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PRESENTACION DE TEMA

La vivienda es en la actualidad, el tema arquitectonico de mas
demanda en Lima (ver cuadro 1), impulsado por programas como Mi Vivienda
o Techo Propio, que hacen que un proyecto de este tipo tenga una gran
probabilidad de realizacion (por la creciente demanda existente), ademas de
tener una variedad de posibilidades de solucién.

(Cuadro 1)

DISTRIBUCION DE LA ACTIVIDAD EDIFICADORA SEGUN DESTINOS

2001 a 2003 (FUENTE El Mercado de Edificaciones Urbanas en Lima
Metropolitana y el Callao - CAPECO 2003)

2001 2002 2003
Destino = % 2 % — %
Vivienda 1431195 |7316 |1325759 |74,81 |1892471 |80,43
Locales Comerciales | 138673 | 7,09 174 026 9,82 |150970 6,42
Oficinas 159540 |8,15 |60 568 3,42 |19567 0,83
Otros destinos 226853 |11,60 211842 11,95 |289789 12,32
Total 1956261 | 100,00 |1772195 |100,00 |2352797 |100,00

Actualmente, Jesus Maria es un distrito atractivo para el mercado de
viviendas por ser uno de los distritos de mayor demanda de viviendas en la
actualidad para los sectores B, C, y D, (especialmente para el sector
socioeconémico B), pues Jesus Maria constituye uno de los destinos “ideal”
de mucha gente para residir alli, ademas de ser un distrito céntrico (el 48% de
la posible demanda da importancia a una zona céntrica para elegir a una

vivienda, ver cuadro 2). El Principal criterio para eleqgir la vivienda
publico  objetivo  para ' P '

nuestra venta es

precisamente el sector clase [ a1
. Zona cdntrica 46% 46% 55% 48%)
media alta (B-1) por ser [recodeavvens 9% 16% 7% 1%
) . INumero de dormiorios 8% % 6% %)
segun Niveles cs?u;ridad g 7% 7% 6%
| propia G &% % 5%|
. P Modelo de Vivienda 3% 3% 5% 4%
Socioeconémicos de Apoyo ﬁm = = = =
11%) 13% 13% 13%

Opinién y Mercado S.A, la



zona donde se enmarca el proyecto, ademas que este sector constituye el
20% de la demanda potencial de viviendas nuevas para hogares no
propietarios segun el Fondo Mi

Hogares No Propietarios
0 ente: vivienda:

oNao N PNdada

vivienda (cuadro 3). Segun el

¢ La demanda potencial de viviendas .
nuevas a nivel agregado en los NSEs B, C Estudio de Mercado de

yDesde Edificaciones Urbanas de Lima

« Distribuidas por grupos objetivos: (aprox.)  Metropolitana y el Callao del 2002
de Capeco, actualmente existe

una gran demanda insatisfecha de

60 mil
(20.0%)

158 mil 200 mil

(32.6%) | (31.7%) vivienda que fluctta entre

U$30,000 a 40,000 ddlares en
areas residenciales consolidadas y ubicadas en el centro de la ciudad.

Mediante Principales Distritos - Demanda Agregada
algunos decretos y NaEa B Y R

normas, muchas

(Cuadro 4) Fuente: Fondo Mivivienda
normas minimas del ]

R.N.C. referentes a
vivienda han sido
cambiados para
permitir que el interés
de los inversionistas
por la construccién
crezca, y se permita
que éstos puedan
invertir haciendo

proyectos en zonas

con gran demanda de
viviendas (como Jesus

Maria, Miraflores o0 Magdalena, Los Olivos o Chorrillos).



Localizacion de la Demanda — NSE B

Cuadro 5. Fuente: Fondo Mivivienda.



1. UBICACION Y ENTORNO

El  presente  UBICACION DFI PROYFCTO
' N dad I ST L
meive 1 RIA || S ! —
V. _r e

proyecto se ubica en - o LI 4
la avenida Salaverry, [ .‘ ,,,_;‘} o i
una avenida que
parte cerca al Centro
de Lima (sede del
poder politico) vy
termina en el
exclusivo distrito de
San Isidro. En torno
a esta avenida, la

vivienda unifamiliar

cobr6 al comienzo

gran importancia, y con el tiempo, muchas viviendas fueron convirtiéndose en
instituciones y empresas de todo nivel, (especialmente en la zona de San
Isidro, que se considera un centro financiero). El proyecto se encuentra en el
camino entre estos dos grandes elementos estructurantes, en un distrito
predominantemente residencial que enfrenta una densificacion que se inicié
con Residencial San Felipe haciéndose esta tendencia mas creciente en los
ultimos afios debido a programas como Mivivienda: (Conjunto Multifamiliar
entre Pershing y Av. Salaverry, y otros proyectos varios), como también al
plano de zonificacion del distrito, donde se podra apreciar la alta densidad
permitida a lo largo de la Av. Salaverry (Ver plano abajo)

Fuente: Municipalidad de Jesus Maria
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El Terreno esta ubicado en esquina, entre la calle Sanchez Cerro y la
Avenida Salaverry, siendo esta ultima, una avenida con un panorama verde
un gran ancho y gran flujo vehicular, siendo esta una caracteristica tipica de

las grandes avenidas residenciales, ademas de ser ésta una arteria

importante de la

ciudad,. El cruce de
estas dos vias
genera una forma
triangular, siendo
casi un ‘“‘remate’
que viene desde
San Isidro (desde la
Av. Prescott, y la
propia Av.
Salaverry desde la
Av. Pershing).

