerando las normas A.040 y A.080

4.2.1 Norma A.040 — Educacion
Capitulo I — Aspectos Generales

En el desarrollo del proyecto se contemplan areas destinadas a la capacitacién como parte
de la formacién de los trabajadores innovadores por ello se considera la normativa
referente a Edificaciones de uso Educativo como “Universidades” por el tipo de usuarios

que acogera:

Articulo 2.- “Para el caso de las edificaciones para uso de Universidades, estas deberan
contar con la opinion favorable de la Comision de Proyectos de Infraestructura Fisica de
las Universidades del Pais de la Asamblea Nacional de Rectores” (El Peruano, 2019)

La propuesta arquitectdnica del proyecto se desarrollard dentro de los lineamientos

propuestos en la resolucion de la Asamblea Nacional de Rectores “Resolucion N°© 0282-

2011-ANR”.

4.2.2 Norma A.080 — Oficinas
4.2.2.1 Capitulo Il — Condiciones de Habitabilidad y Funcionalidad

Articulo 3: Las edificaciones para oficinas, deberdn cumplir con los requisitos
establecidos en la Norma A.010 (Consideraciones Generales de Disefio) y en la Norma
A.130 (Requisitos de Seguridad) (...). (El Peruano, 2019)

Articulo 5: “Las edificaciones para oficinas podran con ventilacion natural o artificial de
forma optativa o alterna. En caso de la ventilacion natural, el &rea minima de la parte de
los vanos que abren, debera cumplir con ser superior al 10% del area del ambiente que
ventilan”. (El Peruano, 2019)
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4.3 Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios del Lote Seleccionado

El Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios (CPU) Numero 00721-2018,
emitido por la Municipalidad de San Borja el 23 de octubre de 2018, proporciona
informacion técnica que indica que la propiedad esta ubicada en el Area de Tratamiento
Normativo 111 y esta zonificada a nivel distrital como Comercio Zonal (CZ). Ademas, el
terreno permite otros usos compatibles, como Residencial de Densidad Alta (RDA) y
Residencial de Densidad Media (RDM).

El &rea del lote normativo es de 10.843 m2, con un frente de 153.30 hacia la Av. Javier
Prado Este. No presenta area libre exigible y permite hasta una altura de 12 pisos y area
de azotea segun la Ord. N°491 Art. 18 inciso 4. El retiro frontal es de 5.00ml frente a Av.
Javier Prado Este, 5.00 ml frente a la via Av. Del Aire y 3.00 ml frente a la calle De las
Letras. Finalmente, el nimero de estacionamientos requeridos respecto al cuadro N° 4 de
la Ord. N° 556-MSB, Art. 5, es de un estacionamiento por cada 40 m2 del area util
identificando el presente proyecto dentro de la categoria “Organizaciones cientificas,

profesionales y técnicas”. (Municipalidad de San Borja)

En los casos de propiedades colindantes laterales, segun lo establecido en la Ordenanza
N.° 1063-MML, las edificaciones adyacentes que generan dicha colindancia deben haber
sido erigidas de manera formal y contar con los documentos correspondientes, como la
Licencia de Construccion, el Certificado de Finalizacion de Obra o la Declaratoria de
Féabrica. Ademas, no deben tener restricciones registrales relacionadas con la altura de las
construcciones. En el céalculo de los promedios, se tomara en cuenta el nimero completo

de pisos, y en el caso de fracciones, se redondeara al nUmero entero mas bajo.

4.4  Estandares arquitectonicos

4.4.1 Modelos para la Implementacion de Parques Cientificos y Tecnologicos en el
Pert por el CONCYTEC.

EI CONCYTEC establece consideraciones para la implementacion de los Parques
que pueden ser aplicables al presente proyecto por la similitud del programa a una escala

inferior. A continuacion, se presentan algunas pautas que se deben considerar y/o
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anticipar desarrollo de un Centro de innovacion tecnologico con respecto a su entorno

ambiental y urbano:

Peligrosidad: La manipulacion de materiales combustibles, inflamables o
explosivos. (...) En caso de sismos se deben proveer de areas para la

aglomeracion del personal al aire libre.

Nocividad e insalubridad: Si el proyecto contempla laboratorios quimicos,
debe anticipar posibles emisiones de gases contaminantes, tdxicos o

insalubres.

Molestias: Contener la produccion de ruido que pueda ocasionar los
espacios de trabajo frente a su entorno. Se debe considerar las posibles
cantidades de suministros para su carga y descarga de mercancias sin

comprometer la tranquilidad de terceros.

El informe de lineamientos de parques cientificos tecnolégicos en el Pert de

CONCYTEC establece definiciones, como debe ser el funcionamiento y sus fases de

desarrollo. (Consejo Nacional de Ciencia, Tecnologia e Innovacion Tecnologica, 2014)

Se toman las definiciones principales para tener en cuenta el alcance de cada formato que
de acuerdo al CONCYTEC.

Parques cientificos tecnoldgicos: “ Es un espacio donde se fomenta la
cultura de la innovacion y la competitividad de empresas asociadas e
instituciones basadas en el conocimiento, mediante la gestion de un grupo
especializado de profesionales y el apoyo de inversores, para favorecer el
desarrollo econémico y tecnoldgico, regional y nacional.(...)
Es importante destacar que el objetivo principal de cualquier parque
cientifico y tecnoldgico es reunir en un lugar especifico a aquellos que
ofrecen, buscan y utilizan conocimiento. Esta proximidad tiene como
finalidad facilitar la transferencia de tecnologia entre todas las entidades
que forman parte del parque, asi como promover la colaboracion en
actividades de investigacion, desarrollo e innovacion (I1+D+i). (Consejo

Nacional de Ciencia, Tecnologia e Innovacion Tecnologica, 2014)
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e “Centros de Innovacion: también conocidos como Incubadoras
Empresariales, Viveros, BIC (Centros de Innovacién Empresarial) o CEI
(Centros de Empresas e Innovacion), tienen como finalidad promover el
surgimiento de nuevas pequefias empresas. Estas empresas buscan
transformar una invencién o una idea original en un producto que pueda
comercializarse. Por lo general, se ubican en edificios que ofrecen
servicios a las empresas que se alojan en ellos y suelen estar situados en
parques tecnoldgicos." (Consejo Nacional de Ciencia, Tecnologia e
Innovacion Tecnologica, 2014)

Es importante comprender que la relacion entre ambos conceptos es estrecha ya
que los centros de innovacién pueden ser parte de un parque tecnoldgico. El desarrollo

de un parque tecnolégico contempla las siguientes fases y actores:

1. Periodo de Incubacién: Empieza con la concepcion de la idea para desarrollar el
proyecto; luego de esto, un grupo de consultores realiza un estudio de viabilidad,
en el cual se analizan todas las perspectivas de atraccidon de empresas, laboratorios
y centros de investigacion. (Consejo Nacional de Ciencia, Tecnologia e

Innovacion Tecnologica, 2014).

2. Periodo de Consolidacion: Los gestores del parque deben trabajar en el marketing,
para presentar y ofertar en un mercado estratégico para la incorporacion de
empresas (Consejo Nacional de Ciencia, Tecnologia e Innovacion Tecnologica,
2014).

3. Periodo de Madurez: Con las empresas instaladas se van estableciendo y
fortaleciendo diversas relaciones y lazos de colaboracidn con otras empresas de
la region. Comienza el denominado “proceso multiplicador adicional”
estimulando la creacién de nuevas empresas como también se promueve la
expansion de las ya existentes (Consejo Nacional de Ciencia, Tecnologia e

Innovacion Tecnologica, 2014).
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Las diversas formas de interrelaciones dentro del campo, son uno de los principales

factores de innovacion. A continuacion, se detallan y explican brevemente los vinculos

que se podrian desarrollar dentro del campo. Estos vinculos y relaciones segtn el Consejo

Nacional de Ciencia Tecnologia e Innovacion Tecnoldgica, se presentan de tres formas:

1. Empresa del parque-Universidad/Centro de investigacion: Las principales

maneras en que estos agentes interactlan incluyen la circulacién de personas,

informacion y recursos, la utilizacién de instalaciones, equipos y servicios, asi

como la colaboracion en investigacion y relaciones comerciales. A continuacion,

se mencionan ejemplos de estos tipos de relaciones.

Proyecto de investigacion financiado por una empresa

Seminarios y/o charlas informativas para presentar nuevas ideas, servicios
0 productos.

Flujos de informacion formal e informal tanto codificados como tacitos.
Flujos de tecnologia, productos o servicios.

La universidad como cliente de las empresas del parque.

Las empresas del parque como fuente de ingresos de la universidad .
Movimientos de personas, quienes son portadores de informacién tacita,
también se incluye la contratacién de graduados, ex profesores, pasantias
de alumnos y realizacion de proyectos en empresas.

Utilizacion y compartimiento de recursos, equipamientos e instalaciones,
de tal forma que se tenga acceso a conocimiento especializado.

Capacitacién y entrenamiento del personal.

2. Empresa del parque—Empresa del parque: Las relaciones entre empresas del

parque, unidades y entidades situadas en el parque se desarrollan normalmente a

través de:

Relaciones comerciales como proveedor—cliente.
Compartimiento de instalaciones, recursos, personal.
Proyectos desarrollados de forma conjunta de I1+D, desarrollo de

productos y marketing.
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« Serealiza el intercambio de conocimiento y de tecnologia.
« Se propicia y desarrolla la creacion de nuevas empresas a partir de

empresas ubicadas en el parque.

3. Empresa del parque —Empresas / Organizaciones externas al parque:
Estas conexiones externas entre el parque y el contexto economico y social que
lo rodea se establecen a nivel local, regional, nacional o internacional. Por lo

general, se desarrollan mediante los siguientes medios o canales:

* Suministros de bienes y dotacién de servicios, recursos humanos,
informacion, conocimiento, experticia y tecnologia
» Subcontratacion de disefio, fabricacion, investigacion, desarrollo,

marketing y distribucion.

Dentro de un parque o centro de innovacion, uno de los factores clave que se destaca
es la oferta de valor agregado a la que accederan sus usuarios una vez que estén ubicados
en el parque o centro de innovacion. El desarrollo de estos lugares implica proporcionar
una combinacion de recursos fisicos y una variedad de servicios disefiados para
enriquecer a las empresas e instituciones que se encuentran en el parque, asi como
aquellas que interactdan con él. Las caracteristicas y la orientacion de esta "oferta"
representan uno de los pilares esenciales en los que se basan los diversos modelos de
negocios existentes. Las posibilidades fundamentales para aportar valor a los clientes se
pueden dividir en cinco categorias o funciones (Consejo Nacional de Ciencia, Tecnologia

e Innovacion Tecnologica, 2014):

» Espacios: El parque aporta una oferta de espacios, cuyo propdésito principal es
permitir la implantacion de empresas, centros de investigacion e I+D,
universidades, la concentracion de estos ambientes conllevara a propiciar
interaccidn entre los demandantes de espacios.

» Eventos: Los parques tienen la finalidad de convertirse en un punto de encuentro
entre multiples actores favoreciendo tanto su interrelacion como la generacion de

sinergias.
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* Equipamientos: Es fundamental el uso de equipamientos sofisticados e
infraestructuras tecnologicas de alto valor, las mismas que son ofertadas dentro
del parque para la adquisicion de las empresas que lo requieran o soliciten.

» Servicios: Se refiere a una oferta de servicios de calidad que seran gestionados de
forma profesional y adecuados a las necesidades de sus clientes de forma
alternativa (ya sea empresas, centros de 1+D o universidades), es valorado como
uno de los factores de éxito clave por los clientes.

« Transferencia: Una de las principales estrategias de fomento de la competitividad
empresarial, es el impulso a los procesos de transferencia de conocimiento. Por
ello, el objetivo de todo parque es favorecer la transferencia de conocimiento y
tecnologia con expectativas de innovacion. (Consejo Nacional de Ciencia,
Tecnologia e Innovacion Tecnologica, 2014)

Este informe también proporciona importante informacion sobre las condicionantes de

emplazamiento y localizacion de estos parques:

* El terreno debe estar situado en una ciudad o en sus alrededores para facilitar la
interaccion y el movimiento de personas, ademas de promover la colaboracion

con las principales universidades y empresas de servicios de la zona.

» Se requiere una buena conectividad a nivel metropolitano a través de las

principales vias de tréfico.

* Es esencial contar con una entrada y salida de vehiculos adecuada desde y hacia

el parque en relacién con las carreteras mas cercanas.
* Se debe considerar la cercania y el acceso conveniente al aeropuerto.

* El ambiente dentro del parque debe fomentar la difusion interna de informacioén

sobre oportunidades de financiacion para proyectos.
* Debe ser facilmente accesible mediante el transporte publico.
* La ubicacion debe permitir la conectividad a redes e infraestructuras generales.

Se debe tomar en cuenta todas estas recomendaciones realizadas por el informe:
“Modelos para la Implementacion de Parques Cientificos y Tecnologicos en el Pertl “por
el CONCYTEC, que més alla de ser normativa estricta, son recomendaciones confiables

en base a su estudio de campo que permiten su aplicabilidad a parques cientificos.
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4.5

Conclusiones Parciales

Referido a la normativa aplicable al tema, el Perd no cuenta con
normativas técnicas especialidades que incidan directamente en la
configuracién del programa o espacialidad, pero si en la operabilidad y
actores de un espacio para la innovacion. Por ello, se toman las
condiciones de habitabilidad y dotacién de las normas A.040 y A0.80 del

RNE, con el fin de manejar los requerimientos minimos.

Sobre a la normativa aplicable al terreno se toma la zonificacion de
acuerdo al area de tratamiento normativo, la cual refiere el uso Comercio
Zonal (CZ), pero debido a su entorno con mixtura de usos tienen un amplio
rango de usos compatibles. Al estar situado entre dos vias importante
cuenta con requerimientos de retiros especificos, en los cuales se buscara
disponer espacios de relacion con la ciudad para construir un vinculo con
la ciudad. También es importante resaltar que la ordenanza contempla
requerimientos especificos de estacionamiento para temas afines aun CIT

gue se tomaran en cuenta al calcular la dotacion.

Se toma en cuenta del Modelo para la Implementacion de Parques
Cientificos y Tecnoldgicos en el Per( las condicionantes para el
emplazamiento resaltando la importancia de un entorno compatible,
cercania a ejes viarios, accesibilidad, proximidad a aeropuertos,
asequibilidad en transporte publico y conectividad con redes o
equipamientos de caracter general. De igual forma el tipo de relaciones
entre los diferentes actores ponen en evidencia las actividades que pueden
suceder en un CIT como: investigaciones, disefio y desarrollo de
productos, marketing, seminarios, charlas, capacitaciones,
entrenamientos, relaciones comerciales y por ende los espacios que se

pueden requerir.
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CAPITULO V: MARCO OPERATIVO

En este capitulo, se analizara el estudio de proyectos analogos al tema de
investigacion, especialmente aquellos que refieran a centros de innovacion y tecnologia,
tomando el caso de proyectos que compartan el programa del tema de estudio. Con
respecto a la arquitectura, se considerara relevante el estudio del programa, ratios,
espacios, relaciones y estrategias de disefio como materia de analisis, mientras que, desde
un punto de vista contextual, se estudiara la historia, entorno urbano, contexto social,

estrategias de emplazamiento y perfil del usuario como casos de investigacion.

Por otro lado, la investigacion ahondara en el analisis de proyectos referenciales
en cuestion de disefio arquitecténico a traves del estudio de las estrategias de disefio y
funcionamiento de proyectos que inspiren la forma y funcion del proyecto planteado.
Finalmente, la informacion recopilada y analizada se mostrara sintetizada en un cuadro
comparativo que muestre las caracteristicas éptimas de programa y espacios a extrapolar

para el proyecto, formando parte de las conclusiones parciales del capitulo.

5.1 Estudios de casos analogos

CENTRO DE INNOVACION Y DESARROLLO ESTRATEGICO DE
PRODUCTOS DEL TECNOLOGICO DE MONTERREY (CIDEP)

Figura 5.1 Ficha técnica CIDEP

FUNCIONES FICHA TECNICA

Educacién UBICACION: Apocada,
Nuevo Leodn, México

Investigacion ARQUITECTO: Bernardo
Hinojosa

Desarrollo AREA CONSTRUIDA:
9500m2

Disefio AREA PLANTA: 1900m2

Incubacion
empresarial

Fuente: Cuadros propios.
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Historia

El Centro de Innovacién y Desarrollo Estratégico de Productos (CIDEP) del
Tecnoldgico de Monterrey es un Parque Tecnoldgico construido en el estado de Nuevo
Ledn, en México, en el afio 2010 con el fin de fomentar el establecimiento de empresas
de alta tecnologia en la zona y promover la incubacion de pequefias y medianas empresas

que podrian beneficiarse de soluciones tecnologicas (Hinojosa, 2013).

El encargado del disefio del CIDEP es el arquitecto mexicano, proveniente de
Monterrey, Bernardo Hinojosa, quien anteriormente ha trabajado en infraestructura
educativa enfocada en la sostenibilidad e innovacién, tanto a nivel superior como de

educacion basica.

Ubicacion y relacion con el entorno

El parque se encuentra ubicada a pocos metros del aeropuerto de Monterrey, a las
afueras de la ciudad, funcionando como un espacio independiente a las instalaciones del
Tecnoldgico, operando dentro de la estrategia planteada de emular a los campus
universitarios de gran tamafo (Hinojosa, 2013).

Especificamente, el CIDEP desarrollado por el TEC de Monterrey es parte de un
conglomerado mayor que incluye 12 parques tecnolégicos a lo largo de sus sedes como
una estrategia de estimulacion econémica a través del desarrollo de conocimiento en las
ciudades en las que operan, capitalizando en la formacion de investigadores en

innovacion para atraer grandes empresas tecnologicas e, incluso, gestarlas.

El CIDEP funciona a través de la ejecucion de cuatro modelos de trabajo activo
bajo una metodologia de extrapolacion de los sistemas de parques tecnoldgicos
internacionales aplicados a la realidad local, siendo la generacion de empleo de alto valor,
la promocion para atraer grandes empresas, el enfoque tecnoldgico a las actividades

empresariales y la colaboracidn con patrocinadores.

De este modo, en el campus se desarrollan cuatro actividades esenciales
especializadas en la administracion y produccion tecnoldgica: el landing, que es la
generacion de un primer nexo entre las empresas extranjeras tecnolédgicas y una sociedad
que requiere de sus servicios, la aceleracién, que es la optimizacion de procesos

empresariales basada en la sostenibilidad a largo plazo, la incubacidn, que es el desarrollo
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de un espacio seguro para la generacién de una empresa y sus productos y servicios, y el

desarrollo tecnoldgico.

Figura 5.2 Fachada principal

T CENTRO DE gy ——
DESARROLLO Someno
DE PRODUCTOS

Fuente: CIDEP

Programa y relaciones programaticas

De manera programatica, esta vision se traslada a la generacion de espacios para
el desarrollo tecnoldgico inspirado en los campus universitarios de gran extension,
estableciéndose en un programa triple de servicios tecnoldgicos, transferencia

tecnoldgica y vinculacién industrial (Hinojosa, 2013).

Los servicios tecnoldgicos incluyen distintos laboratorios y espacios de
prototipado optimizados para el seguimiento del proceso de generacion del producto o
servicio, contando con lugares designados para pruebas de confiabilidad, metrologia,
prototipado rapido y disefio exterior, asi como areas especificas para redes inaldmbricas,

sefiales de radiofrecuencia y camara anecoica.

Por su parte, los espacios designados a la transferencia de tecnologia son lugares
de optimizacion de la relacion humana, especificamente adecuados para el soporte de
inteligencia competitiva, la evaluacion de nuevas tecnologias y canales de
comercializacion, la promocién y movilizacion de proyectos tecnoldgicos emergentes y

la asesoria y soporte en proteccion de la innovacion.
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Por ultimo, las areas designadas a la vinculacion industrial funcionan como un

punto de encuentro entre los gestores tecnologicos y los duefios de los medios para

producirla, fomentando espacios de integracion multidisciplinarios y promoviendo el

networking.

