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RESUMEN

Es una realidad que cada año la Población Adulta Mayor (PAM) cada vez aumenta y es

más marcada, lo que conlleva a que la demanda de servicios especializados en este

grupo etario incremente. El nivel de vulnerabilidad es alto debido a que en esta etapa de

la vida la condición física empieza a deteriorarse. Se necesitan servicios que fomenten

un tipo de vida activa en el Adulto Mayor (AM) y así lograr que este proceso sea más

lento.

En la actualidad existen diferentes tipos de Centros para el Adulto Mayor (CAM) los

cuales ofrecen servicios especializados para sus necesidades pero no aborda los

beneficios de la relación y postura del usuario ante la sociedad y su cultura. Hace falta

devolver la identidad del AM en un espacio que la evoque mediante tradiciones, la cual

encontramos representada en el auge de su vida: el pasado, traducido a las tradiciones

que se traspasan entre generaciones. Para lograr este objetivo se relaciona la memoria

de la arquitectura republicana en Barranco, como representante de la historia de la

ciudad, para diseñar un proyecto moderno que esté arraigado a sus elementos

representativos. El proyecto está dirigido a brindar servicios de salud y resguardo al

Adulto Mayor con una propuesta de valor enfocado y arraigado al carácter del distrito

en donde se emplaza. En primer lugar, se analiza el valor histórico que cuenta el distrito

de Barranco para potenciar el carácter histórico del proyecto. Seguido de ello, se

exponen y aplican diferentes tipos de intervención a la arquitectura con valor histórico

para aplicarlos en el terreno a intervenir y en la Casa Villán, vivienda tipo rancho con

más de 100 años de antigüedad, así como, conceptos como la identidad y la memoria

colectiva.

Finalmente, se propone un programa que brinde servicios de asistencia y hospedaje al

usuario principal, enfrentando así las dificultades de la actualidad, pero que también

proporcione actividades relacionadas a la cultura y esparcimiento para fomentar la

relación entre los AM y diferentes grupos de edades que visiten y convivan en las

instalaciones del proyecto.

Palabras clave: vulnerabilidad, adulto mayor, servicios especializados, arquitectura

republicana, identidad



ABSTRACT

It is a reality that every year the Older Adult Population (OAP) continues to increase

and becomes more pronounced, leading to a growing demand for specialized services in

this age group. The level of vulnerability is high because, during this stage of life,

physical condition begins to deteriorate. Services are needed to promote an active

lifestyle in the Older Adult (OA) to slow down this process. Currently, there are

different types of Centers for Older Adults (COA) that offer specialized services for

their needs, but they do not address the benefits of the user's relationship and posture

towards society and culture.

There is a need to restore the identity of the OA in a space that evokes it through

traditions, which are represented in the peak of their lives: the past, translated into

traditions passed down through generations. To achieve this objective, the memory of

the republican architecture in Barranco is related, representing the city's history, to

design a modern project rooted in its representative elements. The project aims to

provide health and shelter services to Older Adults with a focused and rooted value

proposition in line with the district's character where it is located.

Firstly, the historical value of the Barranco district is analyzed to enhance the historical

character of the project. Following this, various types of interventions with historical

value are presented and applied to the architecture, to be implemented on the

intervention site and on the Villán House, a ranch-style dwelling with over 100 years of

history. Concepts such as identity and collective memory are also explored.

Finally, a program is proposed to provide assistance and accommodation services to the

primary user, addressing the challenges of the present while also offering activities

related to culture and recreation to promote interaction between Older Adults and

different age groups visiting and socializing in the project facilities
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ABSTRACT

Es una realidad que cada año la Población Adulta Mayor (PAM) cada vez aumenta 
y es más marcada, lo que conlleva a que la demanda de servicios especializados 
en este grupo etario incremente. El nivel de vulnerabilidad es alto debido a que 
en esta etapa de la vida la condición física empieza a deteriorarse. Se necesitan 
servicios que fomenten un tipo de vida activa en el Adulto Mayor (AM) y así lograr 
que este proceso sea más lento. En la actualidad existen diferentes tipos de 
Centros para el Adulto Mayor (CAM) los cuales ofrecen servicios especializados 
para sus necesidades pero no aborda los beneficios de la relación y postura del 
usuario ante la sociedad y su cultura. 

Hace falta devolver la identidad del AM en un espacio que la evoque mediante 
tradicones, la cual encontramos representada en el auge de su vida: el pasado, 
traducido a las tradiciones que se traspasa entre generaciones. Para lograr este 
objetivo se relaciona la memoria de la arquitectura republicana en Barranco, 
como representante de la historia de la ciudad, para diseñar un proyecto moderno 
que esté arraigado a sus elementos representativos. El proyecto dirigido a 
brindar servicios de salud y reguardo al Adulto Mayor con una propuesta de 
valor enfocado y arraigado al carácter del distrito en donde se emplaza. 

En primer lugar, se analiza el valor histórico que cuenta el distrito de Barranco 
para potenciar el carácter histórico del proyecto. Seguido de ello, se exponen y 
aplican diferentes tipos de intervención a la arquitectura con valor histórico para 
aplicarlos en el terreno a intervenir y en la Casa Villán, vivienda tipo rancho con 
más de 100 años de antigüedad, así como, conceptos como la identidad y la 
memoria colectiva. Finalmente, se propone un programa que brinde servicios de 
asistencia y hospedaje al usuario principal, enfrentando así las dificultades de la 
actualidad, pero que también proporcione actividades relacionadas a la cultura 
y esparcimiento para fomentar la relación entre los AM y diferentes grupos de 
edades que visiten y convivan en las instalaciones del proyecto.

Imagen 02. Collage esquemático con intenciones del proyecto. Elaboración propia
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Imagen 03. El adulto mayor en Perú
Fuente: IDEHPUCP (2018)

Centro de Esparcimiento y Asistencia para el Adulto Mayor. La reinterpretación 
de la arquitectura republicana como vínculo entre la sociedad y las 
necesidades en el envejecimiento.

En el mundo nos encontramos en una etapa de cambio, según la Organización 
Mundial de la Salud (OMS), se calcula que en los próximos cincuenta años la 
cifra de la Población Adulta Mayor (PAM) como mínimo se duplicará (OMS, s/f). 
Esta afirmación se replica también en Perú, ya que según datos estadísticos 
de los últimos años es una realidad que este grupo cada vez está tomando 
protagonismo en comparación a las demás edades (INEI, 2019). Este cambio 
trae consigo nuevos retos para la sociedad que repercute en su arquitectura.

Para la sociedad, significa la integración y el rol que se le dará al envejecimiento 
a lo largo del ciclo de vida, que comprende conocer tanto sus limitaciones 
como sus capacidades. De los cuales, las características que destacan es la 
forma del ritmo de vida, como vivieron en etapas anteriores y el deterioro de 
sus capacidades físicas (Rodríguez, 2008). 

Al momento que esta última característica se agudiza, es cuando 
el Adulto Mayor (AM) se encuentra más vulnerable, ya sea en su 
entorno inmediato o en centros que brindan servicios de asistencia al usuario 
en cuestión. El principal problema es debido a la percepción del AM en la 
sociedad, por lo que existe la necesidad de generar espacios de encuentro 
entre las distintas generaciones fomentando oportunidades de integración 
social al AM para favorecer su calidad de vida (OMS, s/f).

La propuesta arquitectónica juega un rol importante y notable. Se propone 
un CAM (Centro del Adulto Mayor) en donde se cumpla con las necesidades 
físicas del usuario en el Perú, como asistencia médica, terapias y servicio de 
hospedaje, en un ambiente que resalte la forma de vida y lo que el Adulto Mayor 
representa en la sociedad que es el legado cultural en formas de experiencia. 

En la presente investigación, se aprovecha las características geográficas y 
culturales del distrito de Barranco. Se utiliza la arquitectura republicana como 
vínculo entre el Adulto Mayor y la sociedad encontrando así la forma de habitar, 
tradiciones y costumbres del distrito.

1.1 TEMA
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1.1.1 JUSTIFICACIÓN DEL TEMA

Imagen 04. Arquitectura desde la memoria  
Fuente: Sam Wilson en “The Architecture of Memory: A 
Tale on the Importance of Design and Well-being (2019) 

A lo largo del desarrollo de la sociedad, los 
estereotipos imponen a la juventud como 
la etapa de vida ideal, en donde la salud y el 
tiempo son los factores de mayor importancia. 
En contraste, la etapa de la vejez se identifica 
como no deseada, ya que se presenta 
como el inicio del deterioro del ser humano 
y la cercanía a la muerte (Cardona, 2012). 

No obstante, según estudios, este concepto, que 
engloba a la definición de Adulto Mayor (AM), 
se debe dividir en dos criterios: el cronológico 
y el fisiológico. Según el primer criterio, la edad 
determina a que grupo generacional pertenece 
cada persona. Este límite varía según el país entre 

los 60 y 65 años. El segundo criterio es mucho 
más relativo, ya que relaciona la vejez con la 
edad en donde se empieza a perder capacidades 
funcionales que permiten que la persona 
siga siendo independiente (Huenchan, 2004). 

Esta pérdida representa un problema para la 
vida del Adulto Mayor y sus familiares, por lo 
que para minimizar se han identificado los 
elementos importantes en la vida del AM, tanto 
objetivos y subjetivos, como mantener una red 
de apoyo, salud física y mental para tratarlos en 
diferentes centros de atención (Huenchan, 2004).

Diagrama 02. Características del Adulto Mayor según necesidades y percepción ante la 
sociedad. Fuente: Alaya (2017) y UNFPA (2012). Elaboración Propia.
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EL ADULTO MAYOR

casos atendidos en los 
Centro de Emergencia 

Mujer (CEM)
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ANÁLISIS DEL ADULTO MAYOR 

Según el Instituto Nacional de Estadística e 
Investigación (INEI), en las últimas décadas, la 
presencia de adultos mayores ha incrementado 
dos veces, aproximadamente, su número, llegando 
a abarcar un 12,4% en el 2019 (Diagrama 03).

Un gran grupo, se define en AM que viven con 
su familia nuclear. Según los datos estadísticos, 
el 41,5% de los hogares tiene como mínimo 
un miembro de este sector poblacional a nivel 
nacional y en Lima la cifra asciende al 44,9% 
de los hogares (INEI, 2020). Por otra parte, el 
20,4% de los hogares a nivel nacional y el 24,5% 
en Lima, responde a AM que viven solos. Este 
perfil del usuario es más vulnerable debido a que 
incrementa la posibilidad que se carezca de una 
red de apoyo familiar que contribuya en el ámbito 
social y financiero a lo largo de la vejez del usuario.

Siendo el ámbito social de los AM el más afectado, 
debido a que genera mayores situaciones de 
vulnerabilidad y marginación, resultando en un 
aislamiento social muy fuerte.

Año 1950

Jóvenes y 
Adultos 47,7%

Niños 42%

Adultos
Mayores 5,7%

Jóvenes y 
Adultos 72,6%

Adultos
Mayores 12,4%

Año 2019

Diagrama 03. Evolución de la población peruana según sector 
poblacional. Fuente: INEI (2020). Elaboración propia.

Niños 42%

DISCAPACIDAD VIOLENCIA

Diagrama 06. Perfil del Adulto Mayor que vive en la calle en Perú

de la población 
que padece de 

una discapacidad 
son PAM

45,1%

padece de 2 a 
más tipos de 
discapacidad

33,6%

Diagrama 04. Porcentaje de discapacidad en la población de 
Adulto Mayor. Fuente: Blouin (2018). Elaboración propia.

34% Dificultad para 
usar brazos/piernas

15% Dificultad para ver
13% Dificultad para oir
3% Dificultades léxicas

Diagrama 05. Casos de violencia reportados al Adulto Mayor 
en el CEM en 2017. Fuente: Blouin (2018). Elaboración propia.

TIPOS: 
- ECONÓMICA
- PSICOLÓGICA
- FÍSICA

PERFIL DEL ADULTO MAYOR QUE VIVE EN LA CALLE

Sexo: 83% Hombres / 17% Mujeres

Grado de instrucción: 35% Secundaria Completa
		          27% Primaria completa
		          11% Primaria incompleta

Estado civil: 70% Soltero / 16% Casado

Enfermedades crónicas: 14% Hipertensión arterial 	
		  8% Artritis-Atrosis 

                       6% Diabetes 

Estado mental: 34% Normal / 31% Deterioro leve
	             23% Deterioro moderado
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CENTROS PARA EL ADULTO MAYOR
Respondiendo a las necesidades y características 
del Adulto Mayor, existen entidades que aseguran 
un ingreso fijo durante su vejez, oportunidades de 
trabajo y accesibilidad a servicios de salud (UNFPA, 
2012). En el Perú, son cinco ministerios del poder 
ejecutivo y EsSalud, las entidades públicas que se 
encarga de planificar, ejecutar y supervisar estas 
prácticas (Blouin, 2018).

Entre ellos, se encuentran los centros de atención 
al Adulto Mayor (AM), denominados CAM por 
sus iniciales. Estos centros buscan fomentar la 
participación activa del AM con otros miembros de 
la comunidad, distrito o región, del mismo rango 
de edad. Dependiendo de qué tipo de CAM sea, se 
ofrecen diferentes actividades, como recreativas o 
clases del interés del AM. Como también, atención 
en el tema de salud física y mental (Olivera & 
Clausen, 2014).
 
Para acceder a los beneficios que conlleva 
pertenecer a un CAM, basta con ser miembro de 
la comunidad, ello depende a que entidad pública 
o privada pertenezcan. En su mayoría, pertenecen 
a la municipalidad y basta con ser residente del 
distrito, o a EsSalud, en donde se necesita ser 
pensionista (Olivera & Clausen, 2014).

En cuanto al estado de los lugares en donde 
se encuentran los CAM, la mayoría se ubican 
en edificaciones adaptadas para este uso y no 
diseñadas previamente para este. Los AM por su 
parte, argumentan que necesitan la existencia de 
pasamanos en corredores o escaleras, elevadores, 
si la edificación cuenta con más de dos pisos, y 
con áreas verdes (Delgado, 2018). 

LIMA
METROPOLITANA

963,353 
personas 

pertenecientes a la 
PAM*

21,877 PAM
Son beneficiados 

con servicios 
sociales

Imagen 07. Centro del Adulto Mayor Miraflores / Tacna. 
 Fuente: Andina.pe (2017) y Central Informativa AM (2017).

Diagrama 07. Beneficios sociales del Adulto Mayor en Lima.
Fuente: MINSA (2016). Elaboración Propia.

PADOMI
Programa 

de atención 
domicilaria

CAM
Centro 

del Adulto
Mayor

Ley de las
personas
Adultas
Mayores

Iniciativas
privadas

SIS, ESSALUD, 
MUNICIPALIDADES

En la arquitectura, al momento de desarrollar un 
proyecto emplazado en un contexto histórico, se 
presenta el conflicto entre conservar la esencia 
de la historia de la ciudad: las edificaciones 
con valor histórico y la construcción de un 
futuro ya que representan la memoria de los 
momentos vividos en el tiempo (Criado, 2001).