El Terreno posee pistas y veredas en buen estado. La manzana

cuenta con alumbrado publico, servicios de agua y desagle.



Si bien la funcién del edificio no cumple una funcién estructurante, la
localizacibn en si de un edificio de viviendas en un lugar de esas
caracteristicas, le da un valor agregado al multifamiliar, pues goza de cierta
cercania hacia los centros financieros; facil acceso hacia cualquier punto
pues esta entre el centro historico y la zona financiera de Lima, con cierta
cercania hacia Plaza San Miguel, y con movilidad hacia el Callao (cercania a
la Av. Pershing, la cual nos lleva a la Av. La Marina y el Callao); gozando
ademas, de cierta cercania a ciertos servicios (canal 2, Hospital Rebagliati,
Cibertec, Metro San Felipe).



2. DATOS TECNICOS DEL TERRENO

2.1) UBICACION

Distrito : Jesus Maria
Direccion : Av. Salaverry Esq. Con el Jirbn Sanchez Cerro
Ne : 2080

2.2) MORFOLOGIA

Area 1,151.00 m2
Frente Av. Salaverry 50.50 ml.
Frente Jr. General Sanchez Cerro 68.03 ml.
Por la derecha con propiedad de terceros 45.52 ml.

Forma del terreno: Triangular

2.3) DATOS REGLAMENTARIOS (informacion recogida del Certificado de
Parametros Urbanisticos)

Zonificacion :R-5
Estructuracién Urbana |
Altura maxima : Frente a Av. Salaverry :1.5 (a+r)
Frente a Jr. Gral. Sanchez Cerro : 5 pisos

Coeficiente maximo ;4.0

Area Libre minima : 30%

Estacionamiento . 1 estacionamiento cada 4 viviendas
Retiro Frontal : Frente a Av. Salaverry :5mt.

Frente a Jr. Gral. Sanchez Cerro : 3 mt.
Densidad : 2,250 Hab/Ha



2.4) NORMATIVIDAD VIGENTE

1.- REGLAMENTO NACIONAL DE CONSTRUCCIONES
2.- DS-030-Jun-02 (Habilitaciones urbanas, aumento densidad, menor area

libre, areas ambientes < 10% RNC, Conjuntos residenciales 450 m2)

3.- DS-011-Jun-03 (No hay medidas minimas, todo se expresa con el
amoblamiento, aumento densidad, medidores de agua independientes).

4.- DS-027-Oct-03 (Reglamento de acondicionamiento territorial y urbano)

Plantea cuadro de zonificacion ventajoso.

5.- RM-208-Set-03 (No exige ductos basura, no exige vestibulo ventilado en

edificio de vivienda.) No se exige escaleras adicionales.

2.5) PROGRAMA ARQUITECTONICO

a) Departamento

Basandonos en el estudio de la oferta existente (cuadro 4) y en el Estudio de
Mercado de Edificaciones Urbanas de Lima Metropolitana y el Callao del 2002
de Capeco, se proponen 43 departamentos de 3 dormitorios (un dormitorio
principal con closet y % baio, un dormitorio con closet y dormitorio individual
con closet), sala comedor, % baino, cocina, lavanderia, uso diverso y baino de
servicio. A partir de esa distribucién se proponen 6 variables tipo duaplex (en
los ultimos pisos), y 2 variables con terrazas y patios en el primer piso.
Ademas se incluye 1 departamento con estar, kitchenet, dormitorio con closet
y baino. En total, la propuesta incluye 44 departamentos.

b) Estacionamientos:

Segun RNC: 12 Estacionamientos

Propuesto: 44 Estacionamientos



cuadro 4

CUADRO COMPARATIVO DEPARTAMENTOS-

COMPETENCIA TENENCIA DE AMBIENTES (fuente

tomada de campo)