Figura 5.3 Analisis de programa — Nivel 1

]

Fuente: AD Archdaily

Figura 5.4 Analisis de Programa - Nivel 2
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Figura 5.5 Relaciones espaciales

Fuente: Cuadros propios.

Los parques tecnolégicos son un concepto desarrollado en Estados Unidos en la
década de los cincuenta, siendo el primero propuesto como una empresa compartida entre
la ciudad de Palo Alto y la Universidad de Stanford como una infraestructura para la
promocion del conocimiento enfocado a la innovacion tecnoldgica, teniendo un énfasis
particular en la interaccion de talentos y el compartir de conocimiento (Banco de
Desarrollo de América Latina, 2019).

Eventualmente, este modelo fue institucionalizado internacionalmente como
parte de la IASP (International Association of Science Parks and Areas of Innovation),
cuya mision desde 1984 es la promocion y asesoramiento de parques tecnolégicos a nivel

mundial para promover el desarrollo a través de la conectividad y tecnologia.
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Actualmente, este modelo se basa en el desarrollo de propuestas innovadoras
desde la promocion de la economia de conocimiento, apostando por el desarrollo

tecnoldgico como motor del desarrollo econémico, cultural y social de una comunidad.

Publico-privado

Arquitectonicamente, el edificio consta de dos cuerpos de distintas proporciones
adosados, estando el mas pequefio como fachada del edificio y vestibulo definido por una
triple altura, atravesado por una escalera metélica sostenida desde el techo por tensores
(Hinojosa, 2013). Pasando el cuerpo de entrada, la forma principal se perfila como un
elemento trapezoidal en el que se ubican las areas de prueba y exhibicion, como parte de
los programas de servicios tecnoldgicos, transferencia tecnoldgica y vinculacion
industrial mencionados anteriormente, orientados al acceso publico desde la planta baja,
soportando por encima talleres virtuales, areas técnicas y oficinas en los tres pisos

restantes.

Tabla 5.1 Cuadro de areas

Programa Area Aforo

Entrada principal

Sala de
192 m2 300 P
conferencias

L
Sala de exhibicion
138 m2 150 P
de prototipos
Circulacion v ertical-
70 m2 32 P
servicio
Zona de prueba de
102 m2 20 P
prototipos
Area de ensamble
97 m2 2|
de prototipos

Programa

0 P
182 m2 50 P

administrativo

30-50 m2

Laboratorios

virtuales

Patio central 200 m2

Talleres virtuales 115 m2 30P

Desarrollo de
140 m2 35 P
prototipos

Lobby 204 m2 80 P

Fuente: Cuadros propios.
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Tecnologia

La iluminacion natural del edificio se abre paso a través de un sistema de
tragaluces en el techo que forman un pozo de luz, conjugando las relaciones espaciales,
luminosas y programaticas alrededor de un patio de cuadruple altura, conjugando con
armonia los programas determinados del edificio a través de los espacios compartidos
que distribuyen la circulacion, tanto vertical como horizontal, desde el patio central
(Hinojosa, 2013).

En la planta baja también se encuentran los procesos técnicos de manufactura y
pruebas para el desarrollo y ensamble de prototipos, siendo también iluminados por los
tragaluces del patio, garantizando tanto su aislamiento actstico como conexion visual de
los visitantes hacia los procesos, considerando la iluminacion natural como primordial
para el funcionamiento de actividades, a través de una fachada de vidrio. De manera
complementaria, diversas areas prescinden de muros cortinas extensos para priorizar el
uso de rejillas horizontales que controlan la luz directa en aquellos espacios donde la

privacidad es mas requerida, sin comprometer el caracter colaborativo del edificio.

La materialidad general del edificio, por su parte, busca representar la innovacion
y futurismo a través del uso de vidrio, concreto y acero, desarrollando una imagen basada
en la alta tecnologia desde el interior hacia afuera, especialmente en la fachada posterior,
cuyos parasoles trasltcidos de cristal generan una doble fachada que permite el paso de
iluminacion bajo control. Mas alla de la declaracion estética, las decisiones del uso de
materiales responden al compromiso de eficiencia energética del proyecto, en linea con
su caracter innovador de alta tecnologia, basandose en elementos pasivos de iluminacién

y ventilacion para suplir las necesidades de habitabilidad.

Impacto social

Los usuarios del CIDEP son, a grandes rasgos, las personas interesadas en la
innovacion tecnoldgica y su aplicacion empresarial, tanto como gestores de la

informacién, innovadores en tecnologia o simplemente accionistas con capital
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econdmico, teniendo una amplia presencia de universitarios y profesionales del ambito
(Hinojosa, 2013).

Conclusiones parciales

En relacién al proyecto planteado en esta tesis, las estrategias a extrapolar del
CIDEP responden a las soluciones arquitectonicas de relaciones espaciales y
programaticas basadas en la interaccion social como forma de promover el desarrollo de

innovacion.

La tecnologia deja de ser el medio por el cual el conocimiento es transmitido y
empieza a ser el producto de informacion a tratar, teniendo como escenario una

arquitectura basada en la comunicacion, visibilidad y compartir.

De esta forma, la arquitectura que la acomparia termina siendo un recipiente
catalizador de situaciones sociales, por lo que el enfoque innovador se plasma a través de

la coexistencia y relacion entre programas complementarios.

Figura 5.6 Espacios interiores

Fuente: CIDEP
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Figura 5.7 Ubicacion TdM

Fuente: Cuadros propios.

BDP-TECHNOLOGIC INNOVATION CENTER BY THE UNIVERSITY OF
STRATHCLYDE (CIT-UoS)

Figura 5.8 Ficha técnica

FUNCIONES FICHA TECNICA

Conferencia UBICACION: Glasgow,
UK

Investigacion ARQUITECTO: BDP

AREA PLANTA: 2950m2

Exposicién

Espacios de
colaboracion

AREA CONSTRUIDA:
‘ Desarrollo 22500m2

Fuente: Cuadros propios.

Historia

El Centro de Innovacion y Tecnologia de la Universidad de Strathclyde (CIT-
UoS) es un espacio de investigacion tecnoldgica desarrollado por el gobierno escocés, el

Fondo de Desarrollo Regional Europeo y la Universidad de Strathclyde en Glasgow, con
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la finalidad de desarrollar la industria de la innovacion escocesa desde la manufactura
avanzada de materiales, el desarrollo de energia sostenible y nuevas tecnologias del
bienestar, inaugurado el 2015 (BDP, 2015).

La Universidad de Strathcly histéricamente ha promovido el desarrollo innovador
de las industrias por mas de doscientos afios, por lo que el planteamiento de un centro de
innovacion es un paso organico hacia la globalizacion de las ideas gestadas, sobre todo
para catapultar y dar una audiencia a las industrias escocesas relacionadas al desarrollo
sostenible, en relacion a la meta nacional de generar su totalidad de energia a traves de

fuentes renovables para este afio.

De esta forma, el centro de innovacion funciona como la piedra angular de la Zona
Internacional de Tecnologia y Energia Renovable (ITREZ), espacio de investigacion para
el desarrollo de energias renovables de bajo costo a través de la produccién de sensores,
nanotecnologia y desarrollo farmacéutico, funcionando dentro de una colaboracion

publico-privada-académica.

El estudio encargado para el disefio del Centro de Innovacion y Tecnologia es el
Building Design Partnership, conocidos por sus siglas BDP, el segundo estudio de
arquitectura mas grande del Reino Unido ahora manejado por la empresa de construccién
japonesa Nippon Koei. Anteriormente, el estudio ha trabajado en el desarrollo de espacios
educativos para la Universidad de Surrey, la Universidad de Bradford y la Universidad

de Cambridge, disefiando el Centro de Nanotecnologia de esta ultima el 2003.

Segun el estudio, la toma de partido se basa en la generacion de un espacio
flexible, estimulante y accesible para la generacion y transferencia de conocimientos por
medio de infraestructura para prototipos y estados del arte, por lo que la interaccion y
comunicacion se volvieron ejes centrales del proyecto en sus relaciones internas como en

su conexion con la ciudad.
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Ubicacion y relacién con el entorno

El centro se erige en un terreno rectangular de 25000 m2, funcionando en conjunto
con el Industry Engagement Building, ambos disefiados para cumplir con altos estandares
de optimizacion de energia, llegando a obtener el nivel A del Energy Performance
Certificate (BDP, 2015).

El emplazamiento del edificio estd inspirado en el contexto inmediato y su
posicion geografica, siendo la forma en planta determinada por la generacién de espacios
publicos para la ciudad y sus fachadas en elevaciones funcionando de manera triangulada
para aprovechar la luz solar cenital, mantener el orden de alturas con los edificios vecinos
y aprovechar las alturas méaximas que la zonificacion permite, llegando a ocho pisos en

su punto mas alto.

Figura 5.9 Ubicacion

Fuente: University of Strathclyde

Programay relaciones programaticas

Interiormente, las relaciones programaticas se forman desde espacios centrales en
los que se gesta la colaboracién interdisciplinaria, de los cuales se distribuyen las

actividades hacia espacios especializados en los que la maquinaria determina el uso,
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siendo potenciados por estrategias pasivas de ventilacion e iluminacion para garantizar la
habitabilidad y uso 6ptimo (BDP, 2015).

Figura 5.10 Programa del BDP Technologic Innovation Center
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Fuente: Cuadros propios.

Figura 5.11 Planta de programa - Nivel 1
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Fuente: ArchDaily
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Figura 5.12 Programa en corte
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Fuente: ArchDaily

Figura 5.13 Relaciones espaciales

Fuente: Cuadros propios.
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Este edificio esta previsto para soportar a 1200 trabajadores en distintas ramas,
considerando espacios para profesionales de Ingenieria y Manufactura Avanzada,
Ciencia y Tecnologia Avanzada, Bionanotecnologia, Compromiso Empresarial,
Manufactura y Cristalizacién Continua, Energia, Tecnologia de la Salud, Desarrollo
Social y Humano de la Tecnologia, Fotones y Sensores, y Gestion de Activos (BDP,
2015).

Publico privado

El edificio se encuentra en el corazon academico de Glasgow, relacionado con
espacios académicos como la Universidad de Strathclyde, la Universidad Caledonia, la
Escuela de Artes y el Centro de Artes Contemporaneas, formando parte de un circuito
cultural que incluye distintos parques y galerias de arte a orillas del rio Clyde (BDP,
2015).

La moderna fachada se impone ante las construcciones de siglos de antigiiedad,
de aspecto clasico industrial, formando un nuevo ritmo de relacion visual con las calles
peatonales en Shutte Street y North Portland, formando un espacio publico de interaccion
donde ambas convergen. El establecimiento de espacios publicos alrededor del proyecto
funciona como un filtro de conexién en el que la comunicacion humana termina siendo
un motor de innovacion, apostando por el compartir del conocimiento como catalizador
del desarrollo de informacién, valores inherentes a la comunidad académica de la
Universidad de Strathclyde, y al circuito de innovacién industrial de Glasglow de la

misma manera.

Tecnologia

La innovacion tecnologica del edificio como disefio radica en la propuesta de
espacios polivalentes que, desde todos sus posibles usos, consideren la optimizacion
energética como requisito para la habitabilidad, llegando a plantear como parte inherente
del proyecto la distribucion luminica natural suficiente para soportar el programa interno

desde mecanismos pasivos (BDP, 2015).
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Impacto Social

Socialmente, el establecimiento de este edificio significo la vigorizacion de un
area academica de Glasgow, el caracter multidisciplinario del edificio, expresado en su
respeto por la escala y topografia urbana a través de la mimetizacion con el paraje

victoriano en el uso de una gama cromatica clasica para el lugar (BDP, 2015).

Conclusiones parciales

La relacién que este proyecto guarda con el propuesto en la tesis es la de
promoverla democratizacion de los espacios de innovacion a través de la conexion
publico privada para atraer a una demogréafica no especializada a la participacion del

compartir del conocimiento de innovacion (BDP, 2015).

El emplazamiento del proyecto, se da en una zona caracterizada por la afluencia
de personas dentro de un contexto comercial y cultural, por lo que desde su arquitectura
promueve abrirse a un nuevo publico por medio de espacios abiertos en los que converjan

los grupos especializados en innovacion y aquellos atn no interesados.

Figura 5.14 Fachada principal

Fuente: University of Strathclyde
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Figura 5.15 UoS

Fuente: University of Strathclyde

NBBJ'S HEADQUARTERS DE SAMSUNG
Figura 5.16 Ficha técnica y Render exterior
NBBJ'S SAMSUNG
UBICACION: Silicon Valley
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Historia

Los Headquarters de Samsung son un edificio corporativo y centro de innovacion
en el valle de San José, en California, ubicado en el circuito de innovacion conocido como
Silicon Valley, junto a las sedes de gigantes tecnologicos como Apple, Facebook, Google
y més (NBBJ, 2015).

Este edificio de diez pisos y més de 100000 m2, considerado la sede méas grande
de Samsung en América del Norte, fue disefiado en una colaboracion entre el estudio
NBBJy ARUP, siendo la arquitectura responsabilidad del primero y el disefio estructural

del segundo.

NBBJ es una firma de arquitectura con oficinas en Asia, Europa y Estados Unidos,
siendo fundada en Seattle en 1943. Se caracterizan por sus disefios innovadores a gran
escala con un especial compromiso por la sostenibilidad y relaciones urbanas, como se
aprecia en proyectos andlogos como Bill and Melinda Gates Foundation Headquarters,
Amazon Spheres y Alibaba Headquearters.

Por otro lado, ARUP es una compafia de desarrollo, disefio e ingenieria de
proyectos con presencia en treinta y cinco paises, empleando a mas de dieciséis mil
personas en noventa y seis oficinas alrededor del mundo, especializandose en sistemas

innovadores de construccion.

Ubicacion y relacién con el entorno

Los Headquarters de Samsung estan ubicados en Silicon Valley, San Francisco,
formando parte del nuevo plan urbano para centros tecnoldgicos que incluye proyectos
para Google y Facebook, con un enfoque en dejar atras los aislados campus herméticos
para dar a lugar a construcciones basadas en la conectividad y sostenibilidad basadas en
el trénsito y relaciones comunitarias (NBBJ, 2015).
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De esta manera, los Headquarters de Samsung se relacionan con el entorno
inmediato a través de la conectividad peatonal y la generacion de espacios publicos
interiores en lo que incluso las personas que no laboran en el centro pueden enriquecerse
de la experiencia, fomentando también un ambiente comunitario para aquellos que si

estan involucrados.

Programay relaciones programaticas

Con respecto al programa, este se divide en dos edificios uno encima de otro de
diez pisos de alto en los que las relaciones espaciales se basan en el recorrido, estando la
arquitectura condicionada a promover la actividad fisica de sus huéspedes, asi como los
momentos de colaboracion en espacios intermedios entre las oficinas y los espacios
publicos (NBBJ, 2015).

A diferencia del modelo de oficina abierta propuesto en Silicon Valley por
empresas como Google anteriormente, los Headquarters de Samsung significan un
regreso a la forma clasica de division espacial del trabajo, enfocandose en la privacidad
y especializacion de trabajos determinados, complementandolos con areas publicas para

el desarrollo comunitario y ocio.

Asimismo, la distribucién espacial del programa tiende a promover la movilidad
por medio del orden de los espacios de trabajo y recreacion para la formacién de sendas,
recorridos y nucleos de actividades que operan en grupos especificos, enriqueciendo el

ciclo de actividades diarios por medio de complementacion.

El edificio funciona como una cinta continua en planta, cuyas divisiones verticales
complejizan y nutren las relaciones programaticas y sociales que en el edificio concurren,
estableciendo conexiones por medio de sendas que determinan la arquitectura, dibujando

en los circuitos interiores curvas que reemplazan las esquinas (NBBJ, 2015).
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Por otro lado, el uso de vegetacion es una caracteristica mas alla de declarar el
compromiso energético y ambiental, pues define la calidad espacial de las zonas semi

abiertas de interaccion entre los edificios dislocados verticalmente.

Publico privado

La relacion entre el entorno pablico y la arquitectura privada se da de manera
progresiva a traves de espacios de actividades especializadas enfocadas en el bienestar
del trabajador y la colaboracion en el trabajo a través de la comunicacion de informacion
(NBBJ, 2015).

Por esto, a diferencia de los Headquarters de empresas similares en la zona, y de
acuerdo al nuevo plan urbano que la ciudad de San Francisco tiene para este valle, los
espacios recreativos, de ocio y de comercio funcionan méas que como una atraccién
turistica para visitantes externos, incorporando las necesidades de los trabajadores y
haciéndolos participes de la experiencia a traves de restaurantes y centros de descanso

adyacentes al espacio publico.

De esta forma, se determina que la relacion publico privada se da desde el
programa, definiendo la forma y habitabilidad de los espacios publicos més alla de su

caracter externo, revalorizando el nexo entre lo publico y lo privado.

Tecnologia

La innovacidon tecnoldgica del proyecto viene por parte de las decisiones que
NBBJ tomo para definir la arquitectura desde el andlisis de datos explorado a través de
modelos y simulaciones de lo que seria un dia comudn dentro de las oficinas, investigando
sobre los pasos dados, las calorias quemadas y la distancia recorrida por los empleados

considerando sus diversas rutinas (NBBJ, 2015).

De esta manera, la arquitectura es definida por lo analisis hiper realistas y
consideraciones informaticas que complementan la vision de disefio propuesta por el

estudio, acompariando su planteamiento original de predicciones computarizadas.
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Impacto Social

El impacto social del edificio radica en la innovacion como espacio publico
privado en Silicon Valley, debido a que el desarrollo de un urbanismo humanista pensado
en el usuario funcioné como un prototipo en este proyecto, marcando la huella para que
el establecimiento de empresas como Facebook emplacen sus proyectos con especiales
consideraciones en la habitabilidad mixta (NBBJ, 2015).

Conclusiones parciales

La relevancia de este proyecto a extrapolar para el tema de tesis es el enfoque de
conjugar la arquitectura para distintos usuarios determinados, discerniendo entre
prioridades espaciales para el manejo de oficinas para proporcionar los grupos de
espacios idoneos para un trabajo focalizado que ademas brinde confort a los usuarios
(NBBJ, 2015).

Figura 5.17 Diagrama de espacios de descanso
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Figura 5.18 Espacios de descanso

Fuente: NBBJ.

Figura 5.19 Area com(n y cafeteria

Fuente:
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5.2 Estudio de casos proyectuales
CHASE MANHATTAN BANK

Figura 5.20 Imégenes de maqueta y anélisis de espacio publico

Fuente: Fotografia maquetas SOM / Analisis evaluacion propia.

Este rascacielos de 60 pisos fue el resultado de la vision de futuro de David
Rockefeller, quien estaba dispuesto a construir el primer edificio de estilo internacional
en el Bajo Manhattan. En el momento de su finalizacion, la forma rectilinea de la torre
contrastaba con las agujas del siglo XIX en el centro de la ciudad, y su plaza expansiva
proporcionaba un espacio abierto muy necesario en el éarea. La Torre Chase,
indiscutiblemente, sirvié como un punto alto de transformacién urbana durante los afios
sesenta. Completado en 1961, el rascacielos de 60 pisos de Gordon Bunshaft de SOM es
una historia de madurez para Skidmore, Owings y Merrill. Presencia como lider nacional
de disefio arquitectdnico corporativo que evoca eficiencia y funcionalidad. Ademas de la
sala de banca, el s6tano multinivel del edificio incluye una sucursal, un restaurante y
cafeteria, tiendas, sala de correo, almacenamiento, una imprenta, salas de equipos

mecanicos, bovedas bancarias y estacionamiento.

Se rescatan dos estrategias de este proyecto, el primero es su emplazamiento, ya

que siendo Nueva York una de las ciudades con el m2 mas caro del mundo, resulta
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fascinante la aceptacion de los propietarios en perder area construida en lo que
actualmente es su plaza. Este retranqueo desde la perspectiva urbana es crucial. Permite
la ventilacion, pero sobre todo permite iluminar las calles oscuras por la cantidad de
rascacielos en su entorno inmediato. La posicion de esta plaza se relaciona con los

edificios opuestos que son mas bajo que el promedio.

Figura 5.21 Analisis de grilla estructural
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Fuente: Planta SOM / Analisis elaboracidn propia.