La investigación parte de utilizar la esencia de la 
arquitectura republicana del distrito de Barranco 
como forma de arraigo para la identidad del 
Adulto Mayor en el lugar. A manera de analizar su 
espacialidad y lenguaje para proponer espacios 
que devuelvan las dinámicas del pasado vivido 
por el Adulto Mayor. Esto a su vez permitirá la 
oportunidad de enfatizar sus rasgos característicos 
y cómo, a través de un elemento arquitectónico, 
se pueden generar elementos intangibles 
como son el apego y el deseo de ser parte de.

La arquitectura con valor histórico es un 
elemento apreciado por el Adulto Mayor. Con 
este se identifica, ya que emana sus experiencias 
vividas en el pasado. En adición a ello, para 
la comunidad de Barranco, su cultura es la 
historia que este tipo de arquitectura  refleja. No 
obstante, al recorrer la ciudad se pueden 
encontrar edificaciones abandonadas o en mal 
estado, por lo que esta identidad del distrito se 
encuentra en riesgo de existir sólo en la memoria 
de los que vivieron en la etapa de apogeo.

El objetivo no es aislar al usuario en un lugar 
en específico. Al contrario, se pretende crear 
un escenario en el que el Adulto Mayor sea 
protagonista pero que a su vez se relacione 
con su comunidad y sobre todo su familia.

EL INTERÉS ARQUITECTÓNICO

Diagrama 01. Elementos y sensaciones generadas por la memoria de un edificio histórico
Fuente: Illustraciones de Adrien Croquet. Dibujo de Rafael Moneo.  Fuente: Elaboración propia

“La ciudad está vista como una gran obra, destacable en la forma y en el 
espacio, pero esta obra puede ser captada a través de sus fragmentos, sus 

momentos diversos.” (Rossi, 1966, pág. 114)
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Imagen 08. Fotografía de clase de cocina en el CAM de Barranco
Fuente: Municipalidad de Barranco, canal de Youtube

¿POR QUÉ UN CENTRO PARA EL ADULTO MAYOR?

379
bienes y servicios 

vinculados a la 
cultura

4.74 m2 
de área verde

por
habitante

JUSTIFICACIÓN DEL LUGAR

Imagen 09. Parque municipal de Barranco. 
Fuente:  Fernandéz (2017) para Google Maps.

Diagrama 09. Ubicación del distrito de Barranco en Lima Metropolitana.
Fuente: Página Web de Municipalidad de Barranco. Elaboración propia

BARRANCO

MIRAFLORES

CHORRILLOS

SURCO

SAN ISIDRO

SAN JUAN
DE MIRAFLORES

Teniendo en cuenta las necesidades del Adulto 
Mayor, se plantean requisitos para la ubicación del 
proyecto: 

Que cuente con fácil acceso para el AM y sus 
familiares, que cuente con espacios públicos 
para que el usuario pueda relacionarse con la 
comunidad, que cuente con la presencia de área 
verde y que sea un lugar que tenga historia y cultura, 
siendo este último el factor más importante.

DISTRITO DE BARRANCO
El distrito en cuestión es uno de los más pequeños 
en cuanto a superficie de Lima Metropolitana, 
con 3,33 km2 (INEI, 2008), el cual se identifica 
por poseer una fortaleza cultural única. En la 
actualidad está posicionado como uno de los 
distritos con mayor actividad turística y como 
un foco de expresión creativa con potencial para 
convertirse en referente cultural a nivel nacional y 
latinoamericano (Ministerio de Cultura, 2016).

En cuanto a su accesibilidad, el lugar es aledaño a 
distritos como Miraflores, Surco y San Isidro, ello 
se traduce como una ventaja ya que son distritos 
en donde la afluencia de los familiares del AM es 
mayor debido que la mayor cantidad de trabajos  
se encuentran en esa zona de Lima Metropolitana.

Imagen 10. Monumento Chabuca Granda en Puente de los 
Suspiros, Barranco. Alessandri (2019) para Google Maps.

REQUISITOS PARA EL 
LUGAR DEL PROYECTO

3,33 km
de superficie

Actualmente, en Lima hay un total de 25 Centros 
para el adulto mayor acreditados, con una 
cantidad de 579 usuarios y cubriendo un total de 
21420 personas.
De todos estos centros, el 78% pertenece a la 
Categoria 1, el cual equivale a ser considerado un 
centro de baja complejidad. Sin embargo, según 
un estudio realizado por EESALUD en el 2012, la 
cobertura de los CAM solo cubre al 6,7% de la 
población total del adulto mayor.

Esto significa que hay un alto número de AM 
que todavía se encuentran en la búsqueda de un 
espacio donde poder desarrollarse y participar en 
su tiempo libre (Essalud, 2012). 

Por otro lado, esta problemática se complementa 
con la idea del Envejecimiento activo, dada por la 
OMS, la cual fomenta el proceso de optimización 
de las oportunidades de salud, participación y 
seguridad con el fin de mejorar la calidad de vida
a medida que las personas envejecen (Essalud, 
2012). 

Finalmente, la población adulta mayor no necesita 
solamente un lugar para relacionarse, sino 
muchas veces un lugar donde quedarse por un 
periodo de tiempo por situaciones personales o 
familiares. Como menciona un afiliado de un CAM 
en el Cercado de Lima: “…lo que más me angustia 
son los feriados. El CAM se cierra y no sé dónde 
ir, porque esto se ha convertido en mi hogar” 

Imagen 05. Diferencias físicas entre la juventud y la 
vejez. Fuente: BBC Mundo (2018).



CAPÍTULO 1: GENERALIDADES

1716

Diagrama 10. Plano de Accesibilidad y Servicios para el Adulto Mayor en Barranco. 
Fuente: Elaboración Propia.

Centros de Salud

Cultura

Iglesias y parroquias

Puntos de encuentro 
idóneos para jóvenes y 

familias

Puntos de encuentro 
idóneos para el AM

Av. Bolognesi - Ruta del 
Metropolitano

Vías de ingreso/salida al distrito 
Av. San Martín / Av. Grau

Zona monumental

BARRANCO: ACCESIBILIDAD Y
SERVICIOS PARA EL ADULTO MAYOR

ESPACIO PÚBLICO
La actividad física del Adulto Mayor es necesaria 
para que el desarrollo de las enfermedades 
crónicas o discapacidades que se van 
desarrollando durante la vejez sea más lenta. 
Por lo que, se recomienda que este grupo etario 
salga a caminar de manera inter diaria de 10 a 20 
minutos, de preferencia en grupo (Whaley, 2018).

Barranco ofrece una red de espacios públicos a 
los cuales se puede acceder caminando por su 
cercanía. Como ejemplo, el recorrido corto desde 
el Paseo Sáenz Peña (Imagen 11) al Puente de los 
Suspiros o entre la Municipalidad de Barranco al 
Museo Mario Testino, en donde se puede encontrar 
infinidad de edificaciones con arquitectura antigua 
(Imagen 12), galerías y centros de cultura como 
museos, que se detallarán en capítulos posteriores 
en la presente investigación, para que la caminata 
sea del agrado del usuario.

ÁREA VERDE
La superficie de área verde urbana por habitante 
en el distrito es de 4,74  por m2, superando a otros 
distritos con presencia de patrimonio histórico 
como el Centro de Lima, que cuenta con 3,0 m2 
por habitante, o el Rímac, con un promedio de 1,12 
por m2 (SINIA, 2016). 

Este factor es de suma importancia ya que, 
según Person, al Adulto Mayor le es grato realizar 
actividades al aire libre. Ello, añadiendo la cercanía 
a la costa peruana, actúa como un telón de fondo 
tranquilizador frente al ajetreo que brinda la ciudad 
hoy en día, como se citó en Nuwer (2018).

Lugares como el Parque Municipal de Barranco 
y el malecón, con espacios verdes en donde el 
AM puede pasar el rato con la comunidad, ya que 
además de contar con vegetación, son espacios 
de la ciudad concurridos.

Como se observa en el Diagrama 10, el distrito de Barranco cuenta con diversos servicios 
apropiados no solo para jóvenes y familias, sino también para el AM. Estos, a diferencia 
de los primeros, buscan lugares más calmados y con una escala más pequeña para evitar 
aglomeraciones de personas, como puede llegar ser el centro del distrito. Finalmente se 
aprecia las áreas verdes resaltadas, que en su mayoría son plazas, plazuelas o malecones con 
vistas al mar.

Imagen 11. Paseo Saenz Peña. 
Fuente: Mapio.net (s/f)

Imagen 12. Detalle de arquitectura en Paseo 
Saenz Peña. Fuente: Mapio.net (s/f)
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EDIFICACIONES DECLARADAS EN BARRANCO

Actualmente el Ministerio de Cultura posee 
un listado de los monumentos históricos 
en toda la provincia de Lima, incluyendo 
Barranco.  El cual, contiene inmuebles 
edificados a partir del siglo XVI, hasta el 
siglo XX (Ministerio de Cultura, 1999). Dicha 
información es un medio para alimentar la 
visión de la arquitectura antigua y crear 
conciencia colectiva respecto a la riqueza 
cultural que poseen.

A pesar de estos objetivos, actualmente 
las edificaciones se encuentran en su 
mayoría deterioradas o en mal estado 
de conservación en las zonas centrales 
de Barranco. Ello se debe a que están 
edificadas con sistemas constructivos 
como adobe y quincha, los cuales, 
tienen un alto índice de vulnerabilidad en 
comparación a sistemas más modernos, 
como la albañilería estructural.  

En adición a ello, las edificaciones más 
antiguas fueron construidas hace 100 
a 150 años, y el promedio de vida de 
estos materiales de construcción es de 
aproximadamente 76 años, por lo que son 
estructuras que necesitan mantenimiento 
constante (Municipalidad Metropolitana 
de Lima, 2015). 

Imagen 13. Mapeo de Edificaciones históricas en Barranco en la Zona 
Monumental. Fuente: Elaboración propia.Google Street View (2014)

FACTORES DE RIESGO Y VULNERABILIDAD
Como ya se mencionó anteriormente, el sistema 
estructural afecta a la vulnerabilidad de las 
construcciones. Sin embargo, para el análisis de 
vulnerabilidad por zonas en Barranco, juegan factores 
como la densidad poblacional, la altura, el estado de 
conservación, los lugares de concentración y el sí es 
patrimonio histórico o no.

Los lugares ubicados en la zona baja sobre el nivel del 
mar junto con los malecones comparten un nivel de 
vulnerabilidad media. Esto se debe a la expansividad del 
suelo y a la cercanía a los acantilados (INDECI,2014).

Por otro lado, el área urbana de Barranco, junto con la 
Bajada de Baños, están dentro de la lista de zonas con 
vulnerabilidad alta. Ya que son las que comparten más 
tiempo de antigüedad, una mayor conglomeración de 
personas y mayor densidad poblacional (INDECI,2014).

Vulnerabilidad 
Media
76,9%

Vulnerabilidad 
Alta

15,4%

Vulnerabilidad 
Muy alta

7,7%

Diagrama 11. Síntesis de vulnerabilidad de edificaciones y 
Unidades en algun nivel de riesgo.

Fuente: INDECI,2014. Elaboración propia.G

UNIDADES AFECTADAS

SÍNTESIS DE VULNERABILIDAD

Riesgo Muy alto

Riesgo Alto

Riesgo Medio

Riesgo Bajo

1,12

31,66

0,11

1,74

%

Imagen 14. Jr. Santa Rosa con Av. Bolognesi
Fuente: Google Street View (2014)

Imagen 15. Casa Rosell en Av. Miguel Grau 477
Fuente: Google Street View (2014)

Imagen 21. Av. Bolognesi 362.
Fuente: Google Street View (2014)

Imagen 17. Av. Francisco Bolognesi 160.
Fuente: Google Street View (2014)

Imagen 18. Av. Francisco Bolognesi 660.
Fuente: Google Street View (2014)

Imagen 22. Av. Francisco Bolognesi 296.
Fuente: Google Street View (2014)

CASONAS EN ESTADO DE ABANDONO y/o deterioradas en barranco:

Imagen 16. Av. Saenz Peña 116
Fuente: Google Street View (2014)

Imagen 20. Av. Francisco Bolognesi 410
Fuente: Google Street View (2014)

Imagen 19. Av. Francisco Bolognesi 640
Fuente: Google Street View (2014)

PROGRAMAS DE RECUPERACIÓN 
Según José Rodríguez Cárdenas, el alcalde de 
Barranco, el distrito cuenta con una serie de desafios 
con respecto al cuidado del patrimonio, sobre todo de 
la zona monumental. 

El principal problema es la poca relación con la 
inversión privada para generar desarrollo y proyectos 
al futuro (CAPECO, 2019). Una opinión similar posee 
la directora de World Monuments Fund, que afirma 
que no hay gobierno que se dé abasto para proteger 
el patrimonio (Barbacci, 2015).

Debido a esto, nos encontramos frente a casi ningún 
Plan reciente de recuperación de Patrimonios. El único 
plan rescatable es la aprobación de la ordenanza 
N°343.En aquella se aprueba la actualización de 
Zonificación y Zona Monumental del distrito de 
Barranco del año 2002 al año 2010 (Municipalidad de 
Barranco, 2012).

ORDENANZA  N° 343
- Objetivo
    Ordenar el crecimiento urbano y 
proponer una distribución racional 
de actividades, buen tratamiento 
urbanístico y ejercer la tutela de la zona 
monumental.

- Criterios de actualización
Incrementar la densidad zonas
residenciales.

 Ordenar el comercio para la recuperación 
de espacios. 

Propiciar la densificación de la zona 
monumental, asi como su delimitación.

Diagrama 12. Ordenanza N°343
Fuente: Municipalidad de Barranco (2020). Elaboración propia.
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En la actualidad, existen programas para que el Adulto Mayor participe activamente en la 
comunidad y así fomentar un tipo de vida socialemente y físicamente activa. No obstante, 
el diseño y programa de estos no son planteados de acuerdo con las necesidades y 
características de su usuario principal.

El adulto mayor no solo se ve afectado en sus necesidades básicas como la de salud o 
seguridad sino también en su confort general como integrante de la sociedad.

A lo largo del tiempo, todas estas problemáticas frente a las necesidades y comfort del 
Adulto Mayor no solo generan un deterioro progresivo físico,  sino también mental, al ser un 
sector de la población que tiende a aislarse por la falta de espacios donde se incentive la 
compañía y actividades sociales. 

Por lo expuesto, se plantea la siguiente pregunta:
¿Cómo reducir el impacto negativo, ya sea físico y mental, que genera 
el olvido y aislamiento en el adulto mayor, a través de un Centro de 

Asistencia y Esparcimiento para el Adulto Mayor?