N° Areas
Dpto. | Dptos. Sala- |Dommit.| Baiio | Dormit.| Dormit. | Coc. | Baiio | Patio | Serv. | Baiio
En Dormit.
venta comedor | Princ.. | Princ. 2 personal serv.
Condominio | 9no
San Felipe | piso | 80 m2 X X X X X X X X X
Residencial | 6to al
Luciana 8vo. 75 m2 X X X X X X X X
9no 75 m2 X X X X X X X X
601 75 m2 X X X X X X X X
Edificio 78 m2 X X X X X X X X X X
Maximo abril
86 m2 X X X X X X X X X X
Salaverry | 804 | 84 m2 X X X X X X X X X X
2120 802 | 84 m2 X X X X X x| x| x| x| x
703 84 m2 X X X X X X X X X X
1001 | 84 m2 X X X X X X X X X X
4to.5to
piso | 82 m2 X X X X X X X X
6to.
Edificio f;zo 84 m2 X X X X X X X X
Pollux Bto.
7mo.
Y 8vo.
Piso | 80 m2 X X X X X X X X
Stoy
7mo
piso | 82 m2 X X X X X X X X
Edificio
Murano X X X X X X X X X X
] X .4 X X X X X X X X
PROPUESTA. X X X X X X X X X X
X X X X X X X X




2.4) NORMATIVIDAD VIGENTE

1.- REGLAMENTO NACIONAL DE CONSTRUCCIONES

2.- DS-030-Jun-02 (Habilitaciones urbanas, aumento densidad, menor area

libre, areas ambientes < 10% RNC, Conjuntos residenciales 450 m2)
3.- DS-011-Jun-03 (No hay medidas minimas, todo se expresa con el

amoblamiento, aumento densidad, medidores de agua independientes).
4.- DS-027-Oct-03 (Reglamento de acondicionamiento territorial y urbano)

Plantea cuadro de zonificacién ventajoso.
5.- RM-208-Set-03 (No exige ductos basura, no exige vestibulo ventilado en

edificio de vivienda.) No se exige escaleras adicionales.

2.5) PROGRAMA ARQUITECTONICO PROPUESTO

a) Departamento

Basandonos en el estudio de la oferta existente (cuadro 4) y en el Estudio de
Mercado de Edificaciones Urbanas de Lima Metropolitana y el Callao del 2002
de Capeco, se proponen 43 departamentos de 3 dormitorios (un dormitorio
principal con closet y % baifo, un dormitorio con closet y dormitorio individual
con closet), sala comedor, % baio, cocina, lavanderia, uso diverso y baio de
servicio. A partir de esa distribucién se proponen 6 variables tipo duplex (en
los ultimos pisos), y 2 variables con terrazas y patios en el primer piso.
Ademas se incluye 1 departamento con estar, kitchenet, dormitorio con closet
y baio. En total, la propuesta incluye 44 departamentos.

b) Estacionamientos:

Segun RNC: 12 Estacionamientos

Propuesto: 44 Estacionamientos



2.6) FOTOS DEL TERRENO




VISTA HACIA EL CRUCE DE LA AV. SALAVERRY CON CALLE SANCHEZ CERRO



VISTA DESDE CIBERTEC
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VISTA EDIFICIO SALAVERRY 2120 (desde calle Dominao Olaechea)



3) EL PROYECTO - PROPUESTA GENERAL
3.1) VOLUMETRIA'Y ENTORNO

El
proyecto presenta
un gran volumen
de 10 pisos que
mira hacia la Av.
Salaverry, el cual
enfrenta el gran
espacio  urbano
de la avenida, que

en si es agradable por cuanto es un gran espacio verde con arboles, ademas
de que en la esquina se “transforma” en un “mirador’ que ofrece sus vistas
hacia la Av. Pershing, gracias a su gran altura; el edificio, ademas presenta
otro volumen de 5 pisos que se mantiene como un volumen “intermedio” entre
el gran volumen y el resto de la ciudad. Ambos volumenes al empalmar
muestran continuidad entre si debido a la composicion unitaria en el lenguaje

de la fachada.

La altura que presenta el edificio hacia la avenida es posible gracias a

su zonificacién R-5, y a la posibilidad de hacer edificios de gran altura al estar
ubicado el terreno frente a una avenida de gran ancho, como es la Av.

Salaverry.



El edificio, por su ubicacién y altura, se transforma en un “hito”, pues
esta justo en la primera curva de la Av. Salaverry; distinguiéndose desde

lejos, ademas se vuelve en un edificio que mira hacia a San Isidro que es el

centro financiero de Lima.

POSIBLE VISTA DESDE CIBERTEC POSIBLE VISTA DESDE AV. PRESCOTT

3.2) FUNCION Y RECORRIDO

El edificio presenta 44 departamentos: 43 departamentos de 3
dormitorios y uno de 1 dormitorio. De los 43 departamentos de tres

dormitorios, 6 son de tipologia duplex y los 37 restantes de tipologia flat.

La gran
mayoria de
ambientes  del
edificio (salas,
dormitorios)
“miran” tanto a

la avenida,

.-/__.-"'
f"’/‘ ’f
Sanchez Cerro. - A

como a la calle

Hacia el interior

se abre un patio

interior hacia

donde miran el



corredor de circulacién y los servicios.