La segunda estrategia es la prioridad del uso interior como configurador
estructural. La grilla podria haber sido igual ‘13-13-13’, sin embargo, resultd en “12-12-
15°. De acuerdo con el critico espafiol, Helio Pifion, especifica que en la parte inferior de
la planta esta destinado a los oficinistas que requieren mas espacio por la cantidad de
personas. Este proyecto ejemplifica el “Bench Seating” donde existe una clara
segmentacion (en este caso por el nlcleo de servicios) entre empleadores (zona de
Administracion) y empleados.
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CONNECTICUT GENERAL LIFE INSURANCE COMPANY

Figura 5.22 Ficha técnica e imagenes

Fuente: Foto de Ezra Stoller. Pdgina Web del Estudio Arquitectonico SOM.

Hartford, Connecticut, es conocida como la ciudad de las compafiias de seguros.
Cuando uno de los mas antiguos de ellos, Connecticut General Life Insurance Company
necesitaba mas espacio para la expansion comercial en la década de 1950, decidid
abandonar su sede en el centro de la ciudad y construir un nuevo edificio a unas cinco

millas al norte, cerca de la ciudad méas pequefia de Bloomfield.
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La nueva sede se complet6 en 1957 en 113.3m2 de tierras de cultivo rodantes. El
sitio bucdlico, el plan similar a un campus y los amplios servicios, que incluyen una
cafeteria de servicio completo y programas fuera de horario, reflejaron el deseo de ofrecer
un entorno de oficina altamente civilizado y satisfactorio a los empleados de Connecticut
General. El edificio establecié nuevos estandares para la planificacion flexible del
espacio, la eficiencia de la operacion, la economia de los métodos de construccion, los

programas de mantenimiento y la planificacion para la expansion futura.

Figura 5.23 Patron espacial
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Fuente: Cuadros propios.

La estrategia mas resaltante de este proyecto es la configuracion racional de una
planta tan horizontal. Helio Pifion explica el patron de colocar patios de ventilacion e
iluminacion. El orden es el siguiente, ‘crujia — servicio — crujia — patio’. Esta disposicion
permite seguir contando con el esquema tipo “Bench Seating’ sin comprometer la calidad
espacial que sucederia por las excesivas sombras que generan el interior por los servicios

frente la fachada.
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COMPLEJO RUTAN

Figura 5.24 Toma aérea y ficha técnica
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Fuente: ArchDaily

Ruta N es el epicentro de la innovacion y el emprendimiento de la Alcaldia de
Medellin, y desempefia un papel crucial en la revitalizacion urbana del sector norte de la
ciudad. Este proyecto se suma a importantes edificaciones y espacios publicos de
relevancia metropolitana y se proyecta como el motor de una segunda fase de desarrollo
en la zona. Su objetivo principal es crear un edificio publico que mantenga una relacién
constante con el espacio publico circundante y se integre armonicamente con el entorno.

Su arquitectura representa el potencial transformador de la educacién y el conocimiento.

El proyecto consta de tres estructuras arquitectonicas interconectadas por un patio
central. En este espacio, se ha creado un exuberante jardin con arboles tropicales de gran
tamano, que refleja la belleza del bosque cercano que forma parte del campus de la
Universidad de Antioquia. El programa incluye el desarrollo de tres torres: la Torre A,
de caracter publico (Ruta N); la Torre B, de uso mixto (EPM-UNE); y la Torre C, de uso
privado (Hewlett Packard). Estas estructuras se elevan sobre un z6calo urbano donde se
encuentran los auditorios, el vestibulo y espacios publicos como restaurantes y locales
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comerciales. Esto permite una fluidez continua entre las diferentes calles, el jardin y el

vestibulo del edificio.

Figura 5.25 Conexidn del espacio publico

Fuente: Arg. Alejandro Echevarria + Valencia

La primera estrategia es su emplazamiento, la volumetria del edificio resulta en
una ‘U’ donde su espacio publico abraza y complementa las areas verdes de la
Universidad de Antioguia. En el volumen, en los espacios que miran a su espacio publico
se generan areas de descanso para permitir la integracion visual desde el interior. La altura
del complejo no se alinea a su contexto inmediato generando grandes contrastes en su
perfil urbano. Sin embargo, puede resultar en una forma de promover futuras
construcciones mas altas pues sus vecinos en la Calle 67, estan conformadas en su

mayoria por edificaciones en mal estado y baja densidad.

Otra estrategia son las fachadas del edificio. Existen dos variaciones, pero en
ambas se compromete las visuales al exterior para controlar la iluminacién directa. Se
generan pliegues en las fachadas para que la luz rebote entre si y la iluminacién resultante

sea difusa a su interior.

Figura 5.26 Estrategias de asoleamiento y descanso
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Fuente: Arg. Alejandro Echevarria + Valencia
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UC CENTRO DE INNOVACION ANACLETO ANGELINI

Figura 5.27 Toma aérea y ficha técnica

Fuente: ArchDaily

En 2011, el Grupo Angelini decidié donar los fondos necesarios para crear un
centro donde las empresas, las empresas y mas en general, la demanda, pudieran
converger con los investigadores y la creacion de conocimiento universitario de
vanguardia. El objetivo era contribuir al proceso de transferencia de conocimientos
técnicos, identificar oportunidades de negocios, agregar valor a los recursos existentes o
registrar patentes para mejorar la competitividad del pais y, por consiguiente, su

desarrollo.

La primera estrategia es revertir el paradigma del edificio institucional de colocar
el nacleo de circulacion en el centro y muro cortina al exterior. De acuerdo A. Aravena
es una cualidad que prima la visual sobre las condiciones ambientalmente pues se genera
un efecto invernadero en el interior. Por lo tanto, invierte el servicio en la fachada
generando grandes areas de muro al exterior que evita la radiacion y el centro se vuelve

un gran atrio donde permite controlar la iluminacion evitando la luz directa.
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Figura 5.28 Fachada invertida

Fuente: ArchDaily

Otra ventaja de generar este gran atrio central es la conexién visual entre los
usuarios del proyecto. Cumple con la tendencia de integrar los usuarios a pesar de los
distintos niveles en los que se encuentren. La visual resulta en un primer contacto entre
usuarios que finalmente promueve el intercambio no planificado. La segunda estrategia
y que complementa a la anterior es la conceptualizacion de espacios informales de
descanso que se materializan en terrazas. Estos sirven como conectores entre distintos
niveles. Por otro lado, son un punto de iluminacion adicional hacia el interior que, a pesar
de las grandes mamparas, la profundidad en la que se encuentran evitan de la luz directa
al interior. De acuerdo con Aravena, estas estrategias permiten reducir 120kw por m2 al
afio a 40 kw, “la sostenibilidad no es mas que el uso riguroso del sentido comtin”
(Conferencia TED, 2014).
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Figura 5.29 Relaciones visuales y espaciales
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Fuente: ArchDaily

MUSEO WHITNEY

Figura 5.30 Render y ficha técnica

Fuente: ArchDaily

Disefiado por Renzo Piano, el Museo Whitney esta ubicado en el centro de
Manhattan. El proyecto, que se inauguré en el 2015, ampliando sustancialmente el

espacio de exposicion y programacion de Whitney, permitiendo la primera vision
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completa de la creciente coleccion del Museo, que hoy en dia incluye mas de 19,000

obras de arte estadounidense moderno y contemporaneo.

Si bien el museo no comparte los programas con la investigacion de esta tesis, es
importante recalcar la estrategia méas clara de este proyecto. EI High Line termine
precisamente en la esquina donde se ubica el proyecto, para Piano resulta indispensable
en considerar el proyecto como el remate final del High Line. Para ello, el proyecto se
convierte en un articulador urbano entre la calle paralela junto al mar permitiendo una
conexion visual desde el high line. El paquete de servicio lo concentra en el edificio
colindante y en el espacio restante se cierra con mamparas de vidrio para evitar perder

esta conexion visual.

Figura 5.31 Diagrama de conexion urbano
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FUNDACION CARTIER

Figura 5.32 Ficha técnica

Fuente: Cartier Foundation

Uno de sus primeros edificios de Jean Nouvel, la Fundacion Cartier en Paris en el
1994, utiliza el concepto de la transparencia y el componente de la fachada como

estructurador.

“Reproduciendo las lineas de la avenida, los tabiques de vidrio permiten a los
transeuntes admirar la extraordinaria interaccion entre la estructura y la naturaleza

que caracteriza el edificio “, (Nouvel, 2005)

Famoso en Francia e internacionalmente por su forma unica de desmaterializar la
arquitectura, su desafio para Cartier fue reunir armoniosamente 1115 m2
aproximadamente de espacio de exposicion y seis pisos de oficinas en el boulevard
Raspail. Se ubica en un parque preexistente, lo cual brinda una riqueza espacial y
paisajistica de su jardin y contempla la alineacion de alturas de edificios colindantes.
Mediante la desmaterializacion en la fachada, permite generar transparencia a través del
edificio integrando la vegetacion circundante del edificio, desde la calle se puede ver -a
través del edificio- el interior del parque. -
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Figura 5.33 ‘Pegar persianas de todos los colores en la fachada de la Fundacion

Cartier en Paris’
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Fuente: Cartier Foundation

Figura 5.34 Integracion publico - privado
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Fuente: Cartier Foundation

Una estrategia pragmaética al sentido de desmaterializacion es del remover ciertas
porciones de vidrios en la fachada estructuradora vista en la Figura 5.32 que permite la
literal unidn de la vegetacidn en las aberturas generadas por esta desmaterializacion. El
resultante juego cromatico de los vidrios por su reflejo enfatiza nuevos colores generando
un todo en el parque. Por otro lado, en las plantas del edificio, el nivel 1 y techo se
conforman espacios verdes de descanso repotenciando ain mas la insercion de la

vegetacion a su interior.
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Figura 5.35 Desmaterializacién de fachada

Fuente: Cartier Foundation

Figura 5.36 Espacios de descanso entre las plantas tipicas
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Fuente: Cartier Foundation
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TORRE BBVA

Figura 5.37 Imagen exterior y ficha técnica.

LA TORRE BBVA
UBICACION: México

ARQUITECTO: Rogers Stirk
Harbour + Partners + LEGORRETA

.| AREA CONSTRUIDA: 188777 m?

| ANO: 2016

Fuente: RSH-P.

La torre BBVA Bancomer se disefi6 como una colaboracién entre Roger Stirk
Harbour + Partners y los arquitectos mexicanos Legorreta y Legorreta, se complet6 en
2016 y proporciona 78800 m2 de espacio de oficinas de primer nivel para BBVA

Bancomer y tiene capacidad para aproximadamente 4500 empleados.

Una de las obras de Legorreta junto al grupo Rogers Stirk Harbour + Partners, que
merecid ser reconocida como Obra del Afio en la categorizacion de edificacion, debido a
su disefio innovador con su entorno que paso a ser considerado como un edificio amigable

con el medio ambiente y segundo lugar en altura en México.
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Figura 5.38 Areas comunes y Patio de comida. La vision de los disefiadores

Fuente: Archdaily.

El edificio de 50 plantas cuenta con tres jardines de altura , que se extienden en
varios pisos de la torre, separados entre si por nueve niveles. La vision de los disefiadores

fue buscar un edificio que aporte el aspecto humano, de acuerdo a RSH-P:

“El edificio se basa en la reinterpretacion de la organizacion tradicional del
espacio de oficina, ofreciendo una variedad de nuevos entornos de trabajo flexibles para
todos los usuarios. Los jardines del cielo cada nueve plantas crean espacio al aire libre
dentro de la torre y proporcionan areas de reunion y ruptura donde las personas pueden
disfrutar de vistas espectaculares. En consecuencia, la arquitectura promueve un sentido

de comunidad e interaccion entre el personal.”

La estrategia principal de este proyecto es entender las posibilidades espaciales
que pueden suceder en proyectos en altura. Demuestra que proyectos verticales no deben
limitarse al trabajo u algun otro uso productivo. Inclusive cuando se encuentra en una de
las zonas mas costosas de Mexico, existe cierta flexibilidad para invertir en espacios que
alfinal vuelven mas eficientes a los colaboradores y/o usuarios del edificio. Por otro lado,
la torre cede gran parte del basamento a un uso que podria ser publico. Esto sucede en el
hecho que el basamento desde la planta 1 a 9, existen elevadores que llevan sin un control
previo hasta patio de comidas visto en la Figura 5.37. En este nivel (9) existe un sky lobby
que controla el ingreso hacia el resto de niveles superiores.
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Figura 5.39 Integracion de espacios de descanso.
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Fuente: RSH-P.

Figura 5.40 Integracion de espacios de descanso.

Fuente: RSH-P.

En conclusion, Rogers busca insertar espacios intermedios a lo largo de la torre.
De esta manera, las terrazas buscan promover una mayor integracion de encuentros no
planificados del usuario que utilizan la torre. Por otro lado, valida la posibilidad de ceder
areas vendibles a espacios de descanso y/o ocio en una de las zonas mas costosas de la
ciudad. Por otro lado, cabe recalcar la porosidad del edificio hacia el pablico teniendo un

nivel 9 muy accesible sin control alguno.
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5.3 Conclusiones Parciales

Son diversos los casos analogos analizados a través de sus caracteristicas, relevancia

en la relacion con el entorno, estudio del programa, espacios, relacion publica privada,

innovacion tecnoldgica e impacto social para identificar los elementos a extrapolar para

el planteamiento del proyecto de tesis a plantear.

El CIDEP del Tecnoldgico de Monterrey plantea una arquitectura basada en la
comunicacion, visibilidad y compartir, buscando ser una plataforma de situaciones
sociales. Entre sus cuatro actividades principales estan: el landing, la aceleracion, la
incubacion y el desarrollo tecnolégico. Para el desarrollo de las misma el proyecto
ofrece un programa que contempla: oficinas, talleres, laboratorios, espacios de
prototipado, salas de conferencias siendo las circulaciones verticales y el patio central
los espacios intermedios o de convergencia para la interaccion de talentos y compartir

conocimiento.

El CIT-UoS propone espacios de colaboracion flexible y de facil acceso que facilitan
la transmisidn de conocimiento y donde se acogen profesionales de diversas areas. El
edificio contempla espacios de trabajo focalizado y la conexion publico privada
como una oportunidad para atraer a la comunidad en general en el proceso de
compartir conocimiento. La propuesta valora las relaciones internas del edificio y su
relacién con la ciudad, ya que forma parte de un circuito cultural con equipamientos

de su entono.

Los Headquarters de Samsung buscan la conectividad y la generacion de espacios
publico interiores. Para lograrlo se enfoca en crear ambientes comunitarios, es decir
si bien ciertos contempla que hay trabajos que requieren privacidad y especializacion
(espacios de trabajo focalizado), otros pueden disponerse en areas publicas o
comunes. Sin embargo, es la movilidad a través de sendas, recorrido y nucleos que
genera el orden espacial y permite la creacion de espacios de descanso y recreacion
(espacios intermedios) como los patios o terrazas. Estos espacios también sirven para

la incorporacion de vegetacion creando espacios con mayor confort.
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Como resultado del analisis espacio de los casos cuya premisa es la transferencia de
conocimiento se rescata que un CIT debe contemplar las actividades en torno a la
innovacion para la propuesta de un programa integro, esto sugiero espacios de trabajo
diversas configuraciones y que permitan el intercambio formal y espontaneo. Es
decir, se deben proponer espacios de trabajo especializados y espacios de trabajo
comunes con flexibilidad y accesibilidad a todos los usuarios. Pero también deben
plantear espacios intermedios para la interrelacion como las circulaciones, atrios o

terrazas donde pueden ocurrir encuentros no planificados.

En cuando a la volumetria se realiza una comparativa entre los casos donde la
tipologia del CIDEP se posiciona como dos volumenes adosados, la tipologia del ITC
consiste en una volumetria triangular que toma su forma del terreno en el que se
encuentra, y latipologia de los Headquarters de Samsung funciona como dos edificios
superpuestos uno encima del otro. Concluyendo que los edificios tienen como

caracteristica comun una representacion volumeétrica de las actividades que acogen.

La relacion entre los espacios publicos y privados del Centro de Innovacién y
Desarrollo Estratégico de Productos es espacialmente directa. En el caso del ITC, la
relacion de los espacios publicos y privados es similar al anterior centro. Por otro
lado, en los Headquarters de Samsung, la relacion entre los espacios publicos y
privados es gradual. Con esta informacion, para el proyecto se puede considerar
generar espacios publicos accesibles de manera que sean promotores de confort en la
cultura empresarial y de trabajo, aunque es posible considerar la privacidad y
especializacién como factores de productividad.

El impacto social de los proyectos estudiados fue acelerar la innovacién y la
incorporacion de la tecnologia, esto radica que tuvo efectividad la insercion de la
dindmica urbana a través del usuario, por lo que es un objetivo a considerar para el

planteamiento del proyecto de tesis.
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En cuanto al andlisis de los casos proyectuales se valoran las siguientes estrategias:

« El emplazamiento con retiros o retranqueos hacia las vias o vecinos permite
relacionar mejor el edificio con su entorno y mejor la calidad de los espacios en

cuanto a ventilacion e iluminacién natural.

« El uso de un patron puede configurar el orden espacial de un espacio de trabajo,
por ejemplo, la secuencia crujia-servicio-crujia-patio permite la disposicion de
diversos esquemas de trabajo como el “Bech Seating” sin comprometer la calidad

espacial y permitiendo la ventilacion e iluminacion natural de los ambientes.

» El proyecto en su configuracion volumétrica ya sea en formade L, U, O, H o solo
una barra, z6calo o basamento puede permitir articular el edificio con el entorno
y a su vez proponer diversas formas de relacionar las visuales del interior y

exterior.

» Ladeterminacion de fachadas puede disponer el control de la iluminacién donde
se requiera directa, indirecta o difusa, incluso puede plantearse una arquitectura
introvertida es decir cerrada para el entorno y abierta hacia dentro, con el fin de
controlar la radiacion excesiva en los ambientes. Como alternativas estan las
teatinas y los atrios como espacios que permiten la entrada de luz controlado a los

ambientes.

« Esimportante valorar el empleo del atrio como espacio intermedio que permite la
conexion visual entre los usuarios entre diversos pisos, asi como la

materializacion de espacios informales en las terrazas.

* La posibilidad de crear espacios “al aire libre” dentro de la torre permite que los
usuarios puedan disfrutar de jardines (areas verdes), asi como de las visuales de

su entonces promoviendo el sentido de comunidad e interaccion entre el personal.
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CAPITULO VI: MARCO CONTEXTUAL

6.1 Analisis del Lugar

Recordando el estudio realizado por el CONCYTEC, se reitera a Lima como la
ciudad més preparada para impulsar un ecosistema de innovacion. Al considerar los
posibles programas que contendra el CIT, co-workings, oficinas y centros de
emprendimiento e innovacion, laboratorios, aceleradoras e incubadoras; de acuerdo con
lafigura 6.1, se visualizan sus ubicaciones. A simple vista, la red de centros de innovacion
se encuentra disgregada, se concentra en los opuestos de Lima moderna dejando un vacio
potencial en San Borja. Por otro lado, la red de espacios co-working, denota su
concentracion en la periferia de los polos empresariales mas importantes de la capital. A
nivel urbano se puede entender el co-work como consecuencia de los polos empresariales
y por ello la necesidad de crear mas espacios de trabajo para empresas consolidadas

resulta prometedor para que surjan nuevos espacios de trabajo colaborativo.

A pesar de la disgregada ubicacion de estos elementos del ecosistema, la Av.
Javier Prado representa un potencial integrador. Pues resulta que, en este eje urbano, se
encuentran cercanos casi 4 de los principales polos empresariales de la ciudad, como lo
muestra la Figura 6.1, tenemos el centro financiero de San Isidro (Sanhattan), San Isidro
Empresarial, La Rambla de San Borja y Nuevo Lima Este en Surco. Sabiendo que los
emprendimientos mas exitosos son aquellos “business2business”. La Avenida Javier
Prado representa un nexo importante de intercambio entre zonas empresariales de la
ciudad, de igual forma el tren eléctrico es el medio de transporte masivo mas cercano al

terreno.
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Figura.6.1 Perfil urbano del terreno
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Fuente: Cuadros propios.
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Figura 6.2 Mapeo metropolitano de programa de innovacion.
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Fuente: Cuadros propios.