Imagen 23. AM en charla del CIAM EsSalud de Pueblo Libre, Lima, Perú.
Fuente: El Comercio (2019).

1.1.2 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

OBJETIVO GENERAL:

Implementar un equipamiento urbano accesible para el 
adulto mayor y que brinde beneficios a su salud mental y 
física; gracias al programa de asistencia.

Entender la arquitectura construida en Barranco, de manera 
que se estudie sus elementos tanto micro como macro, 
así, conocer la identidad del distrito y su importancia en la 
comunidad.

Implementar una propuesta que amortigüe el quiebre entre el 
pasado y presente. De manera que se tome como estrategia 
la reinterpretación de las tipologías y bases de diseño de la 
época republicana para un diseño moderno.

Investigar sobre las distintas maneras de rehabilitar e 
intervenir una edificación histórica, de tal manera que 
se preserve un elemento histórico y se aprovechen sus 
características arquitectónicas.

01.

1.2 OBJETIVOS DE LA INVESTIGACIÓN

OBJETIVOS SECUNDARIOS:

02.

03.

04.

Mejorar el  desarrollo integral del adulto mayor como persona en la 
etapa de la vejez, a través de la relación e integración con un edificio 
de valor histórico, mediante la memoria y el apego al lugar. Además 
de brindar un lugar único de relación entre la población y el adulto 
mayor, este podrá desarrollarse sin ningun limitante ya sea por salud 
o el ámbito social.

Imagen 24. AM en programa del Adulto Mayor en Miraflores.
Fuente: Diario Virtual Generación (2012)
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1.3 ALCANCES  Y  LIMITACIONES

Se expondrá el peso cultural e histórico del distrito de 
Barranco, por lo que se estudiará sus elementos, espacios y 
materiales para diseñar el lenguaje del proyecto a partir de 
esas directrices.

Se investiga sobre las necesidades y comportamiento del 
Adulto Mayor de 65 años a más, para generar un proyecto con 
programa equilibrado entre asistencia y esparcimiento.

Las teorías investigadas, nos brindan información más 
detallada de cómo aprovechar la esencia de los ambientes de 
un edificio histórico.

Entender las diferentes formas de intervención en un proyecto 
arquitectónico con respecto al valor histórico del lugar teniendo 
como principales referentes de investigación a proyectos 
internacionales.

ALCANCES:

Carencia de actualización de los registros de los monumentos 
históricos declarados y de su estado de conservación actual al 
momento del estudio.

La información que se le brinda a este sector de la población 
no está actualizada con respecto a los servicios del Adulto 
Mayor.

Bajo la crisis sanitaria en la que se trabajo el proyecto 
de investigación durante los meses del 2020-2021 no se 
logró conseguir información de fuentes primarias como 
municipalidades o testimonios del CAM de Barranco, por lo 
que se recurrió a fuentes secundarias en su mayoría.

01.

02.

03.

04.

1. 3. 1 DESDE LA INVESTIGACIÓN

LIMITACIONES:

01.

02.

03.

El proyecto es diseñado tomando en cuenta los referentes 
estudiados, el análisis del distrito y  las normas establecidas 
en el Reglamento Nacional de Edificaciones.

Se utiliza el carácter público del sector de esparcimiento 
como barrera protectora en frente a la calle, seguido de ello, 
se generan relaciones espaciales para que los sectores de 
asistencia y hospedaje sean de carácter privado.

Se presentará la propuesta a nivel de anteproyecto, a manera 
de  enfocarlo a la relación de los espacios generados entre 
la arquitectura republicana y la arquitectura modera, ello 
incluye elección de materiales.

El edificio con valor histórico es de propiedad privada, por lo 
que el acceso es restringido. Esto lleva a que no se puede 
conocer detalles como los elementos estructurales y el 
estado exacto de degradación. 

El distrito de Barranco cuenta con una gran carga 
arquitectónica, la cual pone ciertas restricciones frente a la 
manera de intervenir un edificio histórico y su entorno, como, 
por ejemplo, la altura del proyecto.

Todo bien inmueble integrante del Patrimonio Cultural de la 
Nación, requiere para su ejecución de la autorización previa 
del Instituto Nacional de Cultura.

1. 3. 2  DESDE EL PROYECTO ARQUITECTÓNICO

ALCANCES:

01.

02.

03.

LIMITACIONES:

01.

02.

03.
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1.4 DISEÑO DE LA INVESTIGACIÓN

La investigación analiza la arquitectura republicana en Barranco y  las necesidades 
del Adulto Mayor con respecto a los Centro de Adulto Mayor (CAM), por lo que el 
estudio será de tipo descriptivo. Teniendo como orden los siguientes marcos, que 
estarán presentados de manera escrita y gráfica:

•	 Marco histórico:  Se analiza la evolución urbana del distrito de Barranco, así se 
definen los lugares representativos en su historia. Seguido de ello, se analiza 
de manera breve la arquitectura al rededor del lugar del proyecto. Por último, 
con respecto al Adulto Mayor, se analiza la evolución del concepto de la vejez, 
con la finalidad de entender la percepción que la comunidad tiene del usuario.

•	 Marco contextual:  Se analiza el entorno de la casa a intervenir. Comenzando 
desde un contexto macro, Lima Metropolitana, y micro, a nivel de conectividad 
y flujos del distrito, hasta los terrenos aledaños al terreno, como sus usos y 
alturas.

•	 Marco teórico:  Se analizan las diferentes posturas teóricas sobre la memoria 
en la arquitectura. Relacionándolo con la identidad y sentido de pertenencia 
en el lugar y las formas de intervención en un contexto histórico. Todo lo 
mencionado anteriormente con el propósito de fundamentar las estrategias 
del proyecto.

•	 Marco operativo:  Se investiga sobre proyectos similares al tema arquitectónico 
del proyecto, la intervención de un diseño en un contexto con valor histórico, 
de manera que se identifiquen los diferentes estilos de intervenir.

•	 Proyecto:  Se resume la información de los marcos para proponer un diseño 
que responda de manera arquitectónica al problema.

Imagen 25. Perfil del Boulevard de Barranco de día.
Fuente: Mi Lima Querida - Blog (2019).

Imagen 26. Escala y arquitectura de las calles de Barranco. 
Fuente: Barranco Informa (2010).

•	 Forma de recopilación de la información:
La información se recopiló a través de medios de consulta virtual como libros 
y revistas con autores certificados. También, se consultó información como 
censos e información demográfica de entidades como el INEI y la Municipalidad 
de Barranco, así, contar con datos cuantitativos y características de la población.

Para la información del Centro del Adulto Mayor (CAM) EsSalud de Barranco, 
se recopiló la información mediante la comunidad del distrito e investigaciones 
pasadas en donde se menciona dicha edificación, debido a las limitaciones del 
proyecto de investigación. 

En cuanto a la información técnica de la edificación, como sus datos históricos, 
materiales de construcción, diagramas de planta y otros mencionados se obtuvo 
mediante el archivo de monumentos históricos de la Casa de la Cultura y el 
Turismo. 

•	 Forma de análisis de la información:
La información obtenida se analizó a manera de comparar y contrastar las 
diferentes posturas de los autores certificados. 

•	 Forma de presentación de la información:
La información se presenta mediante diagramas y gráficos que apoyan al texto 
académico. Para el proyecto, se realizaron plantas por nivel, cortes transversales 
y longitudinales, elevaciones y modelados en 3D para que se entienda la 
espacialidad y materiales utilizados en el mismo.

1.5 METODOLOGÍA DE LA INVESTIGACIÓN
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8.1 TOMA DE PARTIDO

Anarquitectura: Gordon Mata-Clark: Purificar materia a través de 
su transgresión, y utilizando la honestidad como brújula.

Una vez analizados los elementos 
de la Casona Villán, se procedió 
a elegir las primeras estrategias 
proyectuales.

El proyecto se basa en la memoria 
como estrategia principal de diseño 
debido al arraigo que el usuario 
experimenta hacia los espacios 
de la arquitectura republicana, una 
manera de rescatar esa esencia es 
seguir las proporciones y elementos 
característicos de este estilo.

Por ello se toman deciSiones 
estrictamente relacionadas a la 
Casa Villán para darle una primera 
aproximación a la forma del 
proyecto. 

Para explicarlas, se seleccionaron 
cuatro frases del marco teórico 
como estrategias en relación a 
la memoria y la arquitectura. Se 
analizaron y se reinterpretaron a las 
intenciones del proyecto.

01.

DIAGRAMAS EN PLANTA

ANTES DESPUÉS

Para el proyecto, se interpreta honestidad y la brújula como el valor histórico 
de cada uno de los elementos de la casa y lo que su espacialidad representa 
para la identidad de los que vivieron experiencias en el lugar.

Así, se decide eliminar el muro ciego y exponer el corredor, ya que al tomar 
esta acción se presenta la oportunidad de generar nuevas dinámicas en la 
ampliación teniendo la nueva fachada expuesta como escenario principal.

Diagrama 63. Estrategia: Perforar el muro ciego.
Fuente: Elaboración propia.

Diagrama 62. Perforar el muro ciego, 
comportamiento de la circulación.

 Fuente: Elaboración propia.

VISTA DESDE TERRENOS VACÍOS

VISTA DESDE LA ESQUINARELACIÓN ACTUAL DE LA CASA 
CON LOS TERRENOS
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Diagrama 61. Casa Villán - Estructura y muro ciego.
Fuente: Elaboración Propia.

ESTRUCTURA
Los muros estructurales de 
adobe del primer piso de la casa 
son tranversales, por lo que la 
estrategia escogida no afectaría a 
la composición.

DIAGRAMAS CON EL ENTORNO

VISTA EN CORTE: RELACIÓN 
CON EL ENTORNO

Diagrama 64. Cortes de la relación con los vecinos antes y después.
Fuente: Elaboración propia.

ANTES

DESPUÉS

En el corte del “antes” se puede 
identificar como es que el diseño la 
Casa Villán manejan los temas de 
iluminación y ventilación. El muro ciego 
no llega a cerrarse en el segundo nivel, 
por lo que los espacios centrales del 
piso se iluminan de forma directa. No 
obstante, en el primer nivel se iluminan 
los espacios de manera indirecta. 

A diferencia de el corte del “después”, 
los problemas de ventilación se 
amortiguan debido a que existe una 
relación directa hacia los vanos con 
respecto a la luz natural.
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“La memoria es parte de la vida cotiadiana, es un valor que nos 
arraiga a un componente amigo: existo porque recuerdo”. Mario Botta, 
Arquitectura y Memoria (2014)

Diagrama 67. Emplazamiento de volúmenes de prefigura.
Fuente: Elaboración propia.

ESTRATEGIAS:

- ENVOLVER LA 
CASONA CON UN 

NUEVO ELEMENTO

- DARLE UN NUEVO 
SIGNIFICADO A LA 

TIPOLOGÍA

Por último, se quiso incluir en 
la ampliación elementos de 
diseño que reflejen ese recuerdo 
que el autor menciona. Por lo 
que, se proponen volúmenes 
que definen un control entre lo 
interior y lo exterior. 

Así, se genera un patio interior 
que sirve de espacio común 
para el proyecto, invitando al 
usuario a existir y experimentar 
nuevas actividades en un 
entorno conocido.

“La ciudad es el territorio preferido por la memoria" 
 Mario Botta. Arquitectura y Memoria (2014)

Siguiendo el concepto del autor, se decide enfocar 
en los elementos de la ciudad, la arquitectura 
republicana en Barranco, como alturas de la 
calle, proporciones de la estructura, ancho de 
corredor y composición de fachada.

Es así como se definen las líneas guías del 
proyecto, generándose mediante los corredores 
de la casa y proporciones de los espacios.

ESTRATEGIAS:

- SEGUIR DIRECTRICES DEL 
PERFIL URBANO

- SEGUIR PROPORCIONES 
Y DIRECTRIZES DE LA 

CASONA

Diagrama 65. Líneas guia para emplazamiento de la ampliación.
Fuente: Elaboración propia.
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Diagrama 66. Grilla delimitada por los corredores de la Casa Villán.
Fuente: Elaboración propia.

PATIO ÍNTIMO

PATIO COMO
PUNTO DE ENCUENTRO

Diagrama 68. Prefigura final del proyecto.
Fuente: Elaboración propia.
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04.

8.2 ESTRATEGIAS DE PREFIGURACIÓN

“La reconversión de los signos en el tiempo se convierte en 
una fuente de una nueva creación artística”. Emanuela Sorbo. 
Restauración como imagen de la memoria (2014)

FA
C

H
A

D
A

En esta etapa del proyecto nos enfocamos en la espacialidad de los volúmenes  y como éstos se 
comportan hacia los patios públicos del primer nivel. Se muestra la conectividad de la casona al eliminar 
sectores del muro ciego y poder expandir los balcones hacia el nuevo proyecto. El proyecto mantiene  
una altura maxima de dos pisos, lo cual genera una escala pequeña a la que el usuario podrá ser parte.

E
S
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C
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L
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A

D

Tomando como base 
los ejes de la casona y 
del entorno, se generan 
quiebres verticales 
siguiendo la composición 
de la fachada de la 
casona.

Se mantiene el eje 
horizontal de la 
moldura/ friso de la 
casona, generando 
una división clara entre 
niveles. Además esta 
se complementa con el 
lenguaje vertical que se 
mantiene.

Los vólumenes nuevos 
en general, abrazan al 
monumento y continúan 
expandiendo ese lenguaje 
por todo el frente. 
Además se reiterpreta el 
ingreso en diagonal de 
la casona, como ingreso 
principal del proyecto.

Los recorridos interiores 
a la casona, se extienden 
de manera fluida hacia 
el nuevo proyecto, 
reinterpretando las 
galerías republicanas 
y también brindando 
flexibilidad de recorrido al 
adulto mayor.

Se buscó mantener la 
idea de recorrido / patio, 
en donde todos los 
volumenes se desarrollen 
alrededor de esos 
espacios. Se mantiene el 
patio principal como eje 
de remate, en donde la 
Casona es el escenario 
principal

Al tener cerramientos 
marcados en las 
fachadas, se busca 
iluminar a través de 
ingresos cenitales a 
lo largo del proyecto, 
generando esta similitud 
con las farolas de la 
epoca virreinal.

Patio principal Patios secundarios

Recorrido horizontal

Diagrama 69 .3D del proyecto
Fuente: Elaboración propia.

Diagrama 70 .Corte en 3D del proyecto
Fuente: Elaboración propia.
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8.3 PANORAMA GENERAL DEL PROYECTO

FODA DEL PROYECTO
Con respecto a la propuesta, se realiza un análisis FODA para identificar los puntos en los que el proyecto 
pueda sacar beneficio y los que se deberá tomar en cuenta de potenciar en la ejecucción. 