Tomando el tema del ingreso, se aprovecha la esquina para acceder al

edificio, obteniendo un ingreso equidistante a los dos frentes. Desde el

ingreso, parte un corredor que termina en un lobby de ascensores, desde alli

parte dos corredores mas hacia los demas departamentos, ademas de los

ascensores (2) y la escalera. En los pisos superiores, la escalera cuenta con

2 puertas que
abren a cada uno
de los 2 bloques
del edificio hacia
un espacio de
llegada y un
corredor de
distribucién
(donde también
estan los
ascensores) que
nos lleva
directamente a
cada uno de los
departamentos.

Al llegar al
sexto piso, en el
techo del quinto
piso se abre una
terraza comun para
el edificio, en donde
sélo aparecen 3
departamentos,
esta situacién se
repite  hasta el

”

BALAS
BORMITORIOS

SEXTO PISO




octavo piso, en
el noveno piso
aparecen los
primeros pisos
de los duplex

que coronan el
edificio de 10
pisos , en el

noveno piso Cin
tenemos 6 e
departamentos

de esta tipologia

] o e v s s, "

e

2 =

y es donde F-;l

terminan tanto el

ascenso de la escalera como del ascensor. En el décimo piso estan los

segundos pisos de los duplex (los dormitorios), y en la azotea s6lo aparece el

cuarto de maquinas del ascensor.

Esta funcionalidad
del edificio se expresa
en la fachada, pues la
que da hacia la avenida
se obtiene a manera de
cornisa un remate en el
gran volumen, debido a
la expresibn de la
tipologia  duplex del
edificio. El edificio
muestra un lenguaje
unico, lo cual unifica la
diferencia de altura de
los volumenes




LA CONTINUIDAD DE LA FACHADA UNIFICA EL CONJUNTO



3.3) CUADRO DE AREAS

SEMISOTANO Area techada Area Libre Area Ocupada
933.91 m2 0.00 m2 0.00 m2

PRIMER PISO Area techada Area Libre Area Ocupada
Dpto. 101 102.70 m2 0.00 m2 102.70 m2
Dpto. 102 35.98 m2 0.00 m2 35.98 m2
Dpto. 103 87.23 m2 0.00 m2 87.23 m2
Dpto. 104 78.77 m2 33.34 m2 112.11 m2
Dpto. 105 91.29 m2 52.66 m2 143.95 m2
Estac.1 0.57 m2 12.46 m2 13.03 m2
Estac.2 0.63 m2 11.81 m2 12.44 m2
Estac.3 0.75 m2 11.77 m2 12.52 m2
Estac.4 0.84 m2 12.50 m2 13.34 m2
Estac.5 0.94 m2 11.56 m2 12.50 m2
Estac.6 1.04 m2 11.46 m2 12.50 m2
Estac.7 1.13 m2 11.37 m2 12.50 m2
Estac.8 0.85 m2 11.65 m2 12.50 m2
Estac.9 0.00 m2 12.50 m2 12.50 m2
Estac.10 0.00 m2 12.50 m2 12.50 m2
Estac.11 0.00 m2 12.50 m2 12.50 m2
Estac.12 0.00 m2 12.50 m2 12.50 m2
Estac.13 1.15 m2 11.35 m2 12.50 m2
Estac.14 1.25 m2 11.25 m2 12.50 m2
Estac.15 1.19 m2 10.81 m2 12.00 m2
Area comin 219.56 m2 265.14 m2 484.70 m2
TOTAL 625.87 m2 529.13 m2 1155.00 m2

SEGUNDO PISO Area techada Area Libre Area Ocupada
Dpto. 201 93.42 m2 0.00 m2 93.42 m2
Dpto. 202 89.02 m2 0.00 m2 89.02 m2
Dpto. 203 88.48 m2 0.00 m2 88.48 m2
Dpto. 204 83.81 m2 0.00 m2 83.81 m2
Dpto. 205 84.46 m2 0.00 m2 84.46 m2
Dpto. 206 86.50 m2 0.00 m2 86.50 m2
Area comun y aires techados 85.89 m2 14.29 m2 100.18 m2
TOTAL 611.58 m2 14.29 m2 625.87 m2

TERCER PISO Area techada Area Libre Area Ocupada
Dpto. 301 93.42 m2 0.00 m2 93.42 m2
Dpto. 302 89.02 m2 0.00 m2 89.02 m2
Dpto. 303 88.48 m2 0.00 m2 88.48 m2
Dpto. 304 85.10 m2 0.00 m2 85.10 m2
Dpto. 305 84.46 m2 0.00 m2 84.46 m2
Dpto. 306 86.50 m2 0.00 m2 86.50 m2
Area comun y aires techados 84.60 m2 0.00 m2 84.60 m2
TOTAL 611.58 m2 0.00 m2 611.58 m2