De acuerdo con el informe 2: Evaluacién de Parques Cientificos y tecnoldgicos
en el Per( del Concytec, una de las variables que mas destaca para la eleccion de un
terreno para un Parque Cientifico tecnoldgico, es la accesibilidad para captar un radio de
influencia metropolitano y hasta regional. Esta afirmacion se sustenta cuando se compara
proyectos similares como el Complejo Ruta N (Colombia) y el UC Centro de Innovacion
A. Angelini (Chile), el primero se encuentra proximo a la Estacion Ruta N de la linea 'y
la Avenida troncal Calle 67. En el caso chileno, se encuentra la estacién de metro San

Joaquin.
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Figura 6.3 Foto aérea de terreno propuesto, respecto a las principales vias de

accesibilidad
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Fuente: Cuadros propios.

En este sentido, el area de influencia del lote seleccionado muestra varios puntos
de similitud a la ubicacion de los referentes planteados (ver figura 6.2). Primero se ubica
en la Av. Javier Prado, un eje vial metropolitano de gran fluencia y que concentra en su
recorrido diversas empresas en todos los niveles (CONCYTEC, 2016) facilitando asi la
accesibilidad y interrelacion con su entorno. Por otro lado, también se valora la conexién
al aeropuerto Jorge Chavez para facilitar el intercambio al extranjero, asi como su
cercania a la estacion de la Cultura, que actualmente es la tercera méas demandada, y la
cual permitira a futuro una conexion mas efectiva con el Aeropuerto mediante la Linea 2
del Metro.

Por lo tanto, se propone el proyecto en el terreno ex — laboratorio Roche, ubicado
en la interseccién de la Av. Guardia Civil con Av. Javier Prado (a dos cuadras de la
estacion). El terreno se ubica en el borde de San Borja, colindante con los distritos de San
Isidro y La Victoria. Esta clasificado como comercio zonal, el terreno tiene un &rea de
10.843 m2. La gran cantidad de instituciones publicas cercanas vuelve evidente que esta
cubierta por infraestructuras béasicas de agua, alcantarillado y servicios béasicos en
general; también garantiza que no se encuentra en una zona de riesgo. Su gran
accesibilidad se complementa por los accesos alternativos conformado por Av. Aviacion,
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Av. Guardia Civil y Av. Canada que permiten el acceso desde todas las orientaciones,
norte sur, este oeste. Una desventaja a la alta accesibilidad para el transporte publico y
privado es la falta de ciclovias en la zona suprimiendo a ciclistas. Por otro lado, la fachada
de la Biblioteca Nacional esta desintegrada de su berma colindante. Cuando se compara
con la Rambla, se muy evidente la diferencia de peatones circulando en la misma
direccidn. Se visualiza solo dos ingresos peatonales desde San Borja, por la Av. Guardia
Civil y un puente peatonal frente a la Biblioteca Nacional. También se considera
desventajoso el transito masivo de la zona son los altos niveles de contaminacién en el

aire y por otro lado el alto ruido vehicular que afecta principalmente a las viviendas.

Figura 6.4 Perimetro y &rea del terreno, ex-laboratorio Roche.
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Fuente: Cuadros propios.

6.2 Redes de equipamiento y radio de influencia

A un radio de influencia de 500m, predomina la vivienda seguido de comercio,
oficinas y luego una concentracion de instituciones Publicas (ver Figura 6.4). Lavivienda

tiene un promedio es de 2-4 pisos conformado por las Torres de San Borja. Estas
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viviendas tienen volumetrias muy particulares que se diferencian en cada manzana y
terminan rompiendo la trama urbana colindante. Para el comercio, las mypes (Galerias,
tiendas de abarrotes, restaurantes) ubicadas en Av. Canaday Av. Aviacion 1-3 pisos. Sin
embargo, la presencia de la Rambla es notoria con una altura de 4 pisos sélo para las
areas comerciales. En cuanto a oficinas, excluyendo la nueva torre de oficinas de la

Rambla que llega hasta los 15 pisos, la mayoria es de 3-5 pisos.

Por otro lado, esta ubicacion se ha vuelto practicamente el nuevo centro de
gobierno teniendo préximo entidades publicas como el Ministerio de Educacién, ademas
de otras instituciones como el Indecopi, Osiptel, Gran Teatro Nacional, Ministerio de
Cultura, Biblioteca de la Nacion la futura sede del CONCYTEC y el edificio mas alto del
Perd, la torre del Banco de la Nacion. Por altimo, esta red de instituciones colindantes

repotencia la ubicacidn del proyecto generando un sentido de autoridad nacional.

Figura 6.5 Analisis de equipamiento en el entorno.

Fuente: Cuadros propios.

La ubicacion de San Borja permite que en un radio de 5km, conecte a la mayoria
de las redes de innovacion. Estan dentro universidades como la UPC, ULima o UP. Se

encuentra también la aceleradora e incubadora mas importante del pais, Wayra. Se
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requiere de 8km para conectar a las demas instituciones (PUCP, UTEC Ventures) que
resulta poco considerando que Lima tiene una extension de 52 km aproximado desde
Ventanilla a Villa el Salvador (Medicion con plano del IGN). Los equipamientos de
relevancia que rodean de forma inmediata al area del terreno son los siguientes: hacia el
Sur el edificio Golds Gym con cuatro pisos de altura, hacia el Este el edificio del Teatro
Nacional con 7 pisos de altura, el Museo de la nacion con 5 pisos y la Biblioteca Nacional

con 5 pisos de altura (ver imégenes 6.5, 6.6 y 6.7).

Figura 6.6 Equipamientos relevantes, Edificio Golds Gym

Fuente: Cuadros propios.

Figura 6.7 Equipamientos relevantes, Teatro Nacional y Museo de la nacion.

Fuente: Cuadros propios.

140



Figura 6.8 Foto aérea, equipamientos relevantes, Biblioteca Nacional

Fuente: Cuadros propios.

6.3 Variables del Lugar

Solo el corredor vial (Tramo Javier Prado hacia La Marina-Faucett) representa
una demanda mensual de 669, 380 pasajeros (Lima Como Vamos?, 2015). Mientras que
la estacion de La Cultura tiene una demanda de 9238772 usuarios al mes siendo la tercera
mas utilizada después de la estacion Gamarra y Miguel Grau. (Lima Como Vamos?,
2015) En un radio de 750 m, la velocidad promedio entre vehiculos y peatones es de
18km/h.

Figura 6.9 Concurrencia de usuarios en el corredor vial tramo Javier Prado hacia
la Marina Faucett

RAD I O DE 1 KM - 201 5 Fuente: Como Vamos en Movilidad 20157

Velocidad Promedio 9°238,772 669,380
18 km/h Pasajeros mensuales Pasajeros mensuales

en estacion La Cultura

2015 8 Lineas de corredores

Municipales

Aproximado
peatonal +Vial

Fuente: Cuadros propios.
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Estudio de Paraderos zonales: Para acceder al terreno se presentan cinco
paraderos, en la Av. Guardia Civil con la Av. Javier Prado, el paradero de la Av. Aviacién
con la Av. Javier Prado, el paradero de bus en la Av. Aviacion, pasaje la Arqueologia con
la Av. Javier Prado y en la interseccion de la Av. Picasso con la Av. Javier prado y el

paradero de la Linea de Metro “La estacion de la Cultura” (Ver figura 5.2).

Figura 6.10 Paraderos de bus y estacion de metro “Estacion de la cultura”
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Fuente: Cuadros propios.

Estudio de flujos viales: Realizado a las 20:00 horas se observa que el flujo
vehicular de las principales avenidas; Av. Javier Prado y Av. Canadéa son de flujos pesado
y muy pesado, mientras de que las vias Guardia Civil y calle de las letras tiene un flujo
lento. Mientras que el flujo peatonal es rapido en la via Guardia Civil y calle de las letras
y Av. De la Poesia, en el caso de la Javier Prado tiene un tramo de flujo répido y otro de

flujo pesado. (Ver Figura 5.3).

Figura 6.11 Analisis de flujos viales y peatonales.
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Fuente: Cuadros propios.
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De acuerdo con el estudio de usos de suelo en el distrito de San Borja, se observa una
amplia variedad de actividades comerciales y de servicios. La actividad comercial se
destaca principalmente por la presencia de Centros Comerciales e Hipermercados, que se
encuentran ubicados en las principales avenidas como Aviacion, Javier Prado, San Luis,
Guardia Civil, Barrenechea, entre otras. Ademas de estos centros comerciales, la zona
ofrece una amplia gama de servicios y actividades econdémicas de menor escala,
distribuidos a lo largo de las avenidas principales y algunas vias secundarias que rodean

la zona residencial.

Tambien el distrito cuenta con una oferta cultural a escala metropolitana
representativa como el Gran Teatro Nacional, la Biblioteca Nacional y el Museo de La
Nacion. San Borja también con una biblioteca municipal que funciona zonalmente (ver
figura 5.4).

Figura 6.12 Estudio de Usos de Suelos.

ZONAS RESIDENCIALES

08

Fuente: IMP

Fuente: Cuadros propios.

Existe una clara segmentacion socioeconémica entre aquellas del lado de San
Isidro/San Borja contra La Victoria. El promedio socioeconomico en la clase medio bajo
es de 5.6%; en un radio de influencia de 500m del terreno, incrementa al 19.4% (Mi

Entorno, 2018.) En cuanto al area verde, en este mismo radio se encuentra 22912
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habitantes para un total de 108908 m2 de area verde, por lo tanto, existe solo 4.75 m2/hab,
es decir, 3.25m2 por debajo de los 8m2 de area verde por persona recomendado por la

Organizacion Mundial de la Salud. (Ver figura 6.4).

Figura 6.13 Analisis de capas del entorno inmediato.
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Fuente: Cuadros propios.

Para el andlisis de la imagen urbana de San Borja se toman en cuenta los elementos que

identifica Kevin Lynch (2015) en su libro Imagen de la ciudad:

» Sendas: Conductos que sigue el observador, es de una percepcion desde
dentro

« Bordes: Son elementos lineales, que el observador no usa. Son rupturas
lineales de continuidad, separan un area de otra.

* Nodos: Puntos estratégicos de la ciudad, que detonan intensidad y densidad
poblacional.

« Hitos: Puntos de referencia, usualmente objetos fisicos definidos

« Barrios: Secciones de entorno o ciudad de tamafio medio o grande.
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A continuacion, se presenta una descripcion de cada uno de los elementos de la imagen
urbana de San Borja partiendo de informacion recabada del Plan de Desarrollo Urbano

del Distrito de San Borja.

Sendas

Compuesta por la Via de caracter Nacional que bordea al distrito; Av.
Panamericana sur, las vias arteriales: Javier Prado, Canada, Angamos, Aviacion
finalmente las vias conectoras, que son las que se unen a las arteriales del distrito; Guardia
civil, San Borja Norte y San Borja Sur y San Luis. Segun el tipo de flujo se dio la
categorizacién de vias, en las figuras 6.6, 6.7, 6.7 y 6.8, de igual forma se realizacién
cortes de las vias arteriales y conectoras para entender sus proporciones y relacion con el
perfil urbano.

Figura 6.14 ldentificacion de sendas
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Fuente: Cuadros propios.
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Figura 6.15 Seccion vial arterial: Av. Javier Prado alt. Av. Rosa Toro

Hadia
Av. San Luis
i
Av, San Luis
v A

Fuente: Equipo Técnico IMP, 2017 en PDM 2020-2030

Figura 6.16 Seccion vial arterial: Av. Aviacion alt. Cdra. 27
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Fuente: Equipo Técnico IMP, 2017 en PDM 2020-2030

Figura 6.17 Seccion vial conectora: Av. Guardia Civil alt. Cdra.7
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Fuente: Equipo Técnico IMP, 2017 en PDM 2020-2030

Figura 6.18 Seccion vial conectora Av. Parque Norte alt. Cdra.6
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Fuente: Equipo Técnico IMP, 2017 en PDM 2020-2030
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Bordes

Identificamos como bordes a los limites distritales de San Borja el norte con los
distritos de La Victoria y San Luis, por el este con Ate y Surco, por el sur con Surco y
Surquillo, por el oeste con Surquillo y San Isidro. También se identificaron borden
predominantes al interior del distrito (ver imagen 6.11). Donde La Av. Javier Prado por
sus dimensiones separa considerablemente el paso peatonal entre ambos sectores, de
igual forma la via de la linea de metro 1, parte de su estructura obstaculiza circulaciones
de cruce y finalmente un borde fisico también es la Av. Del paseo del bosque como un

elemento mas integrador, pero sigue marcando un borde que diferencia dos sectores.

Figura 6.19 Limites y bordes distritales
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Fuente: PDU de Dan Borja 2020-2030  Fuente: Google earth y elaboracion propia

Nodos e hitos

Los nodos del distrito estan conformados por los lugares de encuentro zonal como
los parques, losas deportivas y espacios publicos, estos sitios son identificados segun el
Plan de desarrollo Distrital de San Borja 202-2030, con una superficie total de 1324341
m2 repartidos en 76 parques, 27 bermas de avenidas, 18 areas triangulares, 24 parques y
21 éareas adicionales de diferente indole.
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Los hitos urbanos son edificios representativos y de referencia urbana como la Torre del

Banco de la Nacidon, EI Centro de Convenciones de Lima y el Centro Cultural de la

Nacion.
Figura 6.20 Mapa de nodos e hitos
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Fuente: Plan de desarrollo urbano de San Borja 2020-2030
Barrios

En San Borja se observan doce sectores barriales y el cuartel general conocido
como EI Pentagonito, todos delimitados entre vias principales y conectoras, el sector uno
contiene los equipamientos culturales mas importantes a nivel nacional, el sector dos
tiene uso residencial y como equipamiento principal al Instituto Nacional de Salud del
Nifio, el sector tres tiene uso residencial predominante y al centro financiero “ La
Rambla”, el sector cuatro tiene uso residencial, el sector cinco tiene uso residencial,
sector seis tiene uso residencial, el sector siete tiene uso residencial y el equipamiento de
Club Social “Liceo Naval Almirante Guise”, el sector ocho tiene uso residencial, el sector

nueve tiene uso residencial , el sector diez tiene uso residencial y equipamientos
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comerciales como Seentiel, primavera Shopping Center, Ripley y el coliseo Eduardo
Divos, el sector once es de uso residencial y el sector doce es de uso predominante
residencial. En la siguiente figura se muestra la delimitacion de cada sector dentro del
distrito.

El terreno de seleccionado para la ubicacion del proyecto de “Centro de

Innovacion Tecnoldgica” se encuentra en el sector 1.

Figura 6.21 Barrios determinados por doce sectores

SECTOR 10 SECTOR 12

Fuente: Plan de desarrollo urbano de San Borja 2020-2030
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6.4 Conclusiones Parciales

e Alta mixticidad de usos, vivienda complementada de comercio u oficinas con escalas
variadas (desde pequefios hasta la Rambla) e instituciones publicas y culturales que

generan actividad dia y noche.

e Los equipamientos de la zona tienen la capacidad de atraer publico a nivel
metropolitano, el tren eléctrico lo facilita y repotencia siendo la Estacién de la Cultura

tercera con mas demanda de usuarios.

e A nivel metropolitano, la posicion estratégica permite que en un radio de 8km, cubra
toda la red de infraestructuras que conforman un ecosistema de innovacion planteado
por el CONCYTEC.

e La Av. Javier Prado es una de las vias principales y el terreno cuenta con esta gran
via como una oportunidad de accesibilidad vial por encontrarse frente a ésta, ademas
cuenta con cinco paraderos de transporte publico al rededor y un paradero cercano de

la Linea de metro (tren urbano).

e Al encontrarse cercano a diversos equipamientos el proyecto tiene la responsabilidad
de integrarse al entorno y relacionar un frente netamente residencial con un polo
cultural-comercial de la ciudad lo cual evidencia la necesidad de plantearse espacios

de interrelacion entre la comunidad y los usuarios.
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CAPITULO VII: CONCLUSIONES FINALES

Para la toma de decisiones y estrategias proyectuales, a continuacion, se veran los

principales aspectos estudiados a lo largo del presente trabajo de investigacion.
7.1 Marco Historico

El tratamiento de las oficinas data desde los afios 60 a través del tiempo, pasando

29 ¢¢

por diversas fases desde: “bench seating”, dense plan, “closed cubicles”, “open plan”.

Actualmente se esta repensando si necesariamente el “open plan” es la solucion
acertada o probablemente solo sea una excusa al creciente costo por m2 de area vendible.
Es acertado entender que estas oficinas han interpretado la cultura laboral de la época 'y
por tanto actualmente éstas deben responder a la tendencia actual que prioriza la
colaboracion, integracion de empleados y relaciones mas horizontales; pero tratando de
mantener cierto grado de privacidad aplicando disenos coherentes a las demandas

actuales en innovacion laboral.

Los centros de innovacion forman parte de las condiciones que impulsan las
economias en crecimiento de las ciudades, también son parte de la infraestructura
requerida para fomentar los Ecosistemas de Innovacion en determinados lugares. Se
encuentran formados generalmente por tres actores principales: Incubadoras,

Aceleradoras y finalmente espacios de Co-Work.

7.2 Marco Teodrico

Las teorias de los sistemas y redes espaciales se enfocaron en fortalecer el
conocimiento acerca de la importancia que tiene un disefio arquitecténico en su forma,
imagen y estructura. Los patrones son una guia para tener un mayor conocimiento al
momento del disefio de un espacio de innovacion porque facilita el orden y las pautas que

se deben precisar para la edificacion.

Las teorias de la biofilia y el space syntax promueven que el desarrollo y disefio
de un proyecto tenga en cuenta los espacios verdes y la configuracion espacial de los

mismos para que dentro de un entorno las personas tengan un sentido de comunidad.
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Como adecuacion del proyecto, la estructura del edificio se basara en espacios
colaborativos y generadores de conocimiento que incorpore diversas estrategias para que
se configuren las relaciones visuales y espaciales que permitan el trabajo en equipo y la
comunicacion afectiva sin afectar la productividad los atrios, circulaciones y terrazas

seran los responsables de configurar el espacio.

7.3 Marco Operativo

El espacio en el que se trabaja puede fomentar o desincentivar la innovacién
dependiendo de la configuracion que presenta, por lo que considerar los espacios para

optimizar la productividad y comunicacién es el enfoque elegido para este proyecto.

En primer lugar, el espacio de trabajo del futuro es un lugar de innovacién por
medio de la colaboracién, por lo que es necesario plantear espacios compartidos sin
comprometer la productividad, por lo que se busca un equilibrio entre el confort y el

dinamismo por medio de espacios comunes para compartir ideas.

En segundo lugar, entendiendo la relacion estrecha entre la innovacion y la
creatividad, se propone plantear espacios de trabajo flexibles, que puedan adaptarse al
trabajador del futuro (un constante innovador) por medio de la tecnologia y arquitectura.

En tercer lugar, el confort del usuario es indispensable para la productividad por
lo que es importante evaluar alternativas para la adecuada ventilacion, iluminacion y
relacion con el exterior de los espacios de trabajo, integrar areas o elementos verdes

(vegetacion) aumenta la sensacién de bienestar y comodidad de los usuarios.

En cuarto lugar, es ideal entender que el edificio que funciona como un sistema
de espacios de trabajo focalizados, espacios de trabajo comun, espacios de convergencia
o interaccion no planificada, es decir que soluciona las relaciones internas de los espacios

y usuarios, debe también contemplar su relacién con el entorno no soélo fisica sino
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visualmente, es decir evaluar que aporta la propuesta en la imagen urbana y cual es su

rol. De igual forma valorar como aporta el entorno en el funcionamiento del edificio.

7.4 Marco Contextual

La ubicacion estratégica permitira su posicionamiento en un contexto confluente
por actores estratégicos para un centro de innovacion tecnologica, por ello la importancia
del estudio de su ubicacion. El radio de influencia de la localizacion del terreno presenta
una alta mixticidad de usos como vivienda complementada de comercio u oficinas con
diversas escalas, también presenta instituciones pablicas que son atractores del lugar. El
terreno se encuentra ubicado en el lugar donde fue el Laboratorio Roche; en la

interseccién de la Av. Guardia Civil con la Av. Javier Prado.