DEBILIDADES

1. Desconocimiento de los usuarios y 
familiares sobre el servicio brindado y sus 
ventajas.
2. El público objetivo para la residencia es 
de adultos mayores autovalentes por lo 
que se tendrá que realizar un filtro previo 
en la admisión.
3. Al ser a un grupo etario con bastante 
rango de edad, pueden verse reflejadas las 
diferencias físicas entre el usuario. 

FORTALEZAS

1. La ubicación y propuesta arquitectónica 
marcan un hito en la ciudad.
2. La Casa Villán tiene años como comedor 
para el AM, con el proyecyo se mantiene  y 
fortalece el uso.
3. Fomenta la interacción del usuario con 
la comunidad. Programas especializado 
en salud para el adulto mayor a precio 
accesible, el cual ofrece una dieta 
balanceada y seguimiento de salud.

AMENAZAS

1. La deficiencia de transporte público 
integral en la ciudad, puede disminuir las 
entradas visitantes que se busca en la 
zona cultural.
2. En la sociedad existe una falta de 
conocimiento y sobre todo conciencia del 
cuidado para el adulto mayor.
3. Crisis nacional que ocasione 
la caida de inversión pública.

OPORTUNIDADES

1. La municipalidad de Barranco fomenta 
actividades de cultura como visita de 
galerías o museos en el que el proyecto 
también puede estar incluído dando a 
conocer los servicios brindados.
2. El proyecto está ubicado cerca a zonas 
empresariales que facilita las visitas de 
familiares.
3. Los familiares o encargados del AM ganan 
independencia y tiempo, en consecuencia 
de ello pueden conseguir trabajos con mejor 
salario.

Tabla 1. Análisis FODA del terreno y proyecto.
Fuente: Elaboración Propia..

El proyecto está ubicado en una zona de reglamentación especial “Zona Monumental” (ZRE-ZM) de 
Barranco, como máximo se puede construir edificaciones hasta de 14 metros según el plano de alturas 
del distrito. Para el proyecto, se respeta el perfil urbano de la avenida y se propone 11 metros. Dentro 
del proyecto, son tres lotes que están dentro de la calificación de Comercio Zonal (CZ) que colinda con 
tiendas locales, viviendas y restaurantes. 

El proyecto tiene un área construida de 3 590m2. Se reparte en área de esparcimiento de 1 330m2 que 
tiene dos ingresos directos por la Av. Grau, uno por la biblioteca y otro por la galería, tiene acceso a 
todo público que desee hacer uso de los servicios brindados en el centro. El área de asistencia es de 1 
500m2, el ingreso es por el área de esparcimiento y tiene acceso para los adultos mayores o visitas de 
los mismos que estén haciendo uso del hospedaje.

SOBRE LOS STAKEHOLDERS
Para garantizar el éxito del proyecto, se analiza a los grupos o instituciones que rodean la problemática 
del proyecto. Así, identificar estrategías que el proyecto abarca para solucionar o de lo contrario, hacer 
visible un plan de acción dentro de la ejecucción. Se recopilaron los principales stakeholders en la 
siguiente tabla:

TIPOS DE USUARIO
Se tiene cuatro grupos de enfoque:
1. Adulto mayor autovalente que vive en 
Barranco: utilizarán todas las zonas y servicios 
del centro de esparcimiento, aproximadamente 
la oferta es de 4 550 personas.
2. Adulto mayor autovalente que vive solo: los 
AM que viven sólos o sus familiares no pueden 
hacerce cargo de ellos. La oferta es de 1337 
personas sólo en Barranco y harán uso del 
hospedaje.
3. Familiares directos del adulto mayor: 466 
personas que podrán visitar a su familiar y hacer 
uso de los talleres o clases con ellos. 
4. Vecinos del distrito: 12 415 personas que 
se ofrecerá el servicio de biblioteca / cowrok y 
talleres donde podrá hacer uso del espacio a un 
precio competitivo del mercado.

Municipalidad de 
Barranco

Vecinos 
colindantes

Trabajadores del 
establecimiento

Inversionistas

Problemática

Tabla 2. Análisis de los stakeholders.
Fuente: Elaboración Propia..

Intereses o 
espectativas

Estrategia o 
plan de acción

Imagen 113. Grupo de adultos mayores que viven en 
Barranco. Fuente: Municipalidad de Barranco (2019).

Reclamaciones de los 
vecinos por la ejección de la 
obra.

Seguridad del distrito con 
buena infraestructura. 

En las actividades se puede 
realizar convenios con la 
municipalidad.

De ellos depende la calidad 
del servicio a brindar para el 
Adulto Mayor.

Mantener un salario 
competitivo al mercado y  
ambiente laboral bueno.

Ofrecer, aparte del salario, 
beneficios como talleres, 
descuentos o apoyo con sus 
familiaries.

Durante la ejecucción de 
la obra, quejas por ruido y 
polvo en los alrededores.

Infraestructura en el distrito 
que puedan hacer uso en 
sus actividades diaras.

Informar antes, durante y después 
de la ejecución los principales 
beneficios al AM y secundarios 
para ellos.

Reclamos por costo elevado 
de inversión en el proyecto.

Obtener ganancias y flujo de 
caja en el tiempo estimado.

Mantener alianzas estratégicas 
para lograr la ocupabilidad 
estimada antes, durante y 
finalizada la obra.
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Un bloque semi-público para fomentar actividades 
que busca el adulto mayor pero también que 
invite a las generaciones menores a quedarse 
y compartir. Y, el bloque privado donde se 
concentrará el cuidado de la salud del usuario.

ÁREA DE ESPARCIMIENTO
Este grupo de ambientes se colocan al frente del 
proyecto, son áreas que pueden ser utilizados tanto 
el usuario principal como los demás ciudadanos 
del distrito o visitas. Se aprovecha el carácter 
cultural del distrito para proponer usos asociados 
al arte tal como la galería y la biblioteca que 
funcionarán como atractivo para la comunidad.

ÁREA DE ASISTENCIA
Consta de un área de hospedaje, las áreas de 
terapia y los consultorios. Los cuales llevan 
un carácter reservado e íntimo. En cuanto al 
hospedaje, este rodea la Casa Villán, de manera 
que el AM que haga uso del servicio, se encuentre 
con la vista de la  nueva fachada expuesta.

EL PATIO COMÚN
Entre los dos grupos se encuentra el patio, que 
funciona como punto de central del proyecto y 
punto de encuentro para el usuario. De manera 
que, las actividades al aire libre se puedan 
desarrollar en ese lugar.

Estacionamiento 
para personal 

(20 estac.) 
1200 m2

Terraza a 
Nivel de 
Teatina
250 m2

Con colores del programa

PFC ERIKA CHAW / NICOLE LOAYZA

PROGRAMA

CENTRO DE ESPARCIMIENTO Y ASISTENCIA 
PARA EL ADULTO MAYOR EN BARRANCO

ASISTENCIA 1 257 m2ASISTENCIA 1 257 m2

Área común 80m2

CONSULTORIOS 393 m2

Gimnasia  47m2

Terraza + áreas 
comunes  354 m2

Salón de lectura  50m2

Yoga  35m2

TERAPIA 
PSICOMOTRIZ 296 m2

Hospedaje 
2da parte 

(8 habitaciones) 
180 m2 

Área común  300 m2

Enfermería   50m2

HOSPEDAJE  568 m2

ÁREA CULTURAL 850 m2 TALLERES 140 m2 ÁREA SOCIAL 707 m2

Tecnología 30 m2

Jardinería 30 m2
Patio interior + Patio 

principal            
450 m2

Comedor            
140 m2

Capilla 75 m2

SUM                
200m2

Hemeroteca + 
Videoteca           

200m2

Biblioteca           
230m2

Galería             
120m2

Administración   
150m2

Música 25m2
Pintura 25 m2

Baile 30 m2

Hospedaje 
1era parte 

(11 habitaciones) 
285 m2 

Podología (1 consul.)
15 m2

Odontología (2 consul.)
54 m2

Psicología (1 consul.)
30 m2

Nutrición (1 consul.)
20 m2

Geriatría (4 consul.)
75 m2

ESPARCIMIENTO 1 697 m2

ISOMETRÍA EXPLOTADA

DIAGRAMA DE PROGRAMA DESGLOSADO:

Diagrama 71. Diagrama general del programa: Se envidencian los 
diferentes grupos. Fuente: Elaboración propia.

Terraza
compartida

Área cowork

Tópico

ISOMETRÍA EXPLOTADA

Habitaciones

Enfermería

Gimnasia
47 m2

Yoga
35 m2

Salones de lectura

50 m2

Geriatría 40m2

Podología 15 m2

Nutrición 15 m2

Psicología 55 m2

Dentista 38 m2

364 m2

26 m2

HOSPEDAJE

CONSULTORIOS

TERAPIA PSICOMOTRIZ

568 m2

393 m2

296 m2

SUM
200 m2

Hemeroteca 
+ Videoteca

200 m2

Administración
150 m2

Biblioteca
230 m2

Galería 120 m2

Música 25 m2

Pintura 25 m2

Baile 30 m2

Tecnología 30 m2

Jardinería 30 m2

Zonas de 
descanso / 
opcionales

450 m2

Comedor
140 m2

Capilla
75 m2

ÁREA SOCIAL

ÁREA CULTURAL

TALLERES 
RECREACIONAES + 
EDUCATICOS

707 m2

850 m2

140 m2

PFC ERIKA CHAW / NICOLE LOAYZA
2020-1 CENTRO DE ESPARCIMIENTO Y ASISTENCIA 

PARA EL ADULTO MAYOR EN BARRANCO

   LÁMINA DE PROGRAMA

1 
25

7 
m

2

Áreas
comúnes

230 m2
    + 
144 m2

Área
común
188 m2

1 
69

7 
m

2

ISOMETRÍA EXPLOTADA:

Diagrama 72. Isometría explotada. Los colores se relacionan a los 
espacios del Diagrama 55. Fuente: Elaboración propia.
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Imagen xx: Cuidado de n adulto mayor
Fuente: Krmpotic, Claudia 2000

Imagen xx: Cuidado de n adulto mayor
Fuente: Krmpotic, Claudia 2000

En la isometría explotada, se puede observar como los bloques representados en rosa que es el programa 
de esparcimiento son los que dan cara a la fachada y el programa de asistencia, está protegido. Siendo 
el hospedaje, sector más privado.

SOBRE LOS SECTORES DEL PROYECTO
ZONA DE ESPACIMIENTO:
•	 Zona cultural: uno de los objetivos del proyecto es enfatizar la impotancia en que la historía forma 

parte de la identidad del distrito que finalmente propone conservar los monumentos y la arquitectura. 
La municipalidad de Barranco fomenta este tipo de actividades por lo que se propone la galería, 
biblioteca y salas multiuso. 

•	 Talleres: según los programas investigados de los diferentes centros de atención al Adulto Mayor 
en Perú destacan música, pintura, baile y clases de tecnología. Debido a que fomentan el ejercitar la 
memoria y manejar el estrés o la anciedad.

•	 Área social: los patios funcionarán como escenario para que los usuarios puedan conectar con los 
visitantes del proyecto sin la necesidad de salir del centro.

ZONA DE ASISTENCIA:
•	 Hospedaje: zona privada para los residentes 

temporales. Se contempla 2 plantas típicas 
de habitaciones individuales o dobles. 
Se contempla todos con ventilación e 
iluminación natural con vista hacia la 
casona.

•	 Terapia psicomotriz: este tipo de ejercicios 
mejora posturas lo que conlleva a una 
buena circulación y oxigenación para 
el AM. La lectura aporta al binestar 
mental, incrementando la capacidad de 
concentración y la memoria.

•	 Consultorios: complementa con la salud del 
Adulto Mayor, contar con profesionales de la 
salud para dar facilidades en los chequeos 
preventivos y mantener un control de la 
salud del usuario.

AV. MIGUEL GRAU

Área no intervenidaÁrea no intervenida

Estacionamiento para personal + Área de servicio 
(20 estacionamientos)

 1200 m2

Terraza 
65 m2

Ingreso 
principal

 
85 m2

SUM                
200m2

SÓTANO 1 
NPT -3.80

Diagrama 73. Diagrama en planta del Sótano 1.
 Fuente: Elaboración propia.

Diagrama 74. Diagrama en planta del Primer Piso.
 Fuente: Elaboración propia.

PROGRAMA GENERAL: ESQUEMAS POR PISO

Diagrama 75. Diagrama en planta del Primer Piso.
 Fuente: Elaboración propia.

SEGUNDO / TECER PISO
NPT +4.80

Confitería 
Cafeteria

65 m2

PRIMER PISO 
NPT +0.00
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N PROGRAMA AREA (M2) CANT AREA TOTAL (M2) % AREA AFORO 1323,71

E
S

PA
R

C
IM

IE
N

TO

1 HALL DE INGRESO 5,48% 65
Hall de ingreso principal 128,12 1 128,12 3,61% 43
Hall de la zona de terapias psicomotrices 66,73 1 66,73 1,88% 22

2 ZONA CULTURAL 20,47% 159
Biblioteca - 1er piso 207,33 1 207,33 5,83% 41
Galeria Temporal 01 y 02 - 1er piso 17,47 2 34,94 0,98% 8
Galeria Temporal 02 y 03 - 1er piso 25,46 2 50,92 1,43% 12
Espacio coworking - 2do piso 194 1 194 5,46% 39
Zona de estar, con mesa de fulbito - 2do 
piso 45,6 1 45,6 1,28% 10
SUM - sotano 194,52 1 194,52 5,47% 49

3 TALLERES 2,11% 50
Sala 01: Pintura y Musica - 2do piso 19,91 1 19,91 0,56% 13
Sala 02: Baile - 2do piso 17,5 1 17,5 0,49% 12
Sala 03: Tecnología - 2do piso 37,74 1 37,74 1,06% 25

4 COMEDOR 7,85% 108
Comedor públicico - 1er piso 140,72 1 140,72 3,96% 70
Comedor privado del hospedaje - 2do 
piso 75,81 1 75,81 2,13% 31
Cocina y area de servicio 62,45 1 62,45 1,76% 7

5 ADMINISTRACION 1,33% 5
Sala administrativa 47,42 1 47,42 1,33% 5

A
S

IS
TE

N
C

IA

6 HOSPEDAJE 26,12% 101
Habitacion 
101,102,103,104,1116,117,118,119 30,34 8 242,72 7,04% 16
Habitacion 105 20,4 1 20,4 0,59% 2
Habitacion 106 30,73 1 30,73 0,86% 2
Habitacion 107, 108, 109, 126, 127, 128 23,5 6 141 3,97% 12
Habitacion 110, 125 33,3 2 66,6 1,87% 4
Habitacion 111, 112, 113, 122, 123, 124 25,15 6 150,9 4,25% 12
Habitacion 114, 121 29,5 2 59 1,66% 4
Habitacion 115, 120 31,2 2 62,4 1,76% 4
Topico 21,9 1 21,9 0,62% 4
Sala de estar 30 1 30 0,84% 21
Terraza 94,5 1 94,5 2,66% 20