CUARTO PISO Area techada Area Libre Area Ocupada
Dpto. 401 93.42 m2 0.00 m2 93.42 m2
Dpto. 402 89.02 m2 0.00 m2 89.02 m2
Dpto. 403 88.48 m2 0.00 m2 88.48 m2
Dpto. 304 85.10 m2 0.00 m2 85.10 m2
Dpto. 305 84.46 m2 0.00 m2 84.46 m2
Dpto. 306 86.50 m2 0.00 m2 86.50 m2
Area comun y aires techados 84.60 m2 10.05 m2 94.65 m2
TOTAL 611.58 m2 10.05 m2 621.63 m2
QUINTO PISO Area techada Area Libre Area Ocupada
Dpto. 501 93.42 m2 0.00 m2 93.42 m2
Dpto. 502 89.02 m2 0.00 m2 89.02 m2
Dpto. 503 88.48 m2 0.00 m2 88.48 m2
Dpto. 504 85.10 m2 0.00 m2 85.10 m2
Dpto. 505 84 .46 m2 0.00 m2 84.46 m2
Dpto. 506 86.50 m2 0.00 m2 86.50 m2
Area comtin y aires techados 74.55 m2 10.05 m2 84.60 m2
TOTAL 601.53 m2 10.05 m2 611.58 m2
SEXTO PISO Area techada Area Libre Area Ocupada
Dpto. 601 93.42 m2 0.00 m2 93.42 m2
Dpto. 602 89.02 m2 0.00 m2 89.02 m2
Dpto. 603 88.48 m2 0.00 m2 88.48 m2
Area y terraza comun 50.68 m2 279.93 m2 330.61 m2
TOTAL 321.60 m2 279.93 m2 601.53 m2
SETIMO PISO Area techada Area Libre Area Ocupada
Dpto. 701 93.42 m2 0.00 m2 93.42 m2
Dpto. 702 89.02 m2 0.00 m2 89.02 m2
Dpto. 703 88.48 m2 0.00 m2 88.48 m2
Area comun 50.68 m2 0.00 m2 50.68 m2
TOTAL 321.60 m2 0.00 m2 321.60 m2
OCTAVO PISO Area techada Area Libre Area Ocupada
Dpto. 801 93.42 m2 0.00 m2 93.42 m2
Dpto. 802 89.02 m2 0.00 m2 89.02 m2
Dpto. 803 88.48 m2 0.00 m2 88.48 m2
Area comun y volados 61.03 m2 0.00 m2 61.03 m2
TOTAL 331.95 m2 0.00 m2 331.95 m2
NOVENO PISO Area techada Area Libre Area Ocupada
Dpto. 901 (PRIMER PISO) 51.97 m2 0.00 m2 51.97 m2
Dpto. 902 (PRIMER PISO) 46.40 m2 0.00 m2 46.40 m2
Dpto. 903 (PRIMER PISO) 45,07 m2 0.00 m2 45.07 m2
Dpto. 904 (PRIMER PISO) 46.38 m2 0.00 m2 46.38 m2
Dpto. 905 (PRIMER PISO) 32.45 m2 0.00 m2 32.45 m2
Dpto. 906 (PRIMER PISO) 57.32 m2 0.00 m2 57.32 m2
Area comun y airestechados 15.39 m2 30.80 m2 4619 m2
TOTAL 20498 m2 30.80 7 N Y




DECIMO PISO Area techada Area Libre Area Ocupada
Dpto. 901 (SEGUNDO PISO) 50.35 m2 0.00 m2 50.35 m2
Dpto. 902 (SEGUNDO PISO) 42.31 m2 0.00 m2 42.31 m2
Dpto. 903 (SEGUNDO PISO) 46.78 m2 0.00 m2 46.78 m2
Dpto. 904 (SEGUNDO PISO) 49.01 m2 5.84 m2 54.85 m2
Dpto. 905 (SEGUNDO PISO) 49.49 m2 5.90 m2 55.39 m2
Dpto. 906 (SEGUNDO PISO) 54.14 m2 0.00 m2 54.14 m2
Area comun y aires techados 0.00 m2 0.00 m2 0.00 m2
TOTAL 292.08 m2 11.74 m2 303.82 m2

AZOTEA Area techada Area Libre Area Ocupada
15.66 m2 276.42 m2 292.08 m2

TOTAL AREA CONSTRUIDA 657392 m2

44 DPTOS.




3.4) ESTRUCTURA L7 o
La estructura en general es aporticada, con luces variables de :
acuerdo a la arquitectura propuesta. El edificio, al presentar T
un volumen de 10 pisos y otro de 5, ha sido separado por una _ '
junta de dilatacion a lo largo de los ejes D y 4. Ambos bloques K
presentan placas en sentido horizontal y vertical, dandole asi '
rigidez al edificio
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PRIMER PISO




El area de una columna (en cm2) se calculé mediante el area
tributaria (para la columna H-3 del ejemplo, el area tributaria es
la zona pintada de amarillo) por el nUmero de pisos,
multiplicado por 1,000 y dividido entre 100. En cuanto a las
vigas, estas tienen una luz entre 5 a 6 metros, teniendo una
altura de peralte de .50 mt. El edificio presenta un sistema de
losas aligeradas de 20 a 25 cm de ancho en promedio (Luces
de 5 a 6 mt) . Todos los tabiques utilizan placa P-10 (bloques
de concreto de 50 x 24 x 10, asentados con mortero y varillas
de refuerzo vertical de fierro de 1/4" corrugado, colocado en
los alveolos verticales que se forman en los extremos de las
unidades, por donde el concreto en estado liquido es vaceado)
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En los ultimos pisos, los elementos rigidizantes del edificio

(placas) se van achicando.