La accesibilidad al terreno es una de las ventajas del terreno, pues la Av. Javier
Prado representa un potencial integrador y eje de intercambios porque conecta a
representativos centros: Centro Financiero de San Isidro, San Isidro Empresarial, La
Rambla de las Begonias y el Nuevo Lima Este en Surco. Posibilitando la conectividad a
nivel metropolitano y el aeropuerto, ademas a menos de 500 m se encuentra el paradero
del tren urbano “Estacion La Cultura”. Por otro lado, también es un sector rodeado por
oferta cultural, tal como el Golds Gym, El teatro Nacional, EI Museo de la Nacion y la
biblioteca Nacional. Por tanto, A nivel metropolitano, la posicion estratégica permite que
en un radio de 8km, cubra toda la red de infraestructuras que conforman un ecosistema
de innovacion planteado por el Concytec. Existe un déficit de areas verdes en la zona, el

proyecto puede ayudar a revertir la situacion.

En cuanto al &mbito socioeconémico existe una evidente diferencia entre San
Borja y La Victoria, pero la situacion del terreno se presenta como una posibilidad de

mejorar la integracion urbana.

La propuesta arquitectonica se encuentra ubicada en el distrito de San Borja,
indudablemente tiene efectos relacionales a distritos vecinos por su emplazamiento, pero
es principal estudiar la imagen urbana con la que cuenta San Borja, para este analisis se

utiliz6 la metodologia propuesta por Kevin Lynch en su obra “Imagen Urbana” ,
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reconociendo los nodos del distrito como los espacios de reunién y recurrencia
ciudadana, los hitos urbanos del distrito, las sendas que verifican la accesibilidad y el
reconocimiento de barrios (La ubicacion de la propuesta se encuentra en el sector n°1 ,
proximo a los sectores de predominancia cultural y comercial, ademas de encontrarse

dentro del perfil financiero de San Isidro.

7.5 Reflexiones finales

A nivel programético el Centro de Innovacion Tecnoldgico debe contemplar
espacios de trabajo especializados como las incubadoras, las aceleradoras y coworking,
pero para conformar un ecosistema de innovacion, se requieren espacios acondicionados
para la realizacion actividades complementarias como la capacitacion y difusion donde

se realicen eventos financieros, ejecutivos y laborales.

En cuanto a la espacialidad y configuracion espacial el Centro de Innovacién
Tecnoldgico que busca brindar espacios de trabajo del futuro que habiliten la innovacion,
debe considerar criterios como la flexibilidad e interrelacion espacial para promover el
trabajo colaborativo, el intercambio y las relaciones entre los actores o usuarios.
Igualmente se deben considerar estrategias para asegurar el confort de los usuarios
incorporando la ventilacion, iluminacion natural de los espacios y relacion con areas
verdes, especialmente en los espacios comunes, asegurando condiciones para la

productividad.

Referido a la relacion del Centro de Innovacion Tecnol6gico con su entorno, el
proyecto que cuenta con una ubicacion estratégica tiene como responsabilidad aportar a
la imagen urbana y relacionar su heterogéneo contexto con la disposicion de un espacio
publico que brinde permeabilidad y espacios de relacion entre los usuarios del edificio y
la comunidad. Adicionalmente siento un centro de innovacion su configuracion
volumétrica buscara resaltar en el paisaje urbano a fin de volverse un hito en la imagen

de la ciudad e icono de desarrollo en la economia del pais.
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CAPITULO VIII: CENTRO DE INNOVACION
TECNOLOGICA

8.1 Proyecto
8.1.1 Prefiguracion

El Centro de Innovacion Tecnoldgica en el distrito de San Borja se desarrolla a
partir de diferentes enfoques tedricos y contextuales. Desde una perspectiva teorica, las
significaciones enigmaticas permiten entender el entorno del proyecto como un todo, es
decir al ser consciente de la discontinuidad de la Av. Javier Prado por el contraste de
alturas entre la zona financiera de San Isidro y la torre del Banco de la Nacion se
evidencia la necesidad de reconfigurar el perfil urbano tomando como base la
reinterpretacion de los elementos y partes prexistentes que podrian configurar un nuevo

icono urbano que repotencie una de las avenida mas importante del pais.

Otro punto alineado a la significacion enigmatica puede suceder en la relacion
con la calle. La cantidad de edificios que resultan amables a su entorno son casi
inexistentes en la capital. El rol de este edificio de ser un lugar de interrelaciones requiere
de caracteristicas volumétricas que rompan paradigmas urbanos, por tanto, una
amabilidad materializando en su espacio publico repotencia su posibilidad de convertirse
en un icono urbano. Por otro lado, la necesidad de democratizar el conocimiento
tecnoldgico complementa a la necesidad de lograr esta amabilidad que genera curiosidad

al interior y apertura.

Desde el espacio interior, idealmente se disefia los espacios de trabajo
especificamente para los requerimientos de un usuario permanente. Sin embargo, el
programa de este proyecto resulta en una alta rotacion de usuarios con requerimientos
muy variados. Utilizando la segunda alternativa ideal de Alexander, las mejores oficinas
funcionan con espacios privados circundantes a un gran espacio central. Por otro lado,
explica que las columnas son en realidad uno de los mejores elementos para generar un

sentido de pertenencia en los usuarios, son elementos de apropiacion y creatividad.

8.1.2 Estrategias de prefiguracion

Se genera un médulo estructural base que permita la complejidad organizada. Este

maodulo se compone por un cuadrante central jerarquico.
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Figura 8.1 Grilla base

a ¢ Estructura?

Fuente: Cuadros propios.

El médulo tiene la capacidad de crecer horizontalmente para conformar un zécalo
0 basamento hacia la Avenida Javier Prado para generar un caracter de continuidad e
importancia, contemplado una posible expansion hacia el terreno vecino ocupado por
construcciones temporales del Ministerio de Educacion en pro de extender la continuidad
hacia la Biblioteca Nacional.

Figura 8.2 Expansion

Fuente: Cuadros propios.
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Figura 8.3 Posibilidad de crecimiento futuro

Fuente: Cuadros propios.

El modulo como estructura para la continuidad permite el ensamble o disposicién
de los espacios de trabajo que conformara el programa de innovacion. Se colocan con
una intencion de gradiente espacial desde lo publico (menos denso) a lo privado (la torre
totalmente cubierta de ensambles.).

Figura 8.4 VVolumetria prefigurativa

Fuente: Cuadros propios.
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Figura 8.5 Ensamble del recorrido

Fuente: Cuadros propios.

Se instala el componente del recorrido que trasciende su funcion conectora a
integradora. Busca promover el intercambio entre su usuario de forma no planeada pero
también al pablico externo. También, la porosidad de la grilla estructural permite
posibilidades de espacios informales o descanso, ideales para promover este intercambio

de conocimientos.
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Figura 8.6 Resumen prefigurativo

Fuente: Cuadros propios.

8.1.3 Toma de partido

Las estrategias tedricas que dan lugar a la idea prefigurativa anteriores generan la
esencia, un espacio de trabajo del futuro que promueve la continuidad, el ensamble y
recorridos para generar el intercambio no planificado. Sin embargo, la toma de partido
considera la inclusién de los criterios resaltantes de los casos analogos y proyectuales
para establecer las estrategias proyectuales como la configuracion espacial y distribucién

del proyecto que se describen a continuacion:

« Setoman la circulacién y la estructura como simbolos en la arquitectura,
la estructura responsable de modular y ordenar el espacio mientras que la
circulacion simboliza los espacios de encuentro y la articulacion de los

espacios de descanso.

« Se establece un sistema de organizacién espacial que contempla la

agrupacion de los servicios y circulacién vertical en nucleos céntricos y
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patios o atrios como espacios de integracion visual y espacial, asi como de

aporte al confort ambiental.

La configuracion de los espacios debe ser flexible para promover el trabajo
colaborativo, base fundamental de la innovacion, disponiendo de forma
intencional los cerramientos o incluso prescindir de los mismos y trabajar
con la distribucion del mobiliario para permitir la relacion e intercambio

de conocimiento entre los actores.

Se busca alcanzar la densificacion de forma logica y ordenada mezclando
diversos espacios de trabajo por nivel como: incubadoras, las aceleradoras
y coworking, espacios de reunion, areas de capacitacion y difusion.

Se integran espacios comunes o intermedios que incorporan vegetacion
como patrones configuradores de espacios para aumentar la
productividad.

La configuracion de la fachada busca reflejar el caracter Gnico, asi como
brindar control ante el asoleamiento y la integracion de ventilacion

natural.

La incorporacién de un espacio publico y areas verdes en toda la L (forma
del terreno) para la permeabilidad del peatdn con el fin de brindar una zona
de transicion e integracion entre el distrito de San Borja y La Victoria.
Este espacio puede ser lugar de eventos de difusion como (ferias,
festivales culturales, exposicién y testeo de productos, etc.) al publico en

general y no solo para los usuarios del proyecto.
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Figura 8.7 Estrategias teoricas utilizadas
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Fuente: Cuadros propios.
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Figura 8.8 Estrategias analogas utilizadas
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Fuente: Cuadros propios.

Una vez definidas las estrategias proyectuales se procede a ajustar la volumetria
prefiguraria para obtener un aspecto formal y funcional mejor definido del proyecto. En
primer lugar, siendo consiente del valor del lote seleccionado se asegura la rentabilidad
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del proyecto sin perder la interaccion con el entorno. Para lograrlo, se disponen las
oficinas (al area vendible y de mayor rentabilidad) en lo méas alto del proyecto,
permitiendo conservar privacidad a las empresas en los pisos superiores cuyos usuarios
pueden encontrarse en los espacios intermedios o en los primeros pisos (el basamento) al
utilizar los espacios de trabajo comunes como las areas de coworking, salas de reunion,

comedor o terrazas.

Figura 8.9 Disposicion del Programa

"4 Ny ~
NP i DUNNS S

Fuente: Cuadros propios.

Para que el proyecto configure un perfil que brinde transicion en el paisaje urbano
se plantea que los pisos superiores se dispongan en dos torres, cuyas alturas se relacionan
con edificaciones del entorno, es decir, la torre mas alta tendra la altura del Banco de la

Nacion, mientras que la torre mas baja toma como referencia la altura la Biblioteca de la
Nacion.
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Figura 8.10 Torres

Fuente: Cuadros propios.

El proyecto pretende minimizar la segregacion causada por el zanjon de la Av.
Javier Prado, por ello en la volumetria se genera una triple altura con el fin de configurar
un espacio permeable desde la Av. Guardia Civil hacia el distrito de la Victoria. De esta
manera también repotenciar el area libre liberado en la L del terreno para la integracion
urbana del proyecto (Victoria — San Isidro/San Borja). Adicionalmente la composicion
general de las torres parte de la estrategia promover espacios de encuentro no
planificados. Por ello se crean espacios intermedios en altura para ser espacios de

descanso y reunion

Figura 8.11 Descansos verticales y nucleos de circulacién

Fuente: Cuadros propios.
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Siendo el primer piso albergue de un espacio publico asi como de espacios para ,
y las torres contenedores de espacios de trabajo focalizados, queda en el zocalo o
basamento (Piso 2-6) la responsabilidad de promover la cultura colaborativa y el
intercambio de conocimiento entre los usuarios, y con la comunidad. Para consolidarlo

emplean varias estrategias como:

Fachada como atractivo visual

Se configura una fachada con un cddigo formal que materialice la relacion que se
busca con el exterior y que cause curiosidad visual para que sea un punto focal y

referencial en el paisaje urbano.

El escalonamiento como espacio de interrelacion

Se plantea un escalonamiento que tiene la funcién de crear y facilitar relaciones

visuales y fisicas puesto que crea conexion real entre niveles.

Figura 8.12 Espacios contrastantes

Fuente: Cuadros propios.

Finalmente, por un tema funcional, de reduccion energética por la climatizacién
habitual en torres en altura, se proponen coberturas en las torres con direccién de este a

oeste minimizando la radiacién solar.
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Figura 8.13 Asolamiento

Fuente: Cuadros propios.

8.1.4 Programa arquitecténico

El programa del Centro de innovacion es un conglomerado de espacios de trabajo
que se agrupan en tres grandes grupos: las torres (Nivel 8-39), el basamento (Nivel 2 a 6)
y el espacio publico (Nivel 1). La disposicion programatica en vertical tiene funciones
especificas, atraer, asi como configurar la cultura colaborativa, promover la reunion y
produccion.

e Atraccion: Espacios como salas de reunidn, salas de conferencias, espacio
publico, gimnasio, salas de exposicién, cuartos de videojuegos, comercio y
terrazas.

e Colaboracion: Oficinas Co-work, incubadoras, aceleradoras, Fab-Labs,
laboratorios, biblioteca.

e Reuniodn: Atrio central, areas comunes, cafeterias.

e Produccién: Oficinas para empresas boutique y prime en las torres. Areas

comunes y cafeterias en las torres.
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Figura 8.14 Esquema programatico

TORRE 830

TORRE 825

ESTRUGTURA DE
MADERA

NIVEL 6
NPT.0%0

8600 m2 /2773 per.  COLABORACION

NIVEL 3
NPTS00

NIVEL 2

NPT550

NIVEL |
NPT000

I 4,500 m2 /3223 per.

9,105 m2 /2000 pe ATRACCION

Fuente: Cuadros propios.

8.1.5 Calculo de usuarios
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Figura 8.15 Cuadro de aforo

PROGRAMA GENERAL

DESCRIPCION

AREA ESTACIONAMIENTOS
Estacionamientos

Vias de circulacion

Depositos

Cisterna general

Cuarto de maquinas

Grupo electrogeno

Cuarto Esceptico

Cuarto de extraccion de monoxido
S.S.H.H

Circulacion vertical (Ascensores, Escalera
emergencia, montantes.)

AREA NIVEL 1

Areas comunes

Sala de Exposicion

Comercio / Cafeterias

Gimnasio

Salas de conferencia

Depositos

Oficinas administrativas

Lobby

S.S.H.H

Circulacion vertical (Ascensores, Escalera
emergencia, montantes. )

AREA BASAMENTO (2-6)

Oficinas

Oficinas Co-Work

Aceleradoras

Incubadoras

Laboratorios

Fab-Labs

Cuarto de videojuegos

Guarderia de bebes
Estacionamientos de micromobilidad
Cafeterias

Biblioteca

Areas Comunes / Terrazas

S.S.H.H

Circulacion vertical (Ascensores, Escalera
emergencia, montantes.)

AREA TORRES (7-39)

Oficinas

Areas comunes

Comercio / Cafeteria elevada
S.S.H.H

Circulacion vertical (Ascensores, Escalera
emergencia, montantes.)

TOTAL 9222.30

AFORO RATIO

393
150 9.5
30 20.0

5

5

3

10

10

80
100 10.0

1031
703 9.5
36 9.5
237 2.0
10 10.0

20
25 10.0

2675
1992 9.5

Inc. en oficinas

72 9.5
87 9.5
299 9.5
100
125 10.0
5124
4013
159 9.5
64 9.5
600
287 10.0

Fuente: Cuadros propios.
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8.1.6 Programa con cabida

Figura 8.16 Programa con cabida

PROGRAMA GENERAL

DESCRIPCION UND Cant.

AREA ESTACIONAMIENTOS m2 36420.00
Estacionamientos und 1421.00
Vias de circulacion m2 5463.00
Depositos m2 603.00
Cisterna general m2 115.00
Cuarto de maquinas m2 84.00
Grupo electrégeno m2 60.00
Cuarto Esceptico m2 108.00
Cuarto de extraccion de monoxido m2 148.00
S.S.HH m2 392.00

Circulacion vertical (Ascensores, Escalera

emergencia, montantes.) m2 1091.00
AREA NIVEL 1 m2 9105.00
Areas comunes m2 6681.00
Sala de Exposicion m2 165.00
Comercio / Cafeterias m2 342.00
Gimnasio m2 509.00
Salas de conferencia m2 473.00
Depositos m2 83.00
Oficinas administrativas m2 102.00
Lobby m2 402.00
S.S.HH m2 98.00
Circulacion vertical (Ascensores, Escalera

emergencia, montargtes.) B2 25800
AREA BASAMENTO (2-6) m2 23940.00
Oficinas m2 18924.00
Oficinas Co-Work und 6.00
Aceleradoras und 3.00
Incubadoras und 3.00
Laboratorios und 2.00
Fab-Labs und 2.00
Cuarto de videojuegos und 1.00
Guarderia de bebes und 6.00
Estacionamientos de micromobilidad und 8.00
Cafeterias m2 682.00
Biblioteca m2 823.00
Areas Comunes / Terrazas m2 2843.00
S.S.HH m2 588.00
Circulacion vertical (Ascensores, Escalera

emergencia, montargtes.) m2 1252.00
AREA TORRES (7-39) m2 46254.00
Oficinas m2 38124.00
Areas comunes m2 1512.00
Comercio / Cafeteria elevada m2 610.00
S.S.HH m2 3136.00
Circulacion vertical (Ascensores, Escalera

emergencia, montarstes.) m2 2872.00
TOTAL m2 115719.00

Fuente: Cuadros propios.
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8.1.7 Estrategias proyectuales

La grilla para la configuracion flexible

Se plantea una grilla estructural regular, asi como la agrupacion de servicios y
circulaciones verticales céntricos para configurar un esquema de planta que admita

diversas distribuciones incluyendo la disposicion de patios o atrios entre los distintos
espacios de trabajo

Figura 8.17 Planta flexible
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Fuente: Cuadros propios.

El espacio publico conector

Se dispone un espacio publico y éreas verdes en el primer nivel para la

permeabilidad del peaton con el fin de brindar una zona de transicion e integracion entre
el distrito de San Borja y La Victoria.
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Figura 8.18 Espacio publico conector

7 N - kY
W Gt ey S
B G O 0o I‘r (o] :>‘f:- <:-l¢<‘) (<) <>> o o(g;g 5 6

Fuente: Cuadros propios.

Figura 8.19 Espacio publico y fachada

Fuente: Cuadros propios.

El escalonamiento como espacio de difusion

El escalonamiento como estrategia perimite la aplicacion de los singificadores
enigmativos, entendiendo que la escalera a demas de ser elemento de conexion espacial,
puede ser un espacio de difusion. Configurado a través de terrazas desfasadas hasta el
nivel 6 permite la accesibilidad controlada de la comunidad donde interactuan los

usuarios y su entorno.
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Figura 8.20 Terrazas escalonadas
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Fuente: Cuadros propios.
Figura 8.21 Escalonamiento y fachada
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Fuente: Cuadros propios.
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Los patios y atrios como espacios de intercambio

La propuesta de patios y atrios como lugares de encuentro y convergencia entre
los espacios de trabajo fomentan la cultura del trabajo colaborativo y permite el
intercambio de conocimiento mediante encuentros no planificados. Adicionalmente estos

lugares que conectan varios niveles permiten la iluminacion y ventilacion natural en
busca de el confort.

Figura 8.22 E| Patio. Corte del basamento entre Nivel 1y 6.
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Fuente: Cuadros propios.
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Figura 8.23 El atrio Corte del basamento entre Nivel 1y 6.

Fuente: Cuadros propios.

Figura 8.24 Vista interiores del atrio

Fuente: Cuadros propios.
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Areas Comunes para la interaccion

Se plantea espacios comunes o intermedios que brinden espacios de ocio,
descanso, socializacion asi como de contacto con el exterior y la naturaleza. Dispuestos
con un patron cada ciertos niveles y en diversas escalas los espacios intermedios buscan

la interaccion entre los actores

Figura 8.25 Espacios Intermedios
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Fuente: Cuadros propios.
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Figura 8.26 Relacion de recorridos y programa promotor de intercambios.
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Fuente: Cuadros propios.
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Figura 8.27 Espacios Intermedios

Fuente: Cuadros propios.