7 CONSULTORIOS 6,59% 43
Sala de espera 38,77 1 38,77 1,09% 10
Consultorio 01 Psicología - 1er piso 21,58 1 21,58 0,61% 4
Consultorio 02 Nutricionista - 1er piso 21,58 1 21,58 0,61% 4
Consultorio 03 Podologia- 1er piso 20,5 1 20,5 0,58% 3
Consultorio 04 Geriatria - 1er piso 24,6 1 24,6 0,69% 4
Consultorio 05 Geriatria - 1er piso 25,65 1 25,65 0,72% 4
Consultorio 06 Geriatria - 1er piso 26,57 1 26,57 0,75% 4
Consultorio 07 Geriatria - 1er piso 22 1 22 0,62% 4
Consultorio 08 Dentista - 1er piso 16,4 1 16,4 0,46% 3
Consultorio 09 Dentista - 1er piso 16,4 1 16,4 0,46% 3

8 TERAPIAS PSICOMOTRICES 7,73% 65
Salon de gimnasia - 2do piso 48,7 1 48,7 1,37% 12
Salon de Yoga - 2do piso 52,69 1 52,69 1,48% 13
Salon de Juegos de mesa - 2do piso 43,47 1 43,47 1,22% 11
Salon de lectura - 2do piso 36,16 1 36,16 1,02% 9
Terraza de la zona de terapias - 2do piso 93,6 1 93,6 2,63% 20

9 SERVICIOS 1,36% 2
Bano de la zona de esparcimiento 3,3 1 3,3 0,09% 0
Banos de la zona de  consultorios 26,4 1 26,4 0,74% 0
Banos de la biblioteca 12,4 1 12,4 0,35% 0
Bano de administracion 6,15 1 6,15 0,17% 0
Depositos 50,5 1 50,5 1,42% 2

10 CIRCULACION 19,90% 0
Circulación vertical escaleras 167,37 1 167,37 4,85%
Circulación vertical ascensores 7,93 3 23,79 0,67%
Circulación horizontal 510,82 1 510,82 14,38%

AFORO TOTAL 3553,26 98,95% 598

RELACIÓN DE ÁREAS Y AFORO
Según lo analizado para el programa y los usuarios, se resumen las áreas y aforo en los dos sectores 
del proyecto:

CÁLCULO DE ESTACIONAMIENTO
En el sótano 1 se destina área para el estacionamiento, según el Reglamento Nacional de Edificaciones, 
se considera:

Norma en 
RNE

N° 
personas

Factor Margen 
según CZ

Q 
estacionam.

Personal en hospedaje A030 15 0 .9 0
Personal del centro de salud A050 10 0 .9 0
Personal de talleres y terapia A070 6 20 .9 1
Personal del comedor A070 2 15 .9 1
Personal de biblioteca / galería A090 2 6 .9 1

3.00

Norma en 
RNE

N° 
personas

Factor Margen 
según CZ

Q 
estacionam.

Público visita en hospedaje A030 28 0 .9 2
Público en centro de salud A050 9 6 .9 2
Público para talleres y terapia A070 109 20 .9 5
Público para comedor A070 68 20 .9 4
Público para SUM A070 49 20 .9 3
Público para biblioteca / galería A090 70 10 .9 6

20

Tabla 3. Cálculo de Q estacionamiento según personal y público. 
Fuente: Elaboración propia.

Se ha considerado el uso y carácter de los servicios brindados en el proyecto para definir el número de 
norma a seguir. También el número de personas considerado para esté cáclulo es el aforo igual a la 
cantidad de asientos en cada parte del proyecto, no al aforo máximo por área.

La normal A030 se aplica para hospedajes y por el uso se puede clasificar como albergue. En 
esta clasificación no se define un factor o margen por visitas o personal pero se ha considerado 2 
estacionamientos. La norma A050 se aplica para centros de salud, por lo que se considera los consultorios 
dentro del mismo. Para el público se debe de considerar 1 estacionamiento por cada 6 camillas, se 
divide entre los 9 consultorios que tiene el centro y se aplica al margen según la zonificación del terreno 
0,9 por ser comercio zonal (CZ).

La norma A070 se aplica para usos de comercio, se ha considerado los talleres, el comedor y el SUM 
dentro de este grupo. Para el personal se considera cada 15 a 20 personas, 1 estacionamiento. Y, para el 
público cada 20 personas, 1 estacionamiento. En este también se aplica el margen según la zonificación 
Por último, se ha considerado la norma A090 para la biblioteca y galería al ser considerado dentro de 
la tipología de servicios comunales. En el caso del personal, se considera 1 estacionamiento cada 6 
personas y en caso del público 1 estacionamiento cada 10 personas.

Por tanto, en total el proyecto debe de tener 3 estacionamientos para el personal y 20 estacionamientos 
para el público en general.
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FACHADA PRINCIPAL EN AV. GRAU

8.5 VISTAS PREELIMINARES DEL PROYECTO

SECTOR - EXTENSION NUEVA DEL PROYECTO

La fachada principal del proyecto contiene a la edificación 
antigua: la Casona Villán. Como vemos en la imagen, 
podemos observar la mitad del proyecto, el volumen de la  
zona cultural la cual incluye la biblioteca y el coworking.

Esta volumetría, posee el ingreso principal del proyecto, 
mas  no busco competir con la entrada de la Casona. De 
lo contrario, se logró recrear esta invitación al volumen 
empleando diagonales y creando un espacio intermedio 
entre lo exterior y lo interior. 

El volumen cuenta con grandes ingresos de luz, para 
generar amplitud y calidez en el interior, manteniendo 
los lineamientos de diseño en la fachada, ya sea con la 
perfileria de las mamparas o con los elementos grandes 
como el muro de piedra.
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FACHADA PRINCIPAL EN AV. GRAU

SECTOR - EDIFICACION INTERVENIDA

El volumen ubicado en la esquina de la Av. Miguel Grau 
con el Jirón M. Pinillos fue desarrollado de tal manera 
que sirva como cerramiento de la manzana. Debido a 
que se encuentra en esquina, se considero lugar ideal 
para el hospedaje para el adulto mayor, ya que contara 
no solo con vistas a la constante actividad comercial en 
el exterior, sino también una relación casi directa con la 
casona.
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Imagen 104. Vista interior de la entrada
Fuente: Elaboración Propia

INGRESO PRINCIPAL DEL PROYECTO: 

Imagen 105. Vista de la triple altura en el interior de la entrada
Fuente: Elaboración Propia

Imagen 106. Vista del patio interior hacia la biblioteca
Fuente: Elaboración Propia

Imagen 107.Vista del patio interior mirando a la Casona
Fuente: Elaboración Propia

VISTA DEL PATIO INTERIOR PRINCIPAL:
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Imagen 111. Area social del hospedaje atrás de la Casona.
Fuente: Elaboración Propia

VISTA INGRESO A COSULTORIOS Y TALLERES:

Imagen 109.. Sala de lectura
Fuente: Elaboración Propia

SALA DE LECTURA - ZONA TALLERES:

Imagen 108. Vista de la recepcion a los consultorios y talleres psicomotrices
Fuente: Elaboración Propia

VISTA HOSPEDAJE POSTERIOR:

Imagen 110. Vista de la terraza de la zona de talleres psicomotrices
Fuente: Elaboración Propia

TERRAZA - ZONA TALLERES:
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8.6 PROPUESTA DE LA FACHADA

Para definir el lenguaje de las fachadas del proyecto, se recapituló al análisis del marco 
operativo. En ese capítulo, se define cómo es que en otros proyectos se ha diseñado la 
fachada a través de los ejes que cuenta la arquitectura con valor histórico, a estas directrices, 
se le suma el uso de diferentes materiales, dependiendo las intenciones o el uso del proyecto.

Aires Mateus: Facultad de Arquitectura de Tornai

DESDE EL ESTILO.
Se escogió este referente ya que emplea 
un estilo totalmente minimalista y 
contemporáneo. No obstante, la ampliación 
guarda armonia con la arquitectura de 
valor histórico por dos motivos. El primero 
es porque toma un retiro en los lugares 
en donde se encuentran los dos estilos de 
fachada. Y la segunda, porque sigue los 
ejes de las alturas de los vanos para realizar 
aberturas.

Arean Architects: Casa de retiro Mayerhof

Imagen 112. Fachada interior del proyecto. Fuente: Aires Mateus (2017). 

Imagen 112. Edicio Santa Rosa. Fuente: Bryce&Souza(2016) para Archdaily.

DESDE EL USO.
Lo que se rescata de este proyecto son los 
materiales empleados para el uso específico 
del proyecto. Esta fachada, cuenta con 
madera y dinteles pintados con bruñas que 
asentuan un ritmo diferente a la fachada, a 
manera que el ambiente que lo rodea sea 
dinámico (Frearson, 2014). 

David Mutal Arquitectos / Edificio Santa Rosa

Imagen 111. Casa de retiro Mayerhof / Arean Architects. Fuente: Dezeen 
(2014).

DESDE EL LUGAR.
Este proyecto emplazado en Barranco 
rescata la forma de la arquitectura del 
distrito. La fachada empieza al ras de la 
vereda y enmarca los vanos con dinteles de 
fierro (David Mutal Architecs, 2016). 

Además de ello, utiliza un mismo ritmo en 
cuanto la proporción de la separación de 
los vanos, dando una sensación horazontal 
a la fechada sin colocar una cornisa de por 
medio.

FACHADA PRINCIPAL DE LA PROPUESTA:

Diagrama 78. Close-up a la fachada de la ampliación frente a 
detalles de la Casa Villán. Fuente: Elaboración propia.

Diagrama 79. Materiales empleados en la fachada de la ampliación. 
Fuente: Elaboración propia.

En primer lugar, se busco emplear acabados que 
no contrasten ni compitan del todo con la fachada 
Casona Villán, tomando en cuenta que se planteo 
una nueva paleta de colores de tono blancos/
beige.

Para la mayoría de los tabiques y muros en todo el 
proyecto, se empleo un pintura blanca perla de tipo 
satinada. Esto, debido a que se buscó tener una 
base simple y que los acabados naturales resalten 
más. Como acabado contrastante, se empleo 
piedra natural en color crema, la cual aporta una 
imagen elegante pero a la vez imponente, a la 

arquitectura moderna, gracias a la textura ásperas 
y colores suaves.

Por último, para los ingresos de luz, se empleo 
vidrio templado con perfileria de aluminio en color 
negro, la cual ayuda a enmarcar y repetir el mismo 
patrón que se tiene con las ventanas del proyecto, 
al mantener un mismo ritmo vertical. Debido a 
que  el sector del lado derecho cuenta con una 
mampara de doble altura, se proponen elementos 
verticales a modo de parasoles, y poder tener 
confort al interior en días soleados. 

1 2 3 4

ENCHAPE DE 
MADERA VERTICAL

PERFILERIA DE 
ALUMINIO NEGRA

PINTURA COLOR 
BLANCO PERLA

VIDRIO 
TEMPLADO
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PRIMERA PLANTA

El proyecto nace de la Casona Villán, de la cual podemos 
ver como la nueva edificación central del Centro de 
Esparcimiento y Asistencia al Adulto Mayor. 
El edificio se cierra hacia el exterior de la calle, debido al 
gran flujo de personas y actividad sonora. De esta manera 
los volúmenes se abren hacia el interior, unificando las 
visuales y permitiendo la posibilidad de emplearlo como 
patio común para la población.

Esta manera de emplazar los volúmenes también 
responde a las necesidades del usuario, de tal manera 
que sirve como refugio del exterior para el adulto mayor. 
El usuario podrá realizar sus actividades sociales y 
privadas con la seguridad de pertenecer a una pequeña 
comunidad que está al servicio de su atención.

La Casona Villán servira  como un lugar de encuentro de 
la historia a tarvés de su arquitectura, como del adulto 
mayor.  Además la integración de un programa cultural 
como Galerías, hemeroteca y biblioteca, permite que 
el usuario tenga contacto con personas de diferentes 
edades, generando un impacto positivo en sus relaciones  
interpersonales.

Diagrama 80. Primera planta del proyecto 
Fuente: Elaboración Propia

8.7 PLANOS DEL PROYECTO
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SEGUNDA PLANTA

En este nivel, se puede apreciar mejor la fluidez de los 
recorridos entre volúmenes, asi como la integración 
del segundo nivel de la casona que se encuentra en la 
intersección de la Av. Miguel Grau y el Jirón M.Pinillos. 
La Casona Villán se puede observar como eje central 
del proyecto, en donde todas las actividades activas 
como los talleres, los salones de lectura, hasta la zona 
de hospedaje, pueden funcionar de manera armoniosa, 
cada uno manteniendo su privacidad por igual. 

También se observa como todos los vacios son 
empleados como patios, siempre con le fin de tener un 
lugar de encuentro, de comunicación entre niveles y de 
iluminación. 

La nueva propuesta de hospedaje en el segundo nivel 
de la casona de un piso de la esquina izquierda ayuda 
a completar la manzana del distrito, y así aprovechar 
los dos laterales para permitir una visual mayor para los 
residentes del hospedaje.

Diagrama 81. Segunda planta del proyecto 
Fuente: Elaboración Propia
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TERCERA PLANTA

En el tercer nivel, debido a que todo el proyecto siguio 
las dimensiones de piso a techo de la casona, pudimos 
incluir dos niveles de hospedaje en lo que equivale a 1 
piso del monumento. Esto permitió extender el hospedaje 
y contar finalmente con 26 habitaciones para el Adulto 
Mayor. 

Diagrama 82. Tercera planta del proyecto 
Fuente: Elaboración Propia
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SÓTANO

Lo mas importante era lograr la correcta adecuación de 
las proprociones para brindar el servicio de salud correcto. 
En el cual se necesita el ingreso de carros de salud como 
ambulancias y carro de bomberos. Además estos tenían 
que tener cercanía con los recorridos verticales de las 
zonas donde haya una mayor concentración prolongada 
del Adulto Mayor.

Diagrama 83. Sótano del proyecto 
Fuente: Elaboración Propia
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ELEVACIONES DEL PROYECTO

FACHADA PRINCIPAL: AV GRAU
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Diagrama 85. Cortes del proyecto (1).