Ademas, el sistema cuenta con un regulador de nivel para
ambas cisternas, para evitar grandes diferencias de nivel entre ; .
ellas p ,
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b) Instalaciones de Desague
La mayoria de bafios del presente edificio cuenta con
ductos de ventilacion para cada baio, o dichos ductos pueden
servir a 2 o tres bafios agrupados, por dichos ductos bajaran
sus respectivas montantes de desagle de 4" con la
ventilaciion respectiva. En los casos de los bafos que no
cuenten con ductos, las tuberias de desague bajan por
montantes de desague

Ductos de ventilacién (por donde
bajara el desague)
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c) Instalaciones eléctricas v Ve

Este edificio, con sus 44 departamentos, (y pnr ande con <
sus 44 cocinas electricas) posee una maxima dﬁmanda '
superior a los 100 Kw. Al ocurrir esto, Luz del Sur solicitara la ,
instalacién de una subestacion eléctrica subterranea dentro del
inmueble, la cual sera ubicada en la‘'esquina del terreno (en el
cruce del Jr. Sanchez Cerro y Av. Saléverry} cercano a los 44
tableros eléctricos.  Desde alli, La energla 9léctnca se /’
distribuye hacia las montantes eléctricas agrupadas en dos
blogues (debido a la separacion por las juntas de dilatacion), -
que llevan la corriente hacia cada uno-de los 44 Tableros ,-f’
eléctricos de los dﬁﬁarta/menfos (desde donde parten los~
diversos circuitos mternus de cada departamento), al T/abiar”a =
de Servicios Generales y al Tablero de emergenma %
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3.6) ANALISIS ECONOMICO