Fachada de transicién

El disefio de la fachada tiene la responsabilidad de configurar un perfil de
transicion en un entorno muy divergente, entre edificaciones de baja altura y una de las
edificaciones més altas del perfil metropolitano sin perder la escala humana. Para ello,
cada parte que configura el edicio: espacio publico, basamento y las torres establecen
estrategias de cerramientos y alturas de nivel para establecer una evolucién y coherencia
del perfil urbano. El espacio publico se dispone con una altura de entrepiso mayor que el
resto planteando areas libres sin techas y techadas (sin cerramientos verticales), mientras
que el basamento plantea alturas un poco menores pero con el escalonamiento de fachada
permite mantener la proporcién con respecto al espaico publico como los que disfrutan
las terrazas desfasadas. Las torres aunque robustas y con diferentes alturas se relacionan
con el basamento debido a los espacios intermedios que plantean areas libres intercaladas

entre espacios cerrados.
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Figura 8.28 Elevacién frontal — 39 pisos.

Fuente: Cuadros propios.
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Figura 8.29 Vista general del proyecto
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Fuente: Cuadros propios.
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8.1.8 Memoria descriptiva de arquitectura

El Centro de Innovacion Tecnoldgico es un edificio de 115719.00 m2 construidos
conformado por 4 sotanos, un basamento de 6 niveles y dos torres, una de 33 y otra de 18
pisos adicional el basamento.

Los sotanos tienen acceso desde la Av. Del Aire con 3 rampas con una
pendiente de 15° y su uso comprende cuatro niveles de estacionamiento, los cuales se

conectan al resto de la edificacion por nucleos de servicios y circulacién vertical.

El basamento que contempla desde el nivel 1 hasta el nivel 6, cuenta con
32010 m2 por piso aproximadamente y su uso comprende espacios de trabajo para el
intercambio, interrelacion y difusion. Para este Gltimo objetivo el nivel 1 contempla dos
lobbys distribuidores con sus respectivos espacios de estar e informes que permiten el
acceso a las salas de conferencia, sala de exposiciones, snackbars, stands comerciales,
oficinas y un gimnasio. Mientras que el nivel 2 plantea laboratorios, incubadoras y
aceleradoras que comparten diversos espacios de interrelacién como la graderia del atrio,
el espacio de trabajo comun, salas de reunion informal, cafeterias y la terraza comdn, en
este nivel también se plantea un lobby como control para quienes suben por la graderia

exterior a la escalinata y secuencias de terrazas de los préximos pisos.

El nivel 3 dispone un ambiente de coworking y espacios de aceleradoras que
se relacionan mediante areas comunes y contempla una guarderia como espacio de apoyo.
El nivel 4 se caracterizan por plantear espacios de coworking cerrados y abiertos,
aceleradoras e incubadoras que promueven el intercambio de conocimiento en grandes
areas de trabajo comunes. Adicionalmente se plantea una terraza de descanso y salas de
estar para la socializacion y los encuentros no planificados. Por otro lado, el nivel 5
contempla un gran coworking, una aceleradora y un fab-lab que comparten una terraza

de descanso comun.

Para el nivel 6 se dispone un espacio intermedio del proyecto, un lugar

principalmente para el descanso, recreacion y ocio de los usuarios por lo que en su oferta
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programatica contempla terrazas de descanso comun, guarderia para perros, cafeteria,

area de juegos arcade, pista para correr y un espacio de coworking abierto.

Las torres contemplan 46254 m2 en total y se separan del basamento
mediante el nivel 7 que comprende un piso técnico de transicion. En el nivel 8 y 9 se
contemplan oficinas de planta tipica que ocupa el piso entero de cada torre, sin incluir el
area del nucleo y parte de la estructura que se encuentra a doble altura por lo que las
oficinas rondan entre los 515-530m2 cada una. A partir del nivel 10 hasta el nivel 12, el
area rentable de oficinas aumenta recuperando el area antes asignada a la doble altura por
lo que se disponen dos oficinas por piso de cada torre, dichas plantas tipicas que proponen
diferencias espacios claves en una oficina como kitchenette, oficina y sala de reuniones
asi como areas de trabajo que estan entre los 390-400 m2 cada oficina. Las torres
contemplan un ndcleo de circulaciones y servicios en cada una, pero adicionalmente se

plantea un area de servicio o técnica en el piso 13.

Los niveles 13, 14 y 15 plantean el segundo espacio intermedio del proyecto con areas
de descanso, socializacién y ocio como un snackbar, sala de reuniones, terrazas y areas
de mesas. Las torres se conectan través de un puente en el piso 14 y desde las torres se
puede subir al piso 15 o bajar al piso 43 a través de dobles alturas con escaleras destinadas
para la interrelacion de esos pisos como un sistema. Entre el nivel 16 y el 22 se disponen
una distribucién similar al piso 10 con dos oficinas por planta de torre o cuatro oficinas

en tonar de aprox 380 m2.

En los niveles 23y 24 se proponen formatos de oficina mas pequefios entre
los 65 y 120 m2 pero con la posibilidad de que desaparezcan las divisiones y puedan

unirse varios locales permitiendo metrajes flexibles de acuerdo al ocupante.

En los niveles de techo de cada torre se dispone un area de terraza comuan
que contempla jardineras en borde para seguridad y bancas para contemplacion, mientras
que en otra parte de la planta se dispone el area técnica para disponer ductos o equipos

especiales.
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Se han dispuestos diferentes atrios, patios, terrazas y dobles alturas en los diversos niveles
del basamento con la intencion de asegurar la debida iluminacion y ventilacion de los
ambientes considerando que incluso aquellos planteados para descanso pueden ser
lugares de trabajo para habilitar la creatividad y la innovacion. Aunque la fachada en la
mayoria de los niveles se plantea cerrada principalmente de muro cortina, los espacios
intermedios (nivel 6, nivel 14 y nivel 15) sirven como fisuras o brechas que rompen la
homogeneidad de la fachada permitiendo la interrelacion de los usuarios de los pisos
inmediatos inferiores o superiores, asi como la relacion con el entorno. Debido a la
extensa superficie vidriada se proponen alternativas de pieles como una celosia metalica
entre los niveles 2 y 6 o una piel de mallas tensionadas en las fachadas este-oeste de las
torres que buscan controlar la incidencia solar o asoleamiento en los espacios de trabajo.
Adicionalmente para asegurar el confort y bienestar del usuario en el espacio de trabajo
se plantea una fachada ventilada que considera una separacion y camara de aire en las

juntas de los pafios de vidrio de cada nivel permitiendo el ingreso de ventilacion natural.

Figura 8.30 Detalle de fachada tensionada de torres.

. fierro cuadrado

Perno de anclaje

Fuente: Cuadros propios.
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Figura 8.31 Detalle 3d de fachada con ingreso de ventilacion natural.

vidrio templado
incoloro

e

20cm

Anclaje de
ventilacion

vidrio templado
incoloro

Fuente: Cuadros propios.

En los sOtanos se consideran pisos de cemento brufiado con espaciados de 5m y
sefializacion de lineas de pista, pasos peatonales y numeracion de plazas con pintura
trafico color blanco. Mientras que los muros se plantean con un acabado de Pintura Latex
Color Blanco humo con un zo6calo de Pintura Latex color Blanco, tomando en cuenta que

para evitar humedad se debe colocar previamente una Base Imprimante.

La plaza del nivel 1 contempla piso de concreto estampado con formato rectangular. No
obstante, los niveles que conforman el basamento se consideran pisos vinilicos
homogéneos de alto transito en rollo en los ambientes de trabajo como aceleradoras,
incubadoras, laboratorios y coworking. Mientras que las terrazas o espacios de trabajo
comun plantean pisos laminado de alto trafico de 12mm de espesor. En los halls de
circulacién se contempla porcelanato esmaltado de 60x60 color marfil y en los servicios
higiénicos, snack bar o cafeterias se considera porcelanato mate de 60x60 color blanco.
Los cuartos técnicos o depositos de todo el proyecto contemplan piso de cemento pulido

color natural.
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Las torres comprenden diferentes formatos de oficinas que contempla como acabado final
piso de cemento cepillado y nivelado sobre el cual pueden disponerse piso vinilico o
alfombra de rollo o modular (en baldosa) de acuerdo al disefio interior de cada empresa
que adquiere o alquile el espacio. En los niveles de espacios intermedios como terrazas,
areas de trabajo comun o el skylounge se proponen piso de porcelanato tipo madera de
23 x 120 cm.

8.1.9 Memoria descriptiva de estructuras

El desarrollo del Centro de Innovacion Tecnoldgico se basa en un sistema dual de pérticos
de concreto y un nucleo central de placas de concreto que conforman los elementos
resistentes de la estructura. Los elementos estructurales se distribuyen en una grilla
cuadriculada de luces promedio de 8.30 x 8.30 que contempla una junta de dilatacion
separando la edificacion en dos bloques estructurales. En la cimentacion se proponen

aisladores para mejorar la sismo resistencia de la edificacion.

En el basamento la disposicién en grilla permite una planta simétrica y regular que tiene
mejor comportamiento estructural, el empleo de nucleos de placas dentro del sistema

estructural aporta mayor rigidez a la estructura en sus condiciones de servicio.

Para las torres se consideraron columnas con mayor area y rigidez ya que ademas de
soportar las cargas propias de los niveles superiores del edificio se enfrentan a un cambio
brusco de geometria (seccion) que afectan la regularidad y aumentan la esbeltez de la
estructura, adicionalmente debido a la altura de las torres la estructura también se ve
afectada por las acciones del viento, por lo que se disponen arriostre metalicos para la

estabilidad de la misma.

El puente que une las torres en el Nivel 14 contempla salvar la luz con una viga de tijeral
de entrepiso o Vierendeel anclado a la estructura de las torres. Por otro lado, en el nivel
6 y en los techos se contempla tijerales livianos metalicos como elementos de arriostres

en la estructura.
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8.1.10 Memoria descriptiva de instalaciones eléctricas

El Centro de Innovacion Tecnoldgico se abastece de la red electricidad por medio de una
acometida que deriva a la subestacion eléctrica, cuya funcion recae en convertir la
electricidad en energia estable para los distintos usos del edificio. En los ndcleos se
disponen ductos técnicos encargados de distribuir a cada nivel la acometida eléctrica
principal a los respectivos tableros de cada zona o espacio. Las areas publicas del edificio
cuentan con tomacorrientes dobles a prueba de agua para el uso de servicios potenciado

por las instalaciones del edificio, tanto aquellas en espacios internos como externos.

Figura 8.32 Planos de alumbrado y tomacorrientes.

Fuente: Cuadros propios.
8.1.11 Memoria descriptiva de instalaciones sanitarias
Las instalaciones sanitarias estan conformadas por un sistema centralizado dentro

del paquete del nucleo vertical de las torres del edificio, cuya capacidad varia de acuerdo
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al area y espacios de cada nivel. En los servicios higiénicos se disponen ductos sanitarios
encargados de distribuir a cada nivel la acometida de agua, los bajantes de desagie y la

ventilacion mecénica.

El agua se abastece desde la red principal e ingresa hacia las cisternas, pasando

por el medidor desde el primer lugar y luego se distribuye mediante los ductos sanitarios.

Con respecto al sistema sanitario de los sotanos, el agua de estos niveles de
bombea hasta el primer piso para optimizar los costos de funcionamiento, contando estos

pisos con cisternas, cuartos de bombas y sistemas de extraccion de monoxido.

Figura 8.33 Diagrama 3d general de Instalaciones Sanitarias.

@ IS-VISTA AXONOMETRICA DEL CONJUNTO

Fuente: Cuadros propios.

8.1.12 Viabilidad

El Centro de Innovacién Tecnoldgico propuesto, es un proyecto privado. No hay
institucion alguna (inclusive el CONCYTEC) que invierta en este tipo de proyectos de

186



esta envergadura. En este sentido, los usuarios son también privados. Como ya se
menciond en la investigacion, el CIT es un espacio que usan empresas COMo:
Incubadoras/aceleradoras (YCombinator) y/o empresas consolidadas (Walmart, Google,
BCP, etc). La financiacion del proyecto se describira méas adelante en el flujo de caja. Por
ahora se resume que vendra el 50% de un accionista/fondo de inversién privado y el

restante de una entidad bancaria a nivel local.

Entendiendo los usuarios y cdmo funcionan los Centros de Innovacion, para que
el proyecto sea viable; se debe especificar ciertos escenarios producto de la coyuntura
actual de la presente tesis. Dado el estado del mercado inmobiliario el cual parecia iniciar
el periodo de recupero a partir del 2020 (Binswanger, 2020.), agravid la situacion la
llegada del COVID-19 al pais. En este sentido habiendo una tasa de vacancia alta de
15.9% a nivel metropolitano (Colliers, 2020) por el momento no es viable comenzar el

proyecto.

Por tanto, el primer escenario es iniciar el proyecto en el 2024 cuanto minimo.
Producto del COVID-19, es incierto cuanto mas va a durar el periodo de contraccion
inmobiliaria que estd atravesando Lima. La demanda del Proyecto sera tomado
considerando un periodo de alza (2011-2013) tal como sucedidé luego de la crisis
financiera del 2008. Esto es por el precio del terreno ($4,500.00 por m2) el cual exige

mayores ingresos de lo contrario no podréa ser lo suficientemente rentable.
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Figura 8.34 Indicadores post COVID-19 de demanda de oficinas en Lima.

Variaciones de los principales
indicadores después del
CovID 19

Las nuevas entregas disminuiran
59,200 m?
23,500 m?

Disminucién de la demanda efectiva

120,000 m?
B 1 80,000 m?
130,000 m?
FUENTE: BINSWANGER PERU GESTION

Fuente: Binswanger / Gestion

Figura 8.35 Proyeccidn del ciclo inmobiliario de oficinas en Lima.

W I Ciclo del mercado prime de Lima

Expansion
Vacancia a la baja
Nuevas construcciones

Sobreoferta
Vacancia al alza
Nuevas construcciones

Declive
Vacancia al alza
Entrega de muchos m*

Recuperacion
Vacancia a la baja
Sin nuevas construcciones

Fuente: BCRP
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Para materializar la viabilidad del proyecto el primer paso es calcular y maximizar

el area vendible proyectado. Para ello, se procede a metrar el proyecto con Revit

utilizando la herramienta Schedule el cual se subdivide en pisos y los cuales dan los

resultados de la siguiente tabla. En esta se describe el area construida total seguido de las

areas que afectaran al area vendible tales como las zonas comunes y circulacion vertical

(Escaleras, ascensores y pasadizos.) generando asi el area vendible total. Cabe destacar

que los bafios son considerados como &reas vendibles al proyecto. Una vez realizado este

proceso, se maximiza un &rea vendible total del 84%.

Figura 8.36 Calculo de area vendible total.

CALCULO - AREA VENDIBLE GENERAL

AREA CONSTRUIDA TOTAL

DESCRIPCION

AREA ESTACIONAMIENTOS (-1 a -4)

AREA NIVEL 1

AREA BASAMENTO (2-6)

AREA TORRES (8-39)
TOTAL

AREA TOTAL - ZONAS COMUNES

DESCRIPCION

AREA ESTACIONAMIENTOS

AREA NIVEL 1

AREA BASAMENTO (2-6)

AREA TORRES (7-39)
TOTAL

AREA TOTAL - CIRCULACION VERTICAL

DESCRIPCION
AREA DE NUCLEQO (-
AREA DE NUCLEO (1
AREA DE NUCLEO (2 A
(

AREA DE NUCLEO (7 A 39)

TOTAL

3A-1)
)

UND

m2
m2
m2
m2
m2

m2
m2
m?2
m2
m2

m2
m?2
m2
m2
m2

UND AREA TOTAL

UND AREA TOTAL

1001.00

250.00
1252.00
6008.00
8511.00

AREA TOTAL

36,420.00
9,105.00
23,940.00
46,254.00
115,719.00

% DE A.T
5,463.00 15%
2,174.00 24%
2,843.00 12%
2,122.00 5%

12,602.00
% DE A.T

3%
3%
9%
13%

AREA VENDIBLE TOTAL

DESCRIPCION

AREA ESTACIONAMIENTOS

AREA NIVEL 1

AREA BASAMENTO (2-6)

AREA TORRES (7-39)
TOTAL

m2
m2
m2
m2
m2

Fuente: Cuadros propios.

UND AREA VENDIBLE

29956.00

6681.00
22688.00
38124.00
97449.00

% VENDIBLE
82%
73%
95%
82%
84%
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Teniendo un area total construido del proyecto de 115,719m2 y con un area
vendible de 97449.00m2, resulta necesario concretar el proyecto por fases. Esto responde
a dos situaciones, la primera es la demanda y la segunda el costo de inversion inicial (se
explicara méas adelante.) que seria muy alto como para tener una buena rentabilidad al
largo plazo. Comenzando con la demanda, habiendo establecido que se tomara en cuenta
un periodo en el mercado inmobiliario de oficinas del 2012 producto del COVID-19, a
dicho periodo segun el reporte de Colliers, la demanda se caracteriz6 por los siguientes
datos:

e Al segundo trimestre de 2012: El stock total de oficinas prime (A+y A) es de
463,536 m2.

e Ladisponibilidad actual en el mercado de oficinas prime es de 1.1% respecto
al stock total o inventario, lo que equivale a 5,156 m2.

e Durante el segundo trimestre se observé que la demanda se concentro en la

zona Sanhattan, donde se realiz6 el 54%

Si bien en esta época habia una demanda bastante buena, inyectando en un solo
periodo 97,449.00m2 equivalente a casi el 30% del stock total, crearia una sobreoferta

enorme disminuyendo el precio por m2 de oficinas prime en el mercado.

Figura 8.37 Absorcion neta de mercado prime.

Absorcibn Neta por Ao - Mercado Prime

90,000
80,000
70,000
60,000
50,000
40,000

30,000
20,000
10,000 .
0
2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012

mmmAbsorcion Neta ——Tendencia Creciente

Fuente: Colliers, 2012.

Por esta razdn, se decide por dividir el proyecto en tres fases, la duracién y detalle
de cada una se explicara en el flujo de caja méas adelante. La primera fase sera la méas
costosa pues se debera incluir el costo del terreno por un total de $102,916,204.00 seguido
de la fase 2 $36,708,079.00 y finalmente la fase 3 por $ 51,047,363.00. El ingreso de
nuevo stock de espacios por m2 al mercado seria mas realista a la oferta y demanda de la

época.
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Figura 8.38 Cuadro de egresos fase 1.