Fuente: Elaboración Propia
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Muy Bajo (5%) Bajo (10%) Medio (20%) Alto (40%) Muy alto (80%)
Muy alto (90%) 0.05 0.09 0.18 0.36 0.72

Alto (70%) 0.04 0.07 0.14 0.28 0.56
Medio (50%) 0.04 0.05 0.10 0.20 0.40
Bajo (30%/ 0.02 0.03 0.06 0.12 0.24

Muy Bajo (10%) 0.01 0.01 0.02 0.04 0.08

9,718,871S/         

Muy Bajo Bajo Medio Alto Muy Alto
Muy Alto 437,349S/       874,698S/       1,749,397S/    3,498,793S/    6,997,587S/         

Alto 388,755S/       680,321S/       1,360,642S/    2,721,284S/    5,442,568S/         
Medio 388,755S/       485,944S/       971,887S/       1,943,774S/    3,887,548S/         
Bajo 194,377S/       291,566S/       583,132S/       1,166,264S/    2,332,529S/         

Muy Bajo 97,189S/         97,189S/         194,377S/       388,755S/       777,510S/            PR
O

BA
BI

LI
DA

D

GRAVEDAD (IMPACTO %)

PR
O

BA
BI

LI
DA

D

Costo del proyecto
GRAVEDAD (IMPACTO)

5 10 250

Diagrama 86. Cortes del proyecto (2).
Fuente: Elaboración Propia
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8.7.1 Gestión del tiempo

8.7 VIABILIDAD

CRONOGRAMA GENÉRICO DEL PROYECTO
Para el cronograma de obra, en primera instancia se considera como tiempo de gestión para que el 
proyecto puede iniciar entre 5 a 6 meses. Esta etapa contempla la presentación del anteproyecto y 
proyecto a la municipalidad, licitaciones de contratistas, elección de los gestores de obra y emisión de la 
licencia de construcción. Este último, marcado como hito que sirve de punto de partida para la ejecución 
de obra.

Tabla 04. Matriz de probabilidad /impacto.
Fuente: Elaboración Propia.

MATRIZ DE PROBABILIDAD - IMPACTO
En la matriz de probabilidad/impacto se utiliza netamente el costo de la construcción para considerar, 
según indicadores, el costo de cualquier imprevisto durante la ejecución de la obra. La gravedad para 
elegir depende de la complejidad de la obra y considerando que son tres pisos por construir se considera 
como riesgo muy bajo. Sobre la probabilidad, se considera 90%. Con ello, se define incluir el 0.05 del 
presupuesto de construcción, que equivale a la suma de S/437 349, la cual debe de ser añadida para el 
estimado de inversión.

Costo de la construcción

Esta segunda etapa se considera de un año, divida en obras preliminares, cimentación, estructuras, 
tabiquería, acabados, instalaciones, equipamiento, cierre y levantamiento de observaciones para la 
entrega final. En la tabla 04, se puede observar a detalle el desarrollo de cada etapa y las actividades 
críticas para no generar atrasos en la obra. Además de, poder analizar las etapas en donde se deberá 
considerar contratar menor o mayor personal debido a la carga de trabajo.
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Id Modo de 
tarea

Nombre de tarea Duración

1

2

3

4

5

6

7

8

9

10

11

12

13

14

15

16

17

18

19

20

21

22

23

24

25

26

27 MURO DE DRYWALL 30 días

28

29

30

31

32

33

34

35

36

37

38

39

40

41

42

43

44

45

46

47

48

49

50

51

52

53

54

55

56

57

58

CENTRO DE ESPACIMIENTO AM - 1 SÓTANO + 3 PISOS

TIEMPO EN GESTIÓN

19/07 EJECUCCION DE OBRA

19/07 EMISIÓN DE LICENCIA DE OBRA

19/07  OBRAS PRELIMINARES

9/08  CISTERNA

16/08 CIMENTACIÓN: ENCOFRADO Y VACEADO

23/08 ESTRUCTURAS

23/08 COLUMNAS Y PLACAS

23/08  ACERO CORRUGADO 

31/08  ENCOFRADO

6/09  VACEADO DE CONCRETO 

8/09 DESENCOFRADO 

13/09  VIGAS Y LOSAS

13/09  ENCOFRADO DE VIGAS

28/09 ARMADURA

10/10  CONCRETO EN VIGAS - PRE-MEZCLADO

12/10 DESENCOFRADO DE VIGAS

8/09 ESTRUCTURA METÁLICA

8/09 TOMA DE MEDIDAS

11/09 PROCESO DE FABRICACIÓN

9/10 INSTALACIÓN SOLDADURA Y PERFORACIONES

18/10 TABIQUERIA

18/10 TARRAJEO CIELO RASO 

1/11 MURO DE LADRILLO KK

1/11 MURO DE DRYWALL

19/12 TARRAJEO MUROS

25/12 CONTRAPISO

28/12 ACABADOS

28/12 TOMA DE MEDIDAS

25/01 FABRICACION

28/02 PINTURA

28/02 1era MANO

20/03 2da MANO 

20/03 PISOS HUMEDOS

2/07 PISOS LAMINADOS

30/04 CARPINTERIA DE ALUMINIO Y MADERA

9/01 INSTALACIONES SANITARIAS

9/01 TABLERO DE GRANITO 

10/05 APARATOS SANITARIOS

23/05 PRUEBA DE AGUA 

10/05 INSTALACIONES ELÉCTRICAS

10/05 COLOCACION DE TABLEROS ELECTRICOS

28/05 PLACAS Y CABLEADO 

24/10 EQUIPAMIENTO

24/10 ASCENSOR 

24/10 IMPORTACION 

2/07 EJECUCCION

22/10 PUESTA EN MARCHA

9/01 DATO Y ALARMA 

9/01 IMPORTACION 

2/04 EJECUCCION

11/06 PRUEBAS FINALES

11/06 ENERGIA

5/11 EJECUCCION 

6/11 CIERRE, LEV. DE OBS. Y RECEPCIÓN

11/12 PUESTA EN MARCHA DEL PROYECTO

jul ago sep oct nov dic ene feb mar abr may jun jul ago sep oct nov dic ene feb
tri 3, 2023 tri 4, 2023 tri 1, 2024 tri 2, 2024 tri 3, 2024 tri 4, 2024 tri 1, 2025

Tarea

División

Hito

Resumen

Resumen del proyecto

Agrupar por síntesis

Tarea resumida

Tarea crítica resumida

Progreso resumido

Informe de resumen manual

Resumen manual

Tarea crítica

Progreso

Página 1

Proyecto: Centro de Espacimien
Fecha: dom 5/06/22

Tabla 05. Cronograma general de la  ejecucción de obra.
Fuente: Elaboración Propia.
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8.7.2 Gestión económica - financiera
PRESUPUESTO REFERENCIAL DEL PROYECTO
El presupuesto está divido en cinco partidas, los cuales son calculados por ratios. La tres 
primeras partidas corresponden a gastos en el año 0 de inversión, en el tiempo de gestión con 
respecto al cronograma. Y, las dos últimas corresponden a la ejecución de la obra que está 
ubicado en el año 1 de inversión. 

Aparte de los ratios, también se consideran factores de corrección. Por ejemplo, la utilidad de 
la construcción que es entre un 10% a 30% del costo de los trabajos en promedio, el costo de 
importación, se agregó un 2% extra al precio unitario de los equipos. 

Tabla 05. Presupuesto general del proyecto.
Fuente: Elaboración Propia.

2530.70
3360.00

1 Terreno 20,503,325S/       
Compra de terreno: casa en esquina soles/m2 7,000S/              440 3,080,000S/       
Compra de terreno: Casa Villán soles/m2 8,000S/              698 5,586,000S/       
Compra de terreno: Extensión soles/m2 8,500S/              1392 11,835,825S/     
Gastos Notariales y Registrales ratio 1,500S/              1 1,500S/               

2 Proyecto Arquitectónico 208,464S/            
Levantamiento topográfico soles 3,600S/              1 3,600S/               
Estudio de suelos soles 3,600S/              1 3,600S/               
Arquitectura soles/m2 20S/                   3360.00 67,200S/            
Estructuras soles/m2 15S/                   3360.00 51,408S/            
Instalaciones eléctricas, sanitarias y mecánicas soles/m2 16S/                   3360.00 55,104S/            
Indeci (señalización y evacuación) soles/m2 8S/                     3360.00 27,552S/            

3 Licencia de obra 5,338S/                 
Pago CAP* % 3,512,141S/       0.05% 1,756S/               
Pago CIP* % 3,512,141S/       0.08% 2,810S/               
Pago Municipalidad de Barranco - Licencia % 70S/                   1 70S/                    
Pago INDECI* % 3,512,141S/       0.02% 702S/                 

4 Construcción 6,636,338S/         
Obras preliminares ratio 46S/                   3360 154,560S/          
Excavación y movimiento de tierras ratio 550S/                 1392 765,848S/          
Concreto simple ratio 90S/                   3360 302,400S/          
Concreto armado ratio 460S/                 3360 1,545,600S/       
Estructura metálica ratio 510S/                 150 76,500S/            
Instalaciones sanitarias ratio 35S/                   3360 117,600S/          
Instalaciones eléctricas ratio 80S/                   3360 268,800S/          
Arquitectura ratio 550S/                 3360 1,848,000S/       
Sistema de gas und. 18,000S/            1 18,000S/            
Gastos Generales % 18% 5,079,308S/          914,275S/          
Utilidad % 15% 5,079,308S/          761,896S/          
Mano de obra x Impuesto a la renta % -9% 1,523,792S/          137,141-S/          

5 Equipos 3,082,533S/         
Ascensores und. 220,500S/          3 661,500S/          
Grupo electrógeno und. 40,000S/            1 41,000S/            
Sistema de detección y alarmas und. 30,800S/            1 30,800S/            
Mano de obra x Impuesto a la renta % -9% 1,102,149S/          10,372-S/            
Costo de importación % 2% 5,030,259S/          100,605S/          
Equipamiento: zona de esparcimiento ratio 950S/                 1370 1,301,500S/       
Equipamiento: zona de asistencia ratio 750S/                 690 517,500S/          
Equipamiento: hospedaje ratio 550S/                 800 440,000S/          

30,435,998S/       

SUB-TOTAL (S/) TOTAL (S/)

TOTAL DE GASTOS

*Porcentaje calculado con el valor de m2 arancelado según el Cuadro de Valores Oficiales de Edificaciones para la costa del 
CAP (Junio 2022). Resultado: S/. 1045.28 x m2.

Área del terreno (m2)
Área total construida (m2)

ITEM PARTIDA UNIDAD  P.U. (S/) CANTIDAD

Imagen113. Ejemplo de atención de enfermería al Adulto Mayor. 
Fuente: Andina.pe (2022)

FUENTE DE FINANCIAMENTO
Para abordar este reto, se propone una modalidad conocida como Obras por Impuestos (OxI), la cual 
se utiliza cuando el Estado aprueba la viabilidad de un proyecto pero no cuenta con los recursos 
necesarios para su ejecución. En este contexto, se presenta una oportunidad para que el sector 
público y privado colaboren en la reducción de la brecha existente en infraestructura en el país. 
 
El funcionamiento de OxI se basa en el adelanto de impuestos a la renta por parte de la empresa 
privada, con el objetivo de financiar y ejecutar de manera eficiente y rápida proyectos de inversión 
pública priorizados por el gobierno subnacional y las entidades gubernamentales. Una vez terminada 
la ejecución del proyecto, el Tesoro Público devuelve la inversión a la empresa privada a través de 
Certificados que pueden ser utilizados para el pago de impuestos a la renta. Luego, las entidades 
públicas restituyen al Tesoro Público el monto financiado para la ejecución de sus proyectos. 

Es fundamental que la empresa privada asuma un compromiso en cuanto a la terminación 
de la obra dentro del plazo acordado, cumpliendo con los estándares establecidos y 
verificados por el Ministerio de Economía y Finanzas. De esta manera, se logra entregar 
proyectos públicos de calidad, donde el gobierno sigue siendo el propietario de las mismas. 
 
En resumen, la modalidad de Obras por Impuestos es una solución efectiva para abordar la falta de 
inversión y prioridad en infraestructura social para adultos mayores, permitiendo una colaboración 
efectiva entre el sector público y privado y garantizando la entrega de proyectos públicos de calidad.

En complemento, las entidades públicas que estarán 
interesadas en el proyecto de manera directa es el 
Ministerio de la Mujer y poblaciones vulneraciones 
(MIMP) y la Municipalidad de Barranco. 

Por parte del MIMP, esta entidad se cuenta con un 
presupuesto aproximado de 14 millones de soles por 
obras y además de velar para que la administración 
de este tipo de centros sea el adecuado para el 
Adulto Mayor y que cumpla el estándar de cada 
municipalidad donde se encuentra el proyecto.

Además, para la Municipalidad de Barranco 
también es atractivo debido a que busca recuperar 
un monumento histórico importante de la ciudad 
y que agrega valor al perfil urbano del distrito. El 
proyecto puede entrar en el grupo de presupuesto 
participativo, en donde la población también prioriza 
los proyectos según las necesidades del distrito y se 
trabaja de la mano con instituciones tanto públicas 
como privadas.

Imagen 113. AM en evento de Barranco + sostenible.
Fuente: Munibarranco.gob.pe (2022)
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Imagen 114. Personal del MIMP apoyando al Adulto 
Mayor. Fuente: Andina.pe (2022)

El objetivo del centro de asistencia y esparcimiento es brindar actividades para que el adulto mayor mejore 
su calidad de vida. Como carácter social, los beneficios directos son los que vemos en la población que 
interactúa en el centro, en este sentido es el personal que brindará lo servicios, debido a que se genera 
nuevas plazas de trabajo, y el Adulto Mayor.  

Como beneficios indirectos, se ve reflejado en los familiares o personas cercanas al adulto mayor que 
por los servicios que brinda el centro se ve beneficiado o ve un ahorro/incremento de ingresos. En la tabla 
N°08 se describe cada uno de ellos, dando como resultado aproximadamente S/5 millones tangibles 
como aporte a la comunidad.