Cuadro 1

CUADRO DE VENTAS EDIFICIO SALAVERRY

VALOR DE VENTA X M2

$479.91

AREA AREA AREA TOTAL |PRECIO VENTA |PRECIO VENTA VALOR AREA |VALOR AREA| SUBTOTAL| FACTOR FACTOR PRECIO igv UTILIDAD
TECHADA LIBRE VENDIDA AREA TECHADA |AREA LIBRE CONSTRUIDA LIBRE UBICACION| ALTURA VENTA 9.50% us$
(veritem 3.3)  |(veritem 3.3) |[(ver item 3.3) |US$ 400 /M2 US$ 150 /M2 > 10 m2 uss uss us$
us$
A B C=A+B D E F=AxD G=BxE H=F+G | J K=HxIxJ K=HxIxJ
DPTO. 101 102.70 m2 0.00 m2| 102.70 m2 410.00 150.00 42,107.00 0.00 42,107.00 1.10 1.10 i $4,840.20 $46,109.27
DPTO. 102 35.98 m2 0.00 m2| 3598 m2 410.00 150.00 14,751.80 0.00 14,751.80 1.10 1.10 $1,695.72 $16,153.96
DPTO. 103 87.23 m2 0.00 m2| 87.23 m2 410.00 150.00 35,764.30 0.00 35,764.30 1.05 1.10 $3,924.24 $37,383.53
DPTO. 104 78.77 m2 33.34 m2| 11211 m2 410.00 150.00 32,295.70 5,001.00 37,296.70 1.10 1.10 $4,287.26 $40,841.75
DPTO. 105 91.29 m2 52.66 m2| 143.95 m2 410.00 150.00 37,428.90 7,899.00 45,327.90 1.05 1.10 $4,973.60 $47,380.12
DPTO. 201 93.42 m2 0.00 m2| 9342 m2 410.00 150.00 38,302.20 0.00 38,302.20 1.20 1.05 $4,584.77 $43,676.00
DPTO. 202 89.02 m2 0.00 m2| 89.02 m2 410.00 150.00 36,498.20 0.00 36,498.20 1.10 1.05 $4,004.76 $38,150.66
DPTO. 203 88.48 m2 0.00 m2| 8848 m2 410.00 150.00 36,276.80 0.00 36,276.80 1.05 1.05 $3,799.54 $36,195.63
DPTO. 204 83.81 m2 0.00 m2| 8381 m2 410.00 150.00 34,362.10 0.00 34,362.10 1.10 1.05 $3,770.38 $35,917.84
DPTO. 205 84.46 m2 0.00 m2| 8446 m2 410.00 150.00 34,628.60 0.00 34,628.60 1.10 1.05 $3,799.62 $36,196.41
DPTO. 206 86.50 m2 0.00 m2| 86.50 m2 410.00 150.00 35,465.00 0.00 35,465.00 1.05 1.05 $3,714.52 $35,385.65
DPTO. 301 93.42 m2 0.00 m2| 9342 m2 410.00 150.00 38,302.20 0.00 38,302.20 1.30 1.00 $4,730.32 $45,062.54
DPTO. 302 89.02 m2 0.00 m2| 89.02 m2 410.00 150.00 36,498.20 0.00 36,498.20 1.20 1.00 $4,160.79 $39,637.05
DPTO. 303 88.48 m2 0.00 m2| 88.48 m2 410.00 150.00 36,276.80 0.00 36,276.80 1.20 1.00 4,135.56 $39,396.60
DPTO. 304 85.10 m2 0.00 m2| 8510 m2 410.00 150.00 34,891.00 0.00 34,891.00 1.10 1.00 $3,646.11 $34,733.99
DPTO. 305 84.46 m2 0.00 m2| 8446 m2 410.00 150.00 34,628.60 0.00 34,628.60 1.10 1.00 $3,618.69 $34,472.77
DPTO. 306 86.50 m2 0.00 m2| 86.50 m2 410.00 150.00 35,465.00 0.00 35,465.00 1.05 1.00 $3,537.63 $33,700.62
DPTO. 401 93.42 m2 0.00 m2| 9342 m2 410.00 150.00 38,302.20 0.00 38,302.20 1.30 1.00 $4,730.32 $45,062.54
DPTO. 402 89.02 m2 0.00 m2| 89.02 m2 410.00 150.00 36,498.20 0.00 36,498.20 1.20 1.00 $4,160.79 $39,637.05
DPTO. 403 88.48 m2 0.00 m2| 88.48 m2 410.00 150.00 36,276.80 0.00 36,276.80 1.20 1.00 $4,135.56 $39,396.60
DPTO. 404 85.10 m2 0.00 m2| 8510 m2 410.00 150.00 34,891.00 0.00 34,891.00 1.10 1.00 $3,646.11 $34,733.99
DPTO. 405 84.46 m2 0.00 m2| 8446 m2 410.00 150.00 34,628.60 0.00 34,628.60 1.10 1.00 $3,618.69 $34,472.77
DPTO. 406 86.50 m2 0.00 m2| 86.50 m2 410.00 150.00 35,465.00 0.00 35,465.00 1.05 1.00 $3,537.63 $33,700.62
DPTO. 501 93.42 m2 0.00 m2| 93.42 m2 410.00 150.00 38,302.20 0.00 38,302.20 1.30 0.95 $4,493.81 $42,809.41
DPTO. 502 89.02 m2 0.00 m2| 89.02 m2 410.00 150.00 36,498.20 0.00 36,498.20 1.20 0.95 $3,952.76 $37,655.19
DPTO. 503 88.48 m2 0.00 m2| 88.48 m2 410.00 150.00 36,276.80 0.00 36,276.80 1.20 0.95 $3,928.78 $37,426.77
DPTO. 504 85.10 m2 0.00 m2| 85.10 m2 410.00 150.00 34,891.00 0.00 34,891.00 1.10 0.95 $3,463.80 $32,997.29
DPTO. 505 84.46 m2 0.00 m2| 8446 m2 410.00 150.00 34,628.60 0.00 34,628.60 1.05 0.95 i $3,281.49 $31,260.54
DPTO. 506 86.50 m2 0.00 m2| 86.50 m2 410.00 150.00 35,465.00 0.00 35,465.00 1.05 0.95 3,360.75 $32,015.59
DPTO. 601 93.42 m2 0.00 m2| 9342 m2 410.00 150.00 38,302.20 0.00 38,302.20 1.30 0.95 '$4,493.81 $42,809.41
DPTO. 602 89.02 m2 0.00 m2| 89.02 m2 410.00 150.00 36,498.20 0.00 36,498.20 1.20 0.95 $3,952.76 $37,655.19
DPTO. 603 88.48 m2 0.00 m2| 88.48 m2 410.00 150.00 36,276.80 0.00 36,276.80 1.20 0.95 $3,928.78 $37,426.77
DPTO. 701 93.42 m2 0.00 m2| 93.42 m2 410.00 150.00 38,302.20 0.00 38,302.20 1.30 0.95 4,493.81 $42,809.41
DPTO. 702 89.02 m2 0.00 m2| 89.02 m2 410.00 150.00 36,498.20 0.00 36,498.20 1.20 0.95 $3,952.76 $37,655.19
DPTO. 703 88.48 m2 0.00 m2| 88.48 m2 410.00 150.00 36,276.80 0.00 36,276.80 1.20 0.95 $3,928.78 $37,426.77
DPTO. 801 93.42 m2 0.00 m2| 93.42 m2 410.00 150.00 38,302.20 0.00 38,302.20 1.30 0.95 4,493.81 $42,809.41
DPTO. 802 89.02 m2 0.00 m2| 89.02 m2 410.00 150.00 36,498.20 0.00 36,498.20 1.20 0.95 3,952.76 $37,655.19
DPTO. 803 88.48 m2 0.00 m2| 8848 m2 410.00 150.00 36,276.80 0.00 36,276.80 1.20 0.95 3,928.78 $37,426.77
DPTO. 901 10232 m2 0.00 m2| 97.00 m2 410.00 150.00 41,951.20 0.00 41,951.20 1.30 0.95 4,921.92 46,887.81
DPTO. 902 88.71 m2 0.00 m2| 97.00 m2 410.00 150.00 36,371.10 0.00 36,371.10 1.20 0.95 $3,938.99 $37,524.06
DPTO. 903 91.85 m2 0.00 m2| 97.00 m2 410.00 150.00 37,658.50 0.00 37,658.50 1.20 0.95 $4,078.42 $38,852.27
|DPTO. 904 95.39 m2 5.84 m2| 97.00 m2 410.00 150.00 39,109.90 876.00 39,985.90 1.20 0.95 $4,330.47 $41,253.45
|DPTO. 905 81.94 m2 5.90 m2| 97.00 m2 410.00 150.00 33,595.40 885.00 34,480.40 1.20 0.95 $3,734.23 $35,573.43
|DPTO. 906 11146 m2 0.00 m2| 97.00 m2 410.00 150.00 45,698.60 0.00 45,698.60 1.20 0.95 $4,949.16 47,147.25
VENTAS IMPUESTO GA