DESCRIPCION

TERRENO

Costo del Terreno

Inscripcion en RRPP

Estudio de titulos

Impuesto de Alcabala

Gastos notariales y registrales
Estudio de mercado
PROYECTO

Levantamiento Topografico
Estudio de suelos
Arquitectura

Estructuras

Instalaciones Sanitarias
Instalaciones Eléctricas
Instalaciones Electromecénicas
Indeci

LICENCIAS

Anteproyecto

Licencia de Proyecto

Costo tramites de obra
Conformidad de obra 1
CONSTRUCCION

Obras Preliminares
Transporte de equipos
Movimiento de tierras

Casco

Concreto simple - Cimentacion
Concreto armado - Estructuras
estructuras metélicas
Aisladores sismicos

Sistema de agua fria

Sistema de agua caliente
Sistema de electricidad
ARQUITECTURA

Albaneria

Paneles tensionados
Revoques y enlucidos
Pisos y pavimentos
Contrazocalos

Cielos rasos
Enchapes de madera
Carpinteria de madera
Cerrajeria

Cristales y vidrios laminados
Pintura

Pintura epoxica

Aparatos sanitarios
Salidas de iluminacion
Varios

EQUIPO

Ascensor Mitsubishi

Grupo electrégeno

Sistema de comunicaciones
Sistema de agua contra incendios
Sistema de deteccion y alarmas
Sistema de extraccion de monoxido
Mobiliario especial

G.Gy utilidad

SERVICIOS PUBLICOS
Suministro de agua
Suministro de electricidad
LEGAL

Conformidad de obra
Inscripcion declaratoria de fabrica
Certificado de numeracion
GERENCIA DE PROYECTO
Porcentaje de area
PROMOCION Y VENTA
Venta de corretaje

Promocién (publicidad)

$ TOTAL s/ TERRENO MAS 1.G.V
$ TOTAL MAS I.G.V

UND.

m2
Und.
Und.
glb
Und.
Und.

glb

glb
$/m2
$/m2
$/m2
$/m2
$/m2

Ratio
glb.
Ratio

Ratio
Ratio
Ratio
Ratio
Ratio
Ratio
Ratio

$/m2
$/m2
$/m2
$/m2

$/m2
$/m2
$/m2
glb.
$/m2
$/m2
$/m2
und
und
glb.

und
und
Ratio
Ratio
Ratio
Ratio
glb.
glb.

glb.
glb.

glb.

glb.

glb.
$/m2

%
%

EGRESOS - FASE 1

CANTIDAD $P.U
11113.00 $4,500.00
1.00 $ 800.00
1.00 § 2,500.00
3% $ 45,496,722.00
1.00 § 68,200.00
1.00 $ 16,000.00
1.00 § 600.00
1.00 $§ 1,200.00
42639.28 $ 5.00
42639.28 $ 3.00
42639.28 $ 1.00
42639.28 $ 1.00
42639.28 $ 1.00

1% $ 16,631,091.43

1% $ 16,631,091.43

3% $ 16,631,091.43

1.00 $ 535,266.82
42639.28 $ 23.40
1.00 § 4,866.35
42639.28 $ 34.00
42639.28 $ 70.00
42639.28 $ 340.00
42639.28 $ 164.00
42639.28 $ 40.00
42639.28 $ 5.00
42639.28 $ 5.00
42639.28 $ 15.00
1357.87 § 80.00
5238.60 $ 423.00
1357.87 § 22.00
25583.57 $§ 34.00
24264.87 § 22.00
24614.33 § 25.00
311043 § 89.00
2814.41 § 900.00
1.00 § 123,340.77
12492.18 § 580.00
23143.59 § 4.00
8683.94 § 15.00
246.68 $ 1,200.00
31512.45 § 20.00
1.00 $ 729,191.78
8.00 § 68,000.00
3.00 § 32,000.00
42639.28 $ 5.00
42639.28 $ 10.00
42639.28 $ 4.00
42639.28 $ 2.00
1.00 $ 2,990.08
1.00 § 112,875.50
1.00 § 13,081.60
1.00 § 56,063.99
1.00 § 200.00
1.00 $ 300.00
1.00 § 100.00
42639.28 $ 5.00

1%  $101,295,476.42
1%  $101,295,476.42

Fuente: Cuadros propios.

O PP PP PP P P P Ph PP

©® P P P

©® P

PP PP PP LD PP PP PP PH P @ P P PO P PP

H P PP PP PP

©» o

$ SUBTOTAL

50,008,500.00
800.00
2,500.00
1,364,901.66
68,200.00
16,000.00

600.00
1,200.00
213,196.40
127,917.84
42,639.28
42,639.28
42,639.28

133,048.73
133,048.73
498,932.74
535,266.82

997,759.14
4,866.35
1,449,735.51

2,984,749.58
14,497,355.08
6,992,841.86
1,705,571.19
213,196.40
213,196.40
639,589.19

108,629.58
2,215,927.80
29,873.14
869,841.30
533,827.10
615,358.34
276,828.28
2,532,971.00
123,340.77
7,245,463.21
92,574.35
130,259.07
296,017.86
630,248.93
729,191.78

544,000.00
96,000.00
213,196.40
426,392.80
170,557.12
85,278.56
2,990.08
112,875.50

13,081.60
56,063.99

200.00
300.00
100.00
213,196.40

810,363.81
810,363.81

$ TOTAL
51,460,902

470,832

1,300,297

2,452,361

27,246,500

16,430,353

1,651,290

69,146

600

213,196

1,620,728

52,907,704
102,916,204
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Figura 8.39 Cuadro de egresos fase 2.

DESCRIPCION

PROYECTO

Arquitectura

Estructuras

Instalaciones Sanitarias
Instalaciones Eléctricas
Instalaciones Electromecanicas
Indeci

LICENCIAS

Anteproyecto

Licencia de Proyecto

Costo tramites de obra
Conformidad de obra 1
CONSTRUCCION

Obras Preliminares

Transporte de equipos
Movimiento de tierras

Casco

Concreto simple - Cimentacion
Concreto armado - Estructuras
Suministro e instalacion de
estructuras metélicas
Aisladores sismicos

Sistema de agua fria

Sistema de agua caliente
Sistema de electricidad
ARQUITECTURA

Albareria

Paneles tensionados
Revoques y enlucidos

Pisos y pavimentos
Contrazocalos

Cielos rasos

Enchapes de madera
Carpinteria de madera
Cerrajeria

Cristales y vidrios laminados
Pintura

Pintura epoxica

Aparatos sanitarios

Salidas de iluminacion

Varios

EQUIPO

Ascensor Mitsubishi

Grupo electrégeno

Sistema de comunicaciones
Sistema de agua contra incendios
Sistema de deteccion y alarmas
Sistema de extraccion de monoxido
Mobiliario especial

G.G y utilidad

SERVICIOS PUBLICOS
Suministro de agua

Suministro de electricidad
LEGAL

Conformidad de obra
Inscripcion declaratoria de fabrica
Certificado de numeracion
GERENCIA DE PROYECTO
Porcentaje de drea

PROMOCION Y VENTA
Venta de corretaje
Promocién (publicidad)
$ TOTAL MAS L.G.V

UND.

$/m2
$/m2
$/m2
$/m2
$/m2

%
%
%
glb

Ratio
glb.
Ratio

Ratio
Ratio

Ratio

Ratio
Ratio
Ratio
Ratio

$/m2
$/m2
$/m2
$/m2
mi
$/m2
§/m2
§/m2
glb.
$/m2
$/m2
$/m2
und
und
glb.

und
und
Ratio
Ratio
Ratio
Ratio
glb.
glb.

glb.
glb.

glb.

glb.

glb.
$/m2

%
%

EGRESOS - FASE 2

CANTIDAD

30146.85
30146.85
30146.85
30146.85
30146.85

1%
1%
3%
1.00

30146.85
1.00
30146.85

30146.85
30146.85

30146.85
30146.85
30146.85
30146.85
30146.85

960.04
3492.40
960.04
18088.11
17155.76
17402.84
2199.14
1989.85
1.00
8832.23
16362.99
6139.72
174.41
22279.95
1.00

8.00
3.00
30146.85
30146.85
30146.85
30146.85
1.00
1.00

1.00
1.00

1.00
1.00
1.00
30146.85

3%
1%

©H hH & h h

@hH h h h

P P P P PP PP PPN NP

P P PPN

“*

$
$

$P.U

5.00
3.00
1.00
1.00
1.00

12,022,779.69
12,022,779.69
12,022,779.69

378,444.65

23.40
4,866.35
34.00

70.00
350.00

164.00
40.00
5.00
5.00
15.00

80.00
423.00
22.00
34.00
22.00
25.00
89.00
700.00
87,204.46
580.00
4.00
15.00
1,200.00
20.00
515,553.59

68,000.00
32,000.00
5.00
10.00
4.00

2.00
2,114.05
79,805.30

9,248.96
39,638.39

200.00
300.00
100.00

5.00

$35,296,229.73
$35,296,229.73

Fuente: Cuadros propios.

A P P L P

© € P

©~

$
$

$
$

P P P L P

P P P P PP PP PP PR PR PR PR

P P P P PO P P L

©“ &

$ SUBTOTAL

150,734.24
90,440.54
30,146.85
30,146.85
30,146.85

120,227.80
120,227.80
360,683.39
378,444.65

705,436.24
4,866.35
1,024,992.82

2,110,279.35
10,551,396.73

4,944,083.04
1,205,873.91
150,734.24
150,734.24
452,202.72

76,803.35
1,477,285.20
21,120.92
614,995.69
377,426.74
435,071.00
195,723.29
1,392,893.14
87,204.46
5,122,691.52
65,451.97
92,095.84
209,290.72
445,598.96
515,553.59

544,000.00
96,000.00
150,734.24
301,468.48
120,587.39
60,293.70
2,114.05
79,805.30

9,248.96
39,638.39

200.00
300.00
100.00
150,734.24

1,058,886.89
352,962.30

$ TOTAL
331,615

979,584

1,735,295

19,565,304

11,129,206

1,355,003

48,887

600

150,734

1,411,849

36,708,079
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Figura 8.40 Cuadro de egresos fase 3.

DESCRIPCION

PROYECTO

Arquitectura

Estructuras

Instalaciones Sanitarias
Instalaciones Eléctricas
Instalaciones Electromecanicas
Indeci

LICENCIAS

Anteproyecto

Licencia de Proyecto

Costo tramites de obra
Conformidad de obra 1
CONSTRUCCION

Obras Preliminares
Transporte de equipos
Movimiento de tierras

Casco

Concreto simple - Cimentacion
Concreto armado - Estructuras
Suministro e instalacion de
estructuras metalicas
Aisladores sismicos

Sistema de agua fria

Sistema de agua caliente
Sistema de electricidad
ARQUITECTURA

Albareria
Revoques y enlucidos
Pisos y pavimentos
Contrazocalos

Cielos rasos

Carpinteria metalicas (Piso 6)
Celosia metalicas

Enchapes de madera
Carpinteria de madera
Cerrajeria
Cristales y vidrios laminados
Pintura

Pintura epdxica

Aparatos sanitarios
Salidas de iluminacién
Varios

EQUIPO

Sistema de comunicaciones
Sistema de agua contra incendios
Sistema de deteccion y alarmas
Sistema de extraccion de monoxido
Mobiliario especial
G.G y utilidad

SERVICIOS PUBLICOS
Suministro de agua
Suministro de electricidad
LEGAL

Conformidad de obra
Inscripcion declaratoria de fabrica
Certificado de numeracion
GERENCIA DE PROYECTO
Porcentaje de drea
PROMOCION Y VENTA

Venta de corretaje

Promoci6n (publicidad)

$ TOTAL MAS L.G.V

UND.

$/m2
$/m2
$/m2
$/m2
$/m2

%
%
%
glb

Ratio
glb.
Ratio

Ratio
Ratio

Ratio

Ratio
Ratio
Ratio
Ratio

$/m2
$/m2
$/m2
ml
$/m2
ml
$/m2
$/m2
$/m2
glb.
$/m2
$/m2
$/m2
und
und
glb.

Ratio
Ratio
Ratio
Ratio
glb.
glb.

glb.
glb.

glb.

glb.

glb.
$/m2

%
%

EGRESOS - FASE 3

CANTIDAD

41295.87
41295.87
41295.87
41295.87
41295.87

1%
1%
3%
1.00

41295.87
1.00
41295.87

41295.87
41295.87

41295.87
41295.87
41295.87
41295.87
41295.87

1315.09
1315.09
24777.52
23500.37
23838.83
2500.00
6342.00
3012.43
1531.19
1.00
12098.60
22414.42
8410.34
238.91
30519.61
1.00

41295.87
41295.87
41295.87
41295.87
1.00
1.00

1.00
1.00

1.00
1.00
1.00
41295.87

3%
1%

& P h

©“ &

& & P P

B R e A < R = AR =R =R R A=

A A P P A P

© A

$P.U

5.00
3.00
1.00
1.00
1.00

16,469,090.95
16,469,090.95
16,469,090.95

518,402.53

23.40
13,020.00
34.00

60.00
355.00

164.00
40.00
5.00
5.00
15.00

80.00
22.00
34.00
22.00
25.00
350.00
900.00
89.00
700.00
119,454.76
422.00
4.00

15.00
1,200.00
20.00
706,217.63

5.00

10.00

4.00

2.00
2,895.87
109,319.20

12,669.44
54,297.62

200.00
300.00
100.00

5.00

$49,084,002.46
$49,084,002.46

Fuente: Cuadros propios.

© A A © A P PH N P P h

©~ &

& A P &P

P P PP PP PP P PPN PPN

A A P H A P

©“ A

$
$

$ SUBTOTAL

206,479.36
123,887.62
41,295.87
41,295.87
41,295.87

164,690.91
164,690.91
494,072.73
518,402.53

966,323.42
13,020.00
1,404,059.67

2,477,752.35
14,660,034.76

6,772,523.10
1,651,834.90
206,479.36
206,479.36
619,438.09

105,207.07
28,931.94
842,435.80
517,008.17
595,970.66
875,000.00
5,707,800.00
268,106.44
1,071,834.98
119,454.76
5,105,607.21
89,657.68
126,155.09
286,691.42
610,392.11
706,217.63

206,479.36
412,958.73
165,183.49
82,591.75
2,895.87
109,319.20

12,669.44
54,297.62

200.00
300.00
100.00
206,479.36

1,472,520.07
490,840.02

$ TOTAL
454,255

1,341,857

2,383,403

26,594,542

17,056,471

979,428

66,967

600

206,479

1,963,360

51,047,363

193



Las sumas de los totales de fases de egresos del proyecto resultan en un total de
sinterrenoy $190,671,646.00 incluido. Cuando se divide los egresos totales sin el terreno
con el &rea construida de 115,719.00m2, resulta en un costo de $1260.00 por metro
cuadrado. Este monton es validado cuando se compara con la Torre Begonias (GNB) en
San Isidro el cual tiene un costo aproximado de $1200.00 (ULMA, 2017). Cabe recalcar
que el monto incluye aisladores sismicos los cuales tienen un costo aproximado $40 por

metro cuadrado y el cual es validado por CDVPERU.

En cuanto a los ingresos, estos deben dividirse en las mismas fases para cubrir el
hueco financiero producto de la inversion en cada fase como se muestra a continuacion.
Cabe recalcar que las ventas de la fase 1 no van a cubrir los egresos de esta misma fase
producto del costo del terreno el cual debe asumir en su totalidad.

Figura 8.41 Cuadro de ventas fase 1.

VENTA TOTAL - FASE 1

DESCRIPCION UND. CANT P.U SUBTOTAL TOTAL
ESTACIONAMIENTOS -1 A -3 $ 10,318,840.00
Estacionamientos und. 568.40 $ 18,000.00 $ 10,231,200.00

Depdsitos estacionamientos m2 23.40 $ 1,400.00 $ 32,760.00

S.S.H.H m2 39.20 $ 1,400.00 $ 54,880.00

NIVEL 1 $ 2,529,240.00
Areas comunes m2 668.10 $ 3,000.00 $ 2,004,300.00

Sala de Exposicion m2 16.50 $ 3,000.00 $ 49,500.00

Comercio / Cafeterias m2 34.20 $ 3,000.00 $ 102,600.00

Gimnasio m2 50.90 $ 2,800.00 $ 142,520.00

Salas de conferencia m2 47.30 $ 2,800.00 $ 132,440.00

Depdsitos m2 8.30 $ 1,200.00 $ 9,960.00

Oficinas administrativas m2 10.20 $ 1,200.00 $ 12,240.00

Lobby m2 40.20 $ 1,200.00 $ 48,240.00

S.S.H.H m2 9.80 $ 2,800.00 $ 27,440.00

NIVEL 2-6 $ 6,510,220.00
Oficinas m2 1892.40 $ 2,800.00 $ 5,298,720.00

Cafeterias m2 68.20 $ 2,800.00 $ 190,960.00

Biblioteca m2 82.30 $ 2,800.00 $ 230,440.00

Areas Comunes / Terrazas m2 284.30 $ 2,200.00 $ 625,460.00

S.S.HH m2 58.80 $ 2,800.00 $ 164,640.00

Torres 7-39 $ 66,961,440.00
Oficinas m2 22874.40 $ 2,800.00 $ 64,048,320.00

Areas comunes m2 907.20 $ 1,900.00 $ 1,723,680.00

Comercio / Cafeteria elevada m2 366.00 $ 2,800.00 $ 1,024,800.00

S.S.HH m2 58.80 $ 2,800.00 $ 164,640.00

TOTAL $ 86,319,740.00

Fuente: Cuadros propios.
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DESCRIPCION
ESTACIONAMIENTOS -1 A -3
Estacionamientos

Depositos estacionamientos
S.S.H.H

NIVEL 1

Areas comunes

Sala de Exposicion
Comercio / Cafeterias
Gimnasio

Salas de conferencia
Depositos

Oficinas administrativas
Lobby

S.S.H.H

NIVEL 2-6

Oficinas

Cafeterias

Biblioteca

Areas Comunes / Terrazas
S.S.HH

Torres 7-39

Oficinas

Areas comunes

Comercio / Cafeteria elevada
S.S.H.H

TOTAL

DESCRIPCION
ESTACIONAMIENTOS -1 A -3
Estacionamientos

Depositos estacionamientos
S.S.HH

NIVEL 1

Areas comunes

Sala de Exposicion
Comercio / Cafeterias
Gimnasio

Salas de conferencia
Depositos

Oficinas administrativas
Lobby

S.S.H.H

NIVEL 2-6

Oficinas

Cafeterias

Biblioteca

Areas Comunes / Terrazas
S.S.H.H

TOTAL

Figura 8.42 Cuadro de ventas fase 2 y 3.

UND.

und.
m2
m2

m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2

m2
m2
m2
m2
m2

m2
m2
m2
m2

UND.

und.

m2

m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2
m2

m2
m2
m2
m2
m2

VENTA TOTAL - FASE 2

CANT

426.30
23.40
39.20

668.10
16.50
34.20
50.90
47.30

8.30
10.20
40.20

9.80

1892.40
68.20
82.30

284.30
58.80

15249.60
604.80
244.00

39.20

P P P PP PP

& A N P PH

N H A hH

P.U

18,000.00
1,400.00
1,400.00

3,000.00
3,000.00
3,000.00
2,800.00
2,800.00
1,200.00
1,200.00
1,200.00
2,800.00

2,800.00
2,800.00
2,800.00
2,200.00
2,800.00

2,800.00
1,900.00
2,800.00
2,800.00

VENTA TOTAL - FASE 3

CANT

426.30
187.20
313.60

5344.80
132.00
273.60
407.20
378.40

66.40
81.60
321.60
78.40

15139.20
545.60
658.40

2274.40
470.40

$

P P P P P P P P L

& P P P &L

P.U

18,000.00
1,400.00
1,400.00

3,000.00
3,000.00
3,000.00
2,800.00
2,800.00
1,200.00
1,200.00
1,200.00
2,800.00

2,800.00
2,800.00
2,800.00
2,200.00
2,800.00

Fuente: Cuadros propios.

€ & N A & € N A A L O A L ©& N

O A P &L

©“ A A

S P P P L P P PP

€ A A P &L

SUBTOTAL

7,673,400.00
32,760.00
54,880.00

2,004,300.00
49,500.00
102,600.00
142,520.00
132,440.00
9,960.00
12,240.00
48,240.00
27,440.00

5,298,720.00
190,960.00
230,440.00
625,460.00
164,640.00

42,698,880.00
1,149,120.00
683,200.00
109,760.00

SUBTOTAL

7,673,400.00
262,080.00
439,040.00

16,034,400.00
396,000.00
820,800.00
1,140,160.00
1,059,520.00
79,680.00
97,920.00
385,920.00
219,520.00

42,389,760.00
1,527,680.00
1,843,520.00
5,003,680.00
1,317,120.00

TOTAL
7,761,040.00

2,529,240.00

6,510,220.00

44,640,960.00

61,441,460.00

TOTAL
8,374,520.00

20,233,920.00

52,081,760.00

80,690,200.00
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La segunda razon por la que se decidio hacer el proyecto en fases fue por el tema
de la inversion inicial. De haber invertido el total de $190,000,000.00 al inicio contra los
$100,000,000.000 aproximado, se hizo el ejercicio de hacer toda la inversion desde el
comienzo y se hubo una diferencia de casi $10m en intereses al final del periodo 15

creando un VAN muy bajo.

Una vez definidas las fases de ingresos y egresos requeridos para llevar a cabo el
proyecto, continuamos con el flujo de caja no sin antes definir la financiacion requerida.
Para ello se propone que la financiacion sea dividida entre el ‘accionista’ y el ‘banco’ por
un monto del 50%. A fines de describir un ‘accionista’ real quien histéricamente ha
desarrollado proyectos de oficinas prime puede ser conformado por empresas como Paz

Centenario, Los Portales, Grupo Brecca, Grupo E. Wong.