Por último, pero que se considera de mayor énfasis, son los aportes que el proyecto da a la comunidad 
que son intangibles:

SOBRE EL AHORRO POR LOS SERVICIOS AL ADULTO MAYOR
Se analizaron los costos de los centros que brindan servicios similares dentro del distrito para comparar 
y calcular el ahorro que un Adulto Mayor estaría ganando al utilizar los servicios del centro:

PARTIDA UND. CANT. MENSUAL ANUAL SUB-TOTAL TOTAL

1 Salario del personal en hospedaje 25 704,400S/       
Director und. 1 6,000S/       72,000S/      72,000S/             
Coordinador und. 1 4,200S/       50,400S/      50,400S/             
Secretario und. 1 2,100S/       25,200S/      25,200S/             
Nutricionista und. 1 3,000S/       36,000S/      36,000S/             
Servicio de enfermería no exclusiva - Mañana und. 10 1,800S/       21,600S/      216,000S/          
Servicio de enfermería no exclusiva - Noche und. 5 2,200S/       26,400S/      132,000S/          
Enfermería exclusiva (según demanda) und. 6 2,400S/       28,800S/      172,800S/          

2 Salario del personal del centro de salud 9 595,200S/       
Geriatra und. 5 7,000S/       84,000S/      420,000S/          
Dentista und. 2 4,200S/       50,400S/      100,800S/          
Psicologo und. 2 3,100S/       37,200S/      74,400S/             

3 Salario del personal de talleres 7 54,600S/         
Docente - Talleres recreativos (medio tiempo) und. 3 650S/          7,800S/        23,400S/             
Docente - Psicomotricidad (medio tiempo) und. 3 650S/          7,800S/        23,400S/             
Docente de yoga /taichi und. 1 650S/          7,800S/        7,800S/               

4 Salario personal del comedor 5 98,400S/         
Cocinero und. 1 3,200S/       38,400S/      38,400S/             
Asistente de cocina und. 2 1,500S/       18,000S/      36,000S/             
Camarero und. 2 1,000S/       12,000S/      24,000S/             

5 Salario personal de biblioteca / galería 3 42,000S/         
Secretaria und. 1 1,800S/       21,600S/      21,600S/             
Personal para galería (medio tiempo) und. 2 850S/          10,200S/      20,400S/             

6 Salario personal de servicios 10 135,000S/       
Personal de mantenimiento und. 1 1,200S/       12,000S/      12,000S/             
Personal de limpieza und. 4 1,200S/       12,000S/      48,000S/             
Servicio de seguridad und. 5 1,500S/       15,000S/      75,000S/             

7 Beneficios del Adulto Mayor 2,943,000S/    
Ahorro en costo por hospedaje und. 56 1,620S/       19,440S/      1,088,640S/       
Ahorro en costo por enfermería exclusiva und. 6 1,680S/       20,160S/      120,960S/          
Ahorro por consulta de médica und. 720 30S/            360S/           259,200S/          
Ahorro por servicio externo de comedor und. 210 585S/          7,020S/        1,474,200S/       

4,572,600S/    

1 Sueldo del pariente responsable 360,000S/       

Podrán tener tiempo disponible para trabajar a 
tiempo completo, por lo que su sueldo aumenta 
(Se considera el 40% de los residentes)

und. 25 1,200S/       14,400S/      360,000S/          

2 Beneficio por membresia de biblioteca / cowork 162,000S/       

Se ofrece el espacio y servicios que brinda la 
biblioteca para estudiar y trabajar, dando mayor 
comodidad a un menor costo del mercado.

und. 45 300S/          3,600S/        162,000S/          

3 Talleres para la comunidad 22,080S/         

Los talleres de baile, música y arte serán 
ofrecidos a la comunidad a un menor costo 
donde también podrán compartir con el adulto 
mayor.

und. 80 23S/            276S/           22,080S/             

4 Ahorro en movilización 72,000S/         

La ubicación del centro de asistencia es céntrica 
y cerca a zonas empresariales, por lo que 
generará un ahorro en movilización y tiempo 
para los familiares en sus visitas (Se considera 3 
visitas a la semana)

und. 50 120S/          1,440S/        72,000S/             

5 Ingresos por venta de confección 24,500S/         
El adulto mayor podrá ofrecer en la galería del 
centro de esparcimiento los productos 
confeccionados a un precio menor del mercado 
y así generar ahorro.

und. 70 35S/            350 24,500S/             

S/ 640,580

1

2

3

S/ 5,213,180

Reduce la cantidad de adultos mayores abandonados, ofreciendo espacios donde consiga una dieta saludable, talleres productivos 
en donde pueda generar un dinero para poder solventar sus necesidades básicas.

Los cuidados del centro de atención mejorarán la calidad de vida del usuario, sintiéndose independiente y mejorando sus relaciones 
interpersonales.

El centro de esparcimiento fomenta la interacción del usuario con la comunidad, dando el espacio para participar en actividades 
comunes.

TOTAL DE BENEFICIOS ANUAL

ITEM

TOTAL BENEFICIOS DIRECTOS ANUAL

BENEFICIOS 
INDIRECTOS

TOTAL DE BENEFICIOS INDIRECTOS ANUAL

BENEFICIOS 
INTANGIBLES

BENEFICIOS 
DIRECTOS

Inclusividad del adulto mayor en la comunidad

Fomento del envejecimiento activo

Reducción de riesgo para el adulto mayor Tabla 08. Beneficios del proyecto social
Fuente: Elaboración Propia.

BENEFICIOS SOCIALES DEL PROYECTO

Costo privado Costo del centro
Servicio de hospedaje 2,000S/.              380S/.                        
Servicio de enfermería exclusiva 1,800S/.              120S/.                        
Servicio de consulta médica 50S/.                    20S/.                          
Servicio de comedor 840S/.                 255S/.                        

Tabla 07. Comparativo de costos de los servicios.
Fuente: Elaboración Propia.

Cabe recalcar que para el servicio de hospedaje, se considera el costo por una habitación compartida 
en centro geriátrico que también incluye comidas y actividades como las que también se ofrece en el 
proyecto. Para el servicio de enfermería exclusiva, se considera el salario promedio frente al que ofrecerá 
para los residentes temporales del hospedaje. Para la consulta médica, se compara con los centros de 
salud de la municipalidad. Por último, para el comedor se considera el presupuesto mensual que debería 
tener el Adulto Mayor considerando un menos de S/10 para las tres comidas diarias y todos los días de 
la semana.

Para más detalle se puede consultar también el próximo capítulo sobre los ingresos del proyecto.

PARTIDA UND. CANT. MENSUAL ANUAL SUB-TOTAL TOTAL

1 Salario del personal en hospedaje 25 704,400S/       
Director und. 1 6,000S/       72,000S/      72,000S/             
Coordinador und. 1 4,200S/       50,400S/      50,400S/             
Secretario und. 1 2,100S/       25,200S/      25,200S/             
Nutricionista und. 1 3,000S/       36,000S/      36,000S/             
Servicio de enfermería no exclusiva - Mañana und. 10 1,800S/       21,600S/      216,000S/          
Servicio de enfermería no exclusiva - Noche und. 5 2,200S/       26,400S/      132,000S/          
Enfermería exclusiva (según demanda) und. 6 2,400S/       28,800S/      172,800S/          

2 Salario del personal del centro de salud 9 595,200S/       
Geriatra und. 5 7,000S/       84,000S/      420,000S/          
Dentista und. 2 4,200S/       50,400S/      100,800S/          
Psicologo und. 2 3,100S/       37,200S/      74,400S/             

3 Salario del personal de talleres 7 54,600S/         
Docente - Talleres recreativos (medio tiempo) und. 3 650S/          7,800S/        23,400S/             
Docente - Psicomotricidad (medio tiempo) und. 3 650S/          7,800S/        23,400S/             
Docente de yoga /taichi und. 1 650S/          7,800S/        7,800S/               

4 Salario personal del comedor 5 98,400S/         
Cocinero und. 1 3,200S/       38,400S/      38,400S/             
Asistente de cocina und. 2 1,500S/       18,000S/      36,000S/             
Camarero und. 2 1,000S/       12,000S/      24,000S/             

5 Salario personal de biblioteca / galería 3 42,000S/         
Secretaria und. 1 1,800S/       21,600S/      21,600S/             
Personal para galería (medio tiempo) und. 2 850S/          10,200S/      20,400S/             

6 Salario personal de servicios 10 135,000S/       
Personal de mantenimiento und. 1 1,200S/       12,000S/      12,000S/             
Personal de limpieza und. 4 1,200S/       12,000S/      48,000S/             
Servicio de seguridad und. 5 1,500S/       15,000S/      75,000S/             

7 Beneficios del Adulto Mayor 2,943,000S/    
Ahorro en costo por hospedaje und. 56 1,620S/       19,440S/      1,088,640S/       
Ahorro en costo por enfermería exclusiva und. 6 1,680S/       20,160S/      120,960S/          
Ahorro por consulta de médica und. 720 30S/            360S/           259,200S/          
Ahorro por servicio externo de comedor und. 210 585S/          7,020S/        1,474,200S/       

4,572,600S/    

1 Sueldo del pariente responsable 360,000S/       

Podrán tener tiempo disponible para trabajar a 
tiempo completo, por lo que su sueldo aumenta 
(Se considera el 40% de los residentes)

und. 25 1,200S/       14,400S/      360,000S/          

2 Beneficio por membresia de biblioteca / cowork 162,000S/       

Se ofrece el espacio y servicios que brinda la 
biblioteca para estudiar y trabajar, dando mayor 
comodidad a un menor costo del mercado.

und. 45 300S/          3,600S/        162,000S/          

3 Talleres para la comunidad 22,080S/         

Los talleres de baile, música y arte serán 
ofrecidos a la comunidad a un menor costo 
donde también podrán compartir con el adulto 
mayor.

und. 80 23S/            276S/           22,080S/             

4 Ahorro en movilización 72,000S/         

La ubicación del centro de asistencia es céntrica 
y cerca a zonas empresariales, por lo que 
generará un ahorro en movilización y tiempo 
para los familiares en sus visitas (Se considera 3 
visitas a la semana)

und. 50 120S/          1,440S/        72,000S/             

5 Ingresos por venta de confección 24,500S/         
El adulto mayor podrá ofrecer en la galería del 
centro de esparcimiento los productos 
confeccionados a un precio menor del mercado 
y así generar ahorro.

und. 70 35S/            350 24,500S/             

S/ 640,580

1

2

3

S/ 5,213,180

Reduce la cantidad de adultos mayores abandonados, ofreciendo espacios donde consiga una dieta saludable, talleres productivos 
en donde pueda generar un dinero para poder solventar sus necesidades básicas.

Los cuidados del centro de atención mejorarán la calidad de vida del usuario, sintiéndose independiente y mejorando sus relaciones 
interpersonales.

El centro de esparcimiento fomenta la interacción del usuario con la comunidad, dando el espacio para participar en actividades 
comunes.

TOTAL DE BENEFICIOS ANUAL

ITEM

TOTAL BENEFICIOS DIRECTOS ANUAL

BENEFICIOS 
INDIRECTOS

TOTAL DE BENEFICIOS INDIRECTOS ANUAL

BENEFICIOS 
INTANGIBLES

BENEFICIOS 
DIRECTOS

Inclusividad del adulto mayor en la comunidad

Fomento del envejecimiento activo

Reducción de riesgo para el adulto mayor

Tabla 06. Beneficios intangible
Fuente: Elaboración Propia.
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FLUJO DE CAJA POR RENTABILIDAD: ANÁLISIS DE COSTO - BENEFICIOS
Se realiza este flujo para calcular el año del retorno de inversión. Se didive en dos fases: flujo de 
inversión y de post-inversión. Para el primero se considera el costo de los terrenos, proyecto, 
la construcción, según el cronograma general, y el presupuesto por posibles riesgos visto en 
la matriz de probabilidad-impacto. 

En la segunda fase se consideran los beneficios ditectos e indirectos vistos en la tabla N°8. 
Para que el cáclulo sea realista, se ha consdierado que la ocupación del centro será progresiva. 
Comenzando con un 70% en el año 1 e incrementando un 10% cada año, llegando así al 100% 
de ocupación en el año 4. 

Con ello, se proyecta recuperar la inversión del proyecto en el año 7, considerando una tasa 
de descuento de 8%, se obtiene un valor actual neto (VAN) de S/ 2,041,037 y la tasa interna 
de retorno (TIR) de 8%. Ambos indicadores demuestran que el proyecto será rentable para la 
entidad que decida invertir o incluir en la cartera de proyectos. En la tabla 08, se puede observar 
a detalle el flujo y la cantidad año a año de recupero según el flujo de caja acumulado.

AÑO AÑO AÑO AÑO AÑO AÑO AÑO AÑO AÑO AÑO AÑO AÑO
0 1 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

1 Terreno 20,503,325S/     
Compra de terreno 20,501,825S/        20,501,825
Gastos Notariales y Registrales 1,500S/                  1,500

2 Proyecto y licencias 213,802S/           
Proyecto Arquitectónico 208,464S/             208,464
Licencia de obra 5,338S/                  5,338

3 Construcción 10,156,220S/     
Presupuesto de construcción 9,718,871S/          9,718,871
Presupuesto por posibles riesgos (Hasta 5%) 437,349S/             437,349

30,873,347S/     20,717,127S/    10,156,220S/    -S/                        -S/                        -S/                        -S/                        -S/                        -S/                        -S/                        -S/                        -S/                        -S/                        

1 Beneficios directos 4,572,600S/       
Salario del personal en hospedaje 704,400S/             704,400 704,400 704,400 704,400 704,400 704,400 704,400 704,400 704,400 704,400
Salario del personal del centro de salud 595,200S/             595,200 595,200 595,200 595,200 595,200 595,200 595,200 595,200 595,200 595,200
Salario del personal de talleres 54,600S/               54,600 54,600 54,600 54,600 54,600 54,600 54,600 54,600 54,600 54,600
Salario personal del comedor 98,400S/               98,400 98,400 98,400 98,400 98,400 98,400 98,400 98,400 98,400 98,400
Salario personal de biblioteca / galería 42,000S/               42,000 42,000 42,000 42,000 42,000 42,000 42,000 42,000 42,000 42,000
Salario personal de servicios 135,000S/             135,000 135,000 135,000 135,000 135,000 135,000 135,000 135,000 135,000 135,000
Beneficios del Adulto Mayor 2,943,000S/          2,060,100 2,354,400 2,648,700 2,943,000 2,943,000 2,943,000 2,943,000 2,943,000 2,943,000 2,943,000

2 Beneficios indirectos 640,580S/           
Sueldo del pariente responsable 360,000S/             252,000 288,000 324,000 360,000 360,000 360,000 360,000 360,000 360,000 360,000
Beneficio por membresia de biblioteca / cowork 162,000S/             113,400 129,600 145,800 162,000 162,000 162,000 162,000 162,000 162,000 162,000
Talleres para la comunidad 22,080S/               15,456 17,664 19,872 22,080 22,080 22,080 22,080 22,080 22,080 22,080
Ahorro en movilización 72,000S/               50,400 40,320 36,288 36,288 36,288 36,288 36,288 36,288 36,288 36,288
Ingresos por venta de confección 24,500S/               24,500 24,500 24,500 24,500 24,500 24,500 24,500 24,500 24,500 24,500

5,213,180S/       -S/                        -S/                        4,145,456S/      4,484,084S/      4,828,760S/      5,177,468S/      5,177,468S/      5,177,468S/      5,177,468S/      5,177,468S/      5,177,468S/      5,177,468S/      

20,717,127-S/    10,156,220-S/    4,145,456S/      4,484,084S/      4,828,760S/      5,177,468S/      5,177,468S/      5,177,468S/      5,177,468S/      5,177,468S/      5,177,468S/      5,177,468S/      
20,717,127-S/    30,873,347-S/    26,727,891-S/    22,243,807-S/    17,415,047-S/    12,237,579-S/    7,060,111-S/      1,882,643-S/      3,294,825S/      8,472,293S/      13,649,761S/    18,827,229S/    

2,041,037S/       
8%

ITEM PARTIDA SUB-TOTAL 
(ANUAL) TOTAL (ANUAL)

FLUJO DE INVERSIÓN FLUJO DE POST-INVERSIÓN

TASA INTERNA DE RETORNO (TIR) - ANUAL

CO
ST

O

TOTAL DE GASTOS

BE
N

EF
IC

IO

TOTAL EN BENEFICIOS

FLUJO DE CAJA MENSUAL (INGRESOS-GASTOS)
FLUJO DE CAJA ACUMULADO

VALOR ACTUAL NETO (VAN) - ANUAL

Tabla 08. Flujo costo - beneficios del proyecto.
Fuente: Elaboración Propia.