totales ©3,769.37 m2 mTDTM-EE s:?g 2:' 3.41 _mTDTA'L
valor x m2




cuadro 2

CUADRO COMPARATIVO VALOR DE DEPARTAMENTOS- COMPETENCIA

N° Departamento areas oferta] valor total
con igv

Condominio San Felipe 9no piso 80 m2 | $39,500.00 | $493.75
Residencial Luciana 6to al 8vo. 75 m2 | $32,600.00 | $434.67
9no 75 m2 | $36,400.00 | $485.33
601 75 m2 | $32,600.00 | $434.67
Edificio Maximo abril 78 m2 ] $31,600.00 | $405.13
86 m2 | $36,000.00 | $418.60
Salaverry 2120 804 84 m2 | $40,759.00 | $485.23
802 84 m2 | $42,392.00 | $504.67
703 84 m2 | $41,113.00 | $489.44
1001 84 m2 | $42,085.00 | $501.01
Edificio Pollux 4to.5to piso 82 m2 | $37,000.00 | $451.22
6to. Piso 84 m2 | $38,000.00 | $452.38
5to. 6to. 7mo. Y 8vo. Piso 80 m2 ] $38,500.00 | $481.25
5to y 7mo piso 82 m2 | $39,500.00 | $481.71
Edificio Murano 110 m2 | $62,750.00 | $570.45
Valor x m2 propuesta $479.91




Cuadro 3

PROYECTO : EDIFICIO MULTIFAMILIAR SALAVERRY

ESTADO DE GANANCIAS Y PERDIDAS : ESCENARIO REAL

DESCRIPCION ESTADO ECONOMICO
$ TOTAL
VENTAS
44 Departamentos 1,682,475
15 Estacionamientos arriba $5500 82,500
29 Estacionamientos sotano $5500 159,500 $1,841,975.15

COSTO DE VENTAS

Terreno

Proyecto y estudio de factibilidad.
Licencia de Const y Derechos
Expediente Declaratoria Fabrica
Incripcion Registros Publicos
Costo de Construccién
Supervision tecnica e imprevistos
2 Ascensores

Suministro Eléctrico y sanitario
SERPAR 3uss x area terreno
Campaiia Publicitaria

UTILIDAD BRUTA

(200,000)
(30,000)
(7,000)
(900)

(900)
(1,065,000)
(35,000)
(50,000)
(5,000)
(3,465)
(12,500)

-$1,409,765.00

$432,210.15

PORCENTAJE DE GANANCIA NETA

-$1,409,765.00

100.00 %

$432,210.15 [0S %




3.7 .- NUMERACION DE LAMINAS

U-01

A-01

A-02

A-03

A-04

A-05

A-06

A-07

A-08

A-09

A-10

A-11

A-12

A-13

A-14

A-15

A-16

A-17

A-18

A-19

A-20

A-21

A-22

A-23

Plano de ubicacién

Planta Primer Piso

Planta Semisétano

Planta Segundo Piso

Planta Tercer y Cuarto Piso
Planta Quinto Piso

Planta Sexto Piso

Planta Sétimo Piso

Planta Octavo y Noveno Piso
Planta Décimo Piso y Azotea
Corte 1-1

Corte 2-2

Corte 3-3

Corte 4-4

Corte 5-5

Elevacién Av. Salaverry
Elevacién Jr. Sanchez Cerro
Desarrollo - Planta Tipica
Desarrollo — Corte 2-2
Desarrollo — Corte 3-3
Desarrollo — Corte 5-5
Desarrollo — Elevacién Interior
Desarrollo — Elevacién Principal

Desarrollo — Detalles Ventanas de Fachada



A-24 Desarrollo — Secciones de Fachada Tipicas

A-25 Detalles Escalera



4 ,. LAMINAS DEL PROYECTO
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