A continuacion, se explicara la propuesta del flujo de caja para materializar el

proyecto:

e Periodo 0: se da la compra del terreno y licencias por un total de $51,460,902.
También se incluye en este periodo el costo del disefio del proyecto por un
total de $470,832. En este periodo evidentemente no puede haber ingresos ni
por pre-venta de oficinas pues ain no habria proyecto materializado alguno.

e Fase 1: Inicia la construccion de la primera torre y este tendra una duracion
de tres periodos. Por tanto, habré egresos por tres periodos como muestra el
Flujo. Cabe decir que en este periodo si habria ingresos pues se empezaria la
preventa de oficinas. Los ingresos de esta fase tendran una duracion de 4 afios.
Como se explicd anteriormente, los ingresos de esta fase no cubren los egresos
totales pues se incluye el costo del terreno. Sin embargo y fines de minimizar
los intereses por el préstamo bancario, los ingresos si cubririan la financiacion
de esta fase dejando un hueco financiero al accionista.

e Fase 2: Iniciaen el periodo 5 con la preventa puesto que el grueso del proyecto
ya fue disefiado en el periodo 0. También incluye este periodo todos los gastos

por licencias para iniciar la construccion en el periodo 6. La construccion de
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la segunda torre tomara tres periodos. Con las ventas de esta fase, se logra
recuperar la inversion en el periodo 6.

e Fase 3: Inicia en el periodo 9 y se termina en el periodo 15.

Figura 8.43 Flujo de caja 1/2

Fase FASE 1
INGRESOS - 25,895,922 34,527,896 17,263,948
INVERSION Y EGRES0S |- 53,232,031 |- 34,072,318 |- 15,691,855 |- 80,000 |
TERRENO - 51,460,902
PROYECTO ". 470,832
LICENCIAS - 1,300,297 -
CONSTRUCCION " . 29,698,861
ARQUITECTURA " . 4373457 - 12,056,895
EQUIPO - 1,651,200
SERVICIOS PUBLICOS - 69,146
LEGAL " 600
GERENCIA DE PROYECTO . 213,196
PROMOCION Y VENTA " . 1,620,728
EGRES0S POR MANTENIMIENTO - 80,000 - 80,000
FLUJO DE CAJA LIBRE DEL PROYECTO - 53,232,031 [- 8,176,396 18,836,041 17,183,948
FLUJO DE FINANCIAMIENTO NETO 26,616,015 9,355,003 |- 4,751,718 |- 14,861,914
Financiamiento 26,616,015 17,036,159 7,845,928 -
Pago de Capital - 6,084,195 - 10,343,567 - 12,757,694
Pago de Intereses - 1,596,961 - 2,254,079 - 2,104,220
[FLUJO DE CAJA FINANCIERO - 26,616,015 1,178,607 14,084,322 2,322,034
FLUJO ACUMULADO (RECUPERO) - 26,616,015 - 25,437,408 - 11,353,086 - 9,031,052
Pérdida Pérdida Pérdida Pérdida
FASE 2
4 5 6 7 ]
8,631,974 18,432,438 24,576,584 12,288,292 6,144,146
- 80,000 |- 1,391,199 |- 24,383,303 |- 11,173,577 |- 80,000
. 331,615
- 979,584
". 21,300,600
r. 3,002,703 - 8,126,503
- 1,355,003
" 48,887
" . 600
" 150,734
" 1,411,849
- 80,000 - 80,000 - 80,000 - 80,000 - 80,000
8,551,974 17,041,239 193,281 1,114,715 6,064,146
- 14,861,914 |- 6,485,159 9,726,639 1,867,638 |- 5,331,451
- 695,599 12,191,651 5,586,789 -
- 13,523,155 - 6,653,389 - 2,295,110 - 2,955,456 - 4,409,876
- 1,338,759 - 527,369 - 169,902 - 763,695 - 921,574
- 6,309,940 10,556,080 9,919,921 2,982,352 732,695
- 15,340,992 - 4,784,912 5,135,009 8,117,361 8,850,056
Pérdida Pérdida Recupero Recupero Recupero

Fuente: Cuadros propios.
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Figura 8.44 Flujo de caja 2/2

FASE 3
15 TOTAL
24,207,060 32,276,080 16,138,040 8,060,020 - 228,451,400
24,207,060 32,276,080 16,138,040 8,069,020 228,451,400
- 80,000 |- 534,255 |- 39,072,156 |- 11,680,952 |- 80,000 |- 80,000 |- 80,000 |- 191,791,646 |
- 7 . 51,460,902
" 454,255 " . 1,256,702
" . 1,341,857 " . 3,621,738
" . 28,977,945 - " . 79,977,405
" . 8,672,354 8,384,117 " . 44,616,030
" . 079,428 " . 3,085,722
- 66,967 " 185,000
e 600 ” 1,800
" . 206,479 " 570,410
" . 1,963,360 " . 4,995,937
80,000 - 80,000 - 80,000 - 80,000 - 80,000 - 80,000 - 80,000 - 1,120,000
24,127,060 31,741,825 |- 22,934,116 |- 3,611,932 |- 80,000 |- 80,000 |- 80,000 36,659,754
5,331,451 |- 5,004,929 17,846,688 125,440 |- 7,900,016 |- 7,900,016 |- 7,822,925 |- 14,572,721
- 267,127 19,536,078 5,840,476 - - . 95,615,823
4,666,921 - 4,887,542 - 1582100 - 4,530,508 - 6,636,889 - 7,035,103 - 7,380,118 - 95,615,823
664,530 - 384,515 - 107,290 - 1,184,529 - 1,263,127 - 864,913 - 442,807 - 14,572,721
18,795,609 26,736,806 - 5,087,428 - 3,486,493 - 7,980,016 - 7,980,016 - 7,902,925 22,087,034
27,787,016 54,523,912 49,436,484 45,949,991 37,960,975 29,989,959 22,087,034
Recupero Recupero Recupero Recupero Recupero Recupero Recupero
VAN ECO 9,430,043 7.00% |Tasa de dscto WACC
TIRECO 10.46%
VAN FIN 9,613,087 8.00% |Tasa de dscto deuda
TIR FIN 15.91%
[Recupero | 6 |

Fuente: Cuadros propios.

Al finalizar el flujo, se resume en lo siguiente: El proyecto recupera la inversion

en el periodo 6. Se minimiza los intereses pagando siempre primero al Banco y dejando

huecos financieros al accionista (Ver fila ‘Pago de capital’.). El proyecto resulta viable
cuando se considera el Valor Actual Neto financiero (VAN FIN) de +9,613,087 y una

Tasa de Retorno financiero (TIR FIN) de 15,91%, ligeramente superior a la TIR

recomendada para proyectos inmobiliarios.
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Abstract. As the pace of organisational change
accelerates and as new technologies demand more
rapid responses from organisations to changing
conditions in their business environment, buildings
are being called on to play an active role in helping to
generate new organisational structures and in
facilitating individual communication. This raises
questions not only of the nature of organisational
structure and of how communication technologies
will affect that, but also of the possible mechanisms
by which spatial structure can affect patterns of

interaction in the work organisation.

Densidad e
integracion espacial
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interaccion en
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Hilliers, Penn
1991

N
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interacciones no
son planeadas

bring the main circulation routes
directly adjacent to the street on
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the floor plate on either side and
on each floor.

/

Incremento 9%
entre visitas de
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departamentos
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(antes 4.68)
incremento en 28%

no planeadas

El disefio espacial puede ser
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\
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Generar interes morfologia espacial
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Para el disefio y construccién de espacios de estacionamientos de uso privado, se tendra en cuenta las
condiciones que se expresan en los cuadros N° 1 y N° 2, sin excepcion:

O N° 1: DIMENSIONES DE EST. TOS
ANCHO MINIMO | LARGO MINIMO DE ALTURA
DESCRIPCION DE CADA ESPACIO | CADA ESPACIO MINIMA
30 MAS
ESTACIONAMIENTOS 2.40 m. CIU
CONTIGUOS
2 ESTACIONAMIENTOS .
fanseivayie 250 m. CIU 5.00m. 210 m.
ESTACIONAMIENTOS
INDIVIDUALES 270 m. CU

(7} Distancia minima entre el Nivel de Piso Terminado y borde inferior de-as Vigas Estruclurai o del techo mas bajo.

ON°2:1 IENTOS
DESCRIPCION ANCHO MINIMO
Para 1 Vehiculo 270m
Para 2 Vehiculos en Paralelo 4.80m,
Para 3 Vehiculos en Paralelo 7.00 m.
D¢ reso y salida a una zona de estacionamientos para menos de 40
" .mmum 3.00m
IRgneso y salida a una zona de estacionamientos con més de 40 6.00m*
vehij culos hasta 300 vehiculos )
:/ 12.00 m.
o un acceso doble de
ara ingreso a una zona de estacionamiento de 301 vehiculos o méas, 6,00 m. de entrada y
6.00 m. de salida.

(*) Pueda contar con ingreso y salida independientes con un ancho minimo de 3.00 m cada uno.
http://www.munisanborja.gob.pe/wp-content/uploads/2019/08/5.-LICENCIAS-
ZONIFICACION-ORD-491.pdf
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http://www.munisanborja.gob.pe/wp-content/uploads/2019/08/5.-LICENCIAS-ZONIFICACION-ORD-491.pdf
http://www.munisanborja.gob.pe/wp-content/uploads/2019/08/5.-LICENCIAS-ZONIFICACION-ORD-491.pdf

ACIONAMIENT
USO ESPECIAL el sgrl! CADA ... 2

Academias, Institutos y similares m2 de area util
ICines, Teatros y similares 5 Butacas
[\cihvidad Temporal, Ferias y Espectaculos de cardcler 4, > 4 dres de uso pOblico
iGalerias Comerciales m2 de area util
Locales Deportivos o Coliseos 0 Espectadores
Mercados 120 m2 de area util
Organizaciones Cientificas, Profesionales y Técnicas; =
Clubes _ - 40 m2 de area Gtil
Organizaciones Religiosas, Iglesias, Templos y otros %

milores 20 m2 de area Gtil

las de Baile y Discotecas 15 m2 de area util

upermercados, Minimarkets, .
Tiendas por Departamentos ROm2 de dren 08
(Oficinas Administrativas, Actividades Empresariales 40m2 de area Gtil
Cines 15 Butacas
Centros Educativos y de Ensefianza Pre- 2
Escolar, Primaria y Secundaria RO m2 de bree 0N

N lRestaumnm. Cafeterias 10 m2 de &rea atil
7 \Universidades 10 alumnos
ospitales, Clinicas, Policlinicos, Cuidados Intensivos 1 por cama hospitalaria

/" |Personal que Labora en Hospitales 20% del total de trabajadores
%mdeol. Laboratorios Clinicos y Servicios de o> 4o oo o
ultorios Médicos y Odontologicos 40m2 de drea til
Hoteles de 4 6 5 estrellas 3 Dormitorios

40 m2 de area Util (incluye coberturas y
livianas,
m2 de area Utll (incluye coberturas y

ras livianas)
m2 de area Gtil
40m2 de drea Gtil
[40mzdotm otil
Actividades Comerciales de Venta, Mantenimiento o m2 de drea Utll (incluye coberturas y
EcgundOn livianas’
stablecimientos de Belleza 40 m2 de area util
ICentros de Diversion o Esparcimiento 10 m2 de area til
Notai - Enlas dreas D y E se exigird solamente el 75% a6 1o | on el cuadro N° 4.
Nota 2.- En los locales ubicados frente a la Av. Primavera, deberd considerarse un 50% adicional de lo indicado

en el presente Cuadro,
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Ademés se deberan tener en cuenta las sigulentes condiciones para el disefio y requerimiento de los
estacionamientos:

a)
b)
c)
d)
e)
f)
9)

En todos los casos, el célculo de los estacionamientos requeridos sera un nimero entero; completandose las
fracciones del total -si las hubiera- al nimero inmediato superior.

Los estacionamientos deberan ser resueltos dentro del 4rea de cada lote; y deben ser para automdviles y
camionelas con capacidad mé&xdma de 7 aslentos.

Para el estacionamiento de otro tipo de vehiculos, se deben efectuar los célculos de espacios de
estacionamiento y maniobras segun sus caracteristicas,

Todas las edificaciones existentes que cuenten con puertas levadizas que invadan veredas o drea de
circulacién peatonal, deberdn colocar un sistema de alarma audio-visual, que alerte al peatdn cuando la
puerta se active.

En edificaciones nuevas, las puertas de acceso no deberan invadir las veredas ni las dreas pablicas.

Los espacios de estacionamiento deberén tener senderos de salida a la via pablica, libres de obstaculos fijos
0 moviles.

Estan exceptuados de acreditar estacionamientos las edificaciones que cuenten con Licencia de Obra ylo
Declaratoria de Fabrica inscrita en los Registros Piblicos sin carga; salvo que hayan realizado ampliaciones
con incremento de &rea construida sin autorizacién municipal; en cuyo caso el requerimiento de
estacionamientos estard referida sdlo al drea que se haya incrementado.

El ingreso y salida a una zona destinada a estacionamientos de vehiculos podrd proponerse de forma
conjunta o separada deblendo respetarse las medidas minimas del Cuadro N* 2.

En los lotes en esquina, no se permite el ingreso al estacionamiento a través de los martillos de las veredas
ylo dreas destinadas a paraderos de uso piblico.

En edificaciones nuevas, deberd respetarse las dreas verdes existentes en bermas; de requerir modificarla
para acceso a estacionamiento, su disefio deberd contemplar la reubicacion de las especies arbdreas
existentes dentro del lindero de berma afectado.

wn

4

g

n ol caso de sdtanos y semisétanos utiizados para estacionamientos, se debe considerar lo sigulente:

La Adquisicion de espacios de estacionamiento serd acreditada mediante Escritura Publica de compra-
venta, debidamente legalizada por Notario Publico.

El arrendamiento de espacios de estacionamiento serd acreditado mediante Contrato
Notarialmente, en el que se indique la disponibiidad de los espacios que cubran el défich de
estacionamiento del local cial; y una Declaracidn Jurada con legalizacion notarial, comprometiéndose
a mantener of Contrato de Arrendamiento en tanto esté en vigencia la Autorizacion Municipal del
Establecimiento y se destine el local comerdial al giro autorizado, siendo estos documentos requisitos
Indispensables para obtener la Autorizacion Municipal de Funcionamiento del Establecimiento. E!
incumplimiento de estas condiciones es causal de revocatoria de la Autorizacién de Funcionamiento

otorgada
Las Playas o Edificios de Estacionamientos ummmmsmmamm

Autorizacion municipal, deberdn contar con un anuncio © aviso adosado al cerco, donde se consigne la
capacidad de la playa o edificio de estacionamientos, las personas naturales o juridicas con los que tlenen

A ] De Ygontrato y el nimero de estacionamientos asignados a ellas. Del mismo modo, al interior del edificio o playa

N estacionamiento deberdn sefalizarse los espacios destinados a cada establecimiento, por medio de un

Las puertas de los ingresos a estacionamientos podrén estar ubicadas en el limite de la propledad siempre
que la apertura de la puerta no invada la vereda, de lo contrario deberdn estar ubicadas a una distancia
suficlente que permita la apertura de la puerta, sin interferir con el transito de personas por la vereda,

Las rampas de acceso a s6tanos 0 pisos superiores, deberdn lonar una pendients maxima de 15%.

Las rampas deberdn Iniclarse a una distancia minima de 3.00 m, del limite de propiedad. En esta distancia el
piso deberd ser horizontal al nivel de la vereda. En el caso de estacionamientos en semisdtano, cuyo nivel
superior del techo no sobrepase 1.50 m por encima del nivel de la vereda frente al lote la rampa de acceso al
estacionamiento podrd iniciarse en el limite de

Elrwomolmdolunmpummewm mmdqoddam«dwbdmm
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S S

estacionamiento podra iniciarse en al limite de propiedad.

El radio de giro de las rampas sera de 5.00 m. medidos al eje del camil de circulacidn wehicular,

El acceso y salida a una zona de estacionamiento podrd proponarse de manera conjunta o separada.
Podran utilizarse ascensores de vehicules como altemativa a las rampas de acceso

LR

7. Enlos sétanos y semisdtanos de estaconamiento no se parmiten actividades de viviendas ni de guardiania;
tampoco s& pemmiten escaleras independienies desde el retirc municipal a algin ambiente que se ubique en
eslos niveles.

B. Los espacios de estacionamiento solo podrdn tener una pendiente mdxima de 6%.

5. Area Libre en Edificaciones Comarciales
a) Mo es exigible ¢l drea libre en las edificaciones o niveles de edificaciones destinados al uso comercial,
sinmpre y cuando sa solucions adecuadamanta, en forma natural o artificial, la ventilacidn e iluminacidn.
b} El drea libre estard determinada por los retiros de la edificacion, de acuerdo al proyecio,

¢) Mo serd de aplicacidn al Coaficlents de Edificacian.

8. Area Libre en Zonificaclén OU, y Equipamiente Urbano
El drea libre an los temenos ubicados on zonas OU-Otros Usos, E-Educacidn y H-Salud, serd ol mismo de su
antorma urbano inmediaio, salvo que las nomas dal sector correspondients especifiquen un drea libre mayor
@ ln establecida, para la actividad a realizar,
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que soliciten Autorizacién de Uso Temporal de Retiro con Fines Comerciales, deberdn
tes condiclones:

3.4 Autorizackin de Uso Temporal del Retiro, con fines comerciales es de cardcter temporal por el iempo que
}- re la acthvidad comercial, no puede ser traspasada, transferida o heredada, siendo el Unico documanto
_4oficial, el que otorga la Municipalidad, por lo que ésta deberd ser exhibida en fodo momento a fin de que
=== pusda ser identificada tanto por las Autoridades Municipales como por los vacings y USuanios.

2. La Autorzacidn de uso temporal del refiro, con fines comerciales serd otorgada al conductor del local
comerclal, arrendatario o propletario, el mismo que deberd contar con la Licencia de Funclionamiento wigente
del establacimienio princpal.

3. La construccion deberd conlar con Autorizacion de Construccibn Temporal sobre Retiro @ nombre del
propigtario, ka misma que dabe cumplir con los requisitos estipulados en la presente noma.

4. Laactividad econdmica o de servicios a desamollarsa an el drea de retiro deberd ser del msmao giro & un giro
complementario a la actividad que se desamolle denfro del local principal, el mismo que deberd estar
dabidamente autorizado,

5. Para el caso de locales comerciales tales como restaurante, fuente de soda, cafeterla, panaderias yio
pastelerias, sdlo se permitird el wso del retiro para drea de mesas yo bara de alencidn cuyo mobiliario
deberd ser de facil desinstalaciin, quedando prohibidas (as vitrinas de exhibicidn, refrigeradoras, consolas,
homaos, parrillas, planchas y freidoras, o similares, como cualquler tipo da instalaciones sanitarias.

6. Para ol caso de locales comerciales, se deberd presentar copia de la Autorizacidn de Construccidn Tempaoral
;wyummm:uu- Terminacidn da abra de dicha construccidn otorgada por la Unidad de Obras

as,

7. La Aulorizacién de Uso Temporal dal Retiro, tandrd vigencka en tanko se encusnire vigente la Licancia de
E:nmwmwbcimblkumm-hpmmmummmmcmmmm

merclales.
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Sistemas

Complejidad

Forms Follow Function

Modernismo

Atemporalidad

1960

1960

Descubrir nuevos Cédigos!

1970

2000

(

Disefio Generativo

2010‘

Nor

Brad Neuberg

2020
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CENTRO DE INNOVACION TECNOLOGICA EN EL DISTRITO DE
SAN BORJA

INFORME DE ORIGINALIDAD

130 12 24 3

INDICE DE SIMILITUD FUENTES DE INTERNET ~ PUBLICACIONES TRABAJOS DEL
ESTUDIANTE

FUENTES PRIMARIAS

repositorio.ulima.edu.pe 40/
0

Fuente de Internet

cybertesis.unmsm.edu.pe /
Fuente de Internet %

hdl.handle.net '

Fuente de Internet %

docplayer.es /1
Fuente de Internet %

repository.javeriana.edu.co <
a
H
B

Fuente de Internet %
revistas.pucp.edu.pe <
Fuente de Internet %
repositorio.urp.edu.pe <
Fuente de Internet %
WWW., revistacyt.com.mx < ’
Fuente de Internet %
www.lampadia.com <
Fuente de Internet %
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