CAP. 8: PROYECTO

151150

GASTOS: OPERACIÓN Y MANTENIMIEENTO
Se considera los gastos por la operación, el cual incluye el salario del personal de atención y suministro de 
materiales, que se deben de considerar desde el año 1 de operación, y el presupuesto de mantenimiento, 
que se considerará en el flujo de acuerdo a la necesidad de los equipos. Se puede observar el desglosado 
en la siguiente tabla:

Tabla 07. Presupuesto gastos anuales del proyecto.
Fuente: Elaboración Propia.

8.7.3 Sostenibilidad económica del proyecto

Según lo analizado, el proyecto es rentable y se recupera la inversión al año 7. No obstante, también 
es importante revisar que el proyecto se pueda sostener en el tiempo, sobretodo si es se trata de un 
proyecto social. Para ello, se desglosa entre los gastos e ingresos anuales del proyecto.

PARTIDA SUB-TOTAL TOTAL

1 Salario del personal en hospedaje 716,400S/         
Director 72,000S/      
Coordinador 50,400S/      
Secretario 25,200S/      
Nutricionista 36,000S/      
Servicio de enfermería no exclusiva - Mañana 216,000S/    
Servicio de enfermería no exclusiva - Noche 132,000S/    
Enfermería exclusiva (según demanda) 172,800S/    
Presupuesto de utilería / caja chica 12,000S/      

2 Salario del personal del centro de salud 624,960S/         
Geriatra 420,000S/    
Dentista 100,800S/    
Psicologo 74,400S/      
Presupuesto de utileria 29,760S/      

3 Salario del personal de talleres 78,600S/           
Docente - Talleres recreativos (medio tiempo) 23,400S/      
Docente - Psicomotricidad (medio tiempo) 23,400S/      
Docente de yoga /taichi 7,800S/         
Materiales para talleres 24,000S/      

4 Salario personal del comedor 188,400S/         
Cocinero 38,400S/      
Asistente de cocina 36,000S/      
Camarero 12,000S/      
Mantenimiento de utensilios de cocina / comedor 12,000S/      
Insumos para cocina 90,000S/      

5 Salario personal de biblioteca / galería 42,000S/           
Secretaria 21,600S/      
Personal para galería (medio tiempo) 20,400S/      

6 Salario personal de servicios 159,000S/         
Personal de mantenimiento 12,000S/      
Personal de limpieza 48,000S/      
Servicio de seguridad 75,000S/      
Materiales de aseo/limpieza 24,000S/      

7 Mantenimiento 359,500S/         
Gastos por servicios: luz y agua 320,000S/    
Mantenimiento de equipos 15,500S/      
Mantenimiento de luminarias 8,500S/         
Mantenimiento de aparatos sanitarios 7,200S/         
Mantenimiento de ascensores 8,300S/         

2,168,860S/      

ITEM

TOTAL DE GASTOS

O
PE
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N

TO

PARTIDA Cant. 
Pers.

Turnos 
x día

Precio 
unitario

Sub-total 
mensual

Sub-total 
anual TOTAL

1 Servicio de residencia temporal 255,360S/          
Habitación compartida 56 - 380S/   21,280S/      255,360S/     

2 Servicio de comedor para el AM 294,000S/          
Servicio a externos del comedor 70 2.5 5S/        24,500S/      294,000S/     

3 Atención de salud para el AM 103,680S/          
Consulta con geriatra 3 4 10S/     2,880S/        34,560S/       
Consulta con dentista 3 4 10S/     2,880S/        34,560S/       
Consulta psicológica 3 4 10S/     2,880S/        34,560S/       

4 Biblioteca 456,096S/          
Membresia de biblioteca / cowork 80 - 20S/     1,600S/        19,200S/       
Clases de computo 10 4 8S/        6,400S/        76,800S/       
Taller de lectura lúdica 10 2 6S/        2,360S/        28,320S/       

5 Talleres para el adulto mayor 331,776S/          
Talleres culturales 12 4 8S/        9,216S/        110,592S/     
Talleres de producción 12 4 8S/        9,216S/        110,592S/     
Talleres deportivos 12 4 8S/        9,216S/        110,592S/     

6 Talleres de turno noche* 442,368S/          
Taller de música 12 4 8S/        9,216S/        110,592S/     
Taller de teatro 12 4 8S/        9,216S/        110,592S/     
Taller de arte 12 4 8S/        9,216S/        110,592S/     
Talle de baile 12 4 8S/        9,216S/        110,592S/     

7 Alquiler de espacios 573,120S/          
Uso del espacio comercial - - - 41,760S/      501,120S/     
Uso de SUM y foyer - 2 150S/   6,000S/        72,000S/       

2,456,400S/      
*Los talleres de la noche estarán abiertos a la comunidad y también a los adultos mayores.

ITEM

TOTAL DE INGRESOS
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INGRESOS: HOSPEDAJE, TALLERES Y MEMBRESIAS
Según lo revisado, se consideran los diferentes servicios que el centro de atención y esparcimiento 
brindará tanto para el adulto mayor como para la comunidad. Dando como resultado la siguiente tabla 
con valores anuales:

Tabla 08. Presupuesto ingresos  anuales del proyecto.
Fuente: Elaboración Propia.

Es importante mencionar algunas características de los servicios, por ejemplo la residencia temporal se 
ofrece habitaciones compartidas o matrimoniales con servicio de enfermería no exclusiva y servicio de 
alimentación, además de acceso a los talleres y consultas que pueden realizar.

Para el comedor, se está calculando con el aforo maximo de 70 personas, por 2.5 comidas diaras para 
calcular los ingresos anuales.Para la biblioteca, se está considerando 80 personas que pueden hacer 
uso simultaneo de las instalaciones y además de ofrecer clases de computo y lectura lúdica para 10 
personas en 4 y 2 turnos en simultaneo dirigido a la comunidad a un precio accesible. Sobre los talleres, 
la capacidad de las aulas son de 13 personas y se considera 4 turnos diarios.  

Por último, también se alquila el espacio comercial de la esquina que sea de administración independiente 
al proyecto. Y, el alquiler del SUM + foyer para conferencias o alguna actividad similar 2 veces mensuales.
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AÑO AÑO AÑO AÑO AÑO AÑO AÑO AÑO AÑO AÑO
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

1 Salario del personal en hospedaje 716,400S/         716,400S/        716,400S/        716,400S/        716,400S/        716,400S/        716,400S/        716,400S/        716,400S/        716,400S/        716,400S/        
2 Salario del personal del centro de salud 624,960S/         624,960S/        624,960S/        624,960S/        624,960S/        624,960S/        624,960S/        624,960S/        624,960S/        624,960S/        624,960S/        
3 Salario del personal de talleres 78,600S/            78,600S/           78,600S/           78,600S/           78,600S/           78,600S/           78,600S/           78,600S/           78,600S/           78,600S/           78,600S/           
4 Salario personal del comedor 188,400S/         188,400S/        188,400S/        188,400S/        188,400S/        188,400S/        188,400S/        188,400S/        188,400S/        188,400S/        188,400S/        
5 Salario personal de biblioteca / galería 42,000S/            42,000S/           42,000S/           42,000S/           42,000S/           42,000S/           42,000S/           42,000S/           42,000S/           42,000S/           42,000S/           
6 Salario personal de servicios 159,000S/         159,000S/        159,000S/        159,000S/        159,000S/        159,000S/        159,000S/        159,000S/        159,000S/        159,000S/        159,000S/        
7 Mantenimiento 359,500S/         

Gastos por servicios: luz y agua 320,000S/     320,000S/        320,000S/        320,000S/        320,000S/        320,000S/        320,000S/        320,000S/        320,000S/        320,000S/        320,000S/        
Mantenimiento de equipos 15,500S/        15,500S/           15,500S/           
Mantenimiento de luminarias 8,500S/          8,500S/             8,500S/             8,500S/             8,500S/             8,500S/             
Mantenimiento de aparatos sanitarios 7,200S/          7,200S/             7,200S/             7,200S/             7,200S/             7,200S/             7,200S/             7,200S/             7,200S/             7,200S/             7,200S/             
Mantenimiento de ascensores 8,300S/          8,300S/             8,300S/             8,300S/             8,300S/             8,300S/             

2,168,860S/      2,136,560S/     2,153,360S/     2,136,560S/     2,153,360S/     2,152,060S/     2,153,360S/     2,136,560S/     2,153,360S/     2,136,560S/     2,168,860S/     

1 Servicio de residencia temporal 255,360S/         255,360S/        255,360S/        255,360S/        255,360S/        255,360S/        255,360S/        255,360S/        255,360S/        255,360S/        255,360S/        
2 Servicio de comedor para el AM 294,000S/         294,000S/        294,000S/        294,000S/        294,000S/        294,000S/        294,000S/        294,000S/        294,000S/        294,000S/        294,000S/        
3 Atención de salud para el AM 103,680S/         103,680S/        103,680S/        103,680S/        103,680S/        103,680S/        103,680S/        103,680S/        103,680S/        103,680S/        103,680S/        
4 Biblioteca 456,096S/         456,096S/        456,096S/        456,096S/        456,096S/        456,096S/        456,096S/        456,096S/        456,096S/        456,096S/        456,096S/        
5 Talleres para el adulto mayor 331,776S/         331,776S/        331,776S/        331,776S/        331,776S/        331,776S/        331,776S/        331,776S/        331,776S/        331,776S/        331,776S/        
6 Talleres de turno noche* 442,368S/         442,368S/        442,368S/        442,368S/        442,368S/        442,368S/        442,368S/        442,368S/        442,368S/        442,368S/        442,368S/        
7 Alquiler de espacios 573,120S/         573,120S/        573,120S/        573,120S/        573,120S/        573,120S/        573,120S/        573,120S/        573,120S/        573,120S/        573,120S/        

2,456,400S/      2,456,400S/     2,456,400S/     2,456,400S/     2,456,400S/     2,456,400S/     2,456,400S/     2,456,400S/     2,456,400S/     2,456,400S/     2,456,400S/     

319,840S/        303,040S/        319,840S/        303,040S/        304,340S/        303,040S/        319,840S/        303,040S/        319,840S/        287,540S/        
319,840S/        622,880S/        942,720S/        1,245,760S/     1,550,100S/     1,853,140S/     2,172,980S/     2,476,020S/     2,795,860S/     3,083,400S/     

FLUJO DE CAJA MENSUAL (INGRESOS-GASTOS)
FLUJO DE CAJA ACUMULADO

ITEM PARTIDA SUB-TOTAL 
(ANUAL) TOTAL (ANUAL)

FLUJO DE POST-INVERSIÓN
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TOTAL DE INGRESOS

Tabla 09. Fujo de caja de sostenibilidad del proyecto.
Fuente: Elaboración Propia.

FLUJO DE CAJA: SOSTENIBILIDAD EN EL TIEMPO
Por último, se contrasta, a diferencia del costo-beneficio, sólo el gasto por la operación y 
mantenimiento con los ingresos para demostrar que el proyecto podrá sostenerse en el 
tiempo de manera independiente.

El la tabla 9 se observa la proyección a 10 años, teniendo un resultado positivo tanto el el 
flujo de caja ingreso - gastos y el acumulado que confirma que el proyecto si se sostiene en 
el tiempo. Los gastos de mantenimiento son recurrentes dependiendo del tipo de gasto. Por 
ejemplo, el mantenimiento de equipos se considera cada cinco años, el mantenimiento de 
luminarias y ascensores cada dos años. Pero también hay gastos anuales constantes como 
el luz, agua y mantenimiento de aparatos sanitarios.
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8.9 CONCLUSIONES

La intervención a un edificio histórico nos recuerda la importancia de realizar un análisis 
exhaustivo a sus características estilísticas, así como arquitectónicas. Esto se debe a 
que no solo se busca mantener un respeto frente a la obra, sino que de esta manera se 
encuentra su esencia para expresarla en un nuevo y renovado proyecto para el público. Si 
se busca recuperar la memoria de una obra histórica, es necesario entender el lenguaje no 
solo del edificio, sino también del entorno.

El análisis y mapeo realizado para la ubicación del proyecto, responde principalmente a las 
necesidades del usuario principal, el adulto mayor autónomo. En este caso, consideramos 
que era necesario emplazar el proyecto en una zona cercana a una alameda y de baja 
escala, como lo es Sáenz Peña. Además, debido al emplazamiento y formas de movilizarse 
en Lima y en específico Barranco, encontrar una zona accesible y céntirca no sólo a pie, 
sino por medio de transporte público, es necesario y aplicable.

La propuesta de un Centro para el Adulto Mayor responde a la problemática que hay en 
el país de la falta de servicios hacia este usuario. En la investigación, se concluye que 
existen pocos sitios de interés para el adulto mayor además que brinden un buen servicio 
de salud, como consultorios, y asistencia en sus actividades sociales comunes con buena 
infraestructura, por lo que el usuario está en busca de este tipo de servicio.

La arquitectura característica de Barranco es un factor muy importante a la hora de 
desarrollar la propuesta arquitectónica. No solo posee un lenguaje marcado, sino que, las 
edificaciones siguen en su totalidad, un sentido de respecto y armonía al edificar algo nuevo. 
Es uno de los pocos distritos de Lima en donde la arquitectura moderna ha conversado de 
tal manera con el entorno histórico, dando a entender el carácter de valor que poseen los 
monumentos y la historia, lo cual va de la mano con la intención del recuerdo y el objetivo de 
diseñar espacios que generen interacciones y sensaciones con las que el usuario principal 
esté familiarizado.

En adición a ello, también se concluye que para contar con una propuesta de extensión es 
necesario segregar las partes para identificar los puntos fuertes y débiles, siendo este último 
las medianeras. Al retirarlas permitieron abrir la casa Villán y poder apreciar su interior. El 
punto fuerte es el patio común que servía de punto de encuentro, el cuál complementamos 
redirigiendo este foco al centro de la propuesta. También, los recorridos, los ejes funcionan 
para unificar la propuesta de extensión con la arquitectura ya existente.

Por último, el proyecto aprovecha el entorno cultural del distrito de Barranco, para poder 
posicionarse no solo como lugar de asistencia, sino también de esparcimiento cultural, 
con programas como talleres, galerías, biblioteca y espacios de cowork para el público, en 
busca de que sea el punto de encuentro entre la comunicada y el Adulto Mayor. Según el 
presupuesto de ingresos proyectado, el proyecto es viable ya que se recuperaría la inversión 
en el año 7 y se puede sostener en el tiempo de manera independiente según los ingresos 
que se generen por los servicios brindados.
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