UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA
FACULTAD DE ARQUITECTURA URBANISMO Y ARTES

CONJUNTO RESIDENCIAL
“LOS JARDINES DE SIPAN”

INFORME DE SUFICIENCIA
PARA OPTAR EL TITULO PROFESIONAL DE

ARQUITECTO
ELOY ESMARO VERA LAHAYE

ASESOR
ARQ. LUIS DELGADO GALIMBERTI

LIMA - PERU
2005



————
vl

o Ll S, IS

SFEVNS i

THnrSwyas sy

=

o
"
[
E
T
1]
LEY
"
W




“...al proyectar con plenitud un edificio, el Arquitecto
debe constituirse ademas, y a la vez en escultor y en
pintor. Todos ellos tratan de “formalizar”. Entonces,
¢l Arquitecto edificador, como no puede formalizar
directamente en la obra, (como el escultor o el pintor)
debe buscar un medio para hacerlo” y es a través del
croquis que “Este se convierte, fatalmente, en su
normal -y casi unico- medio de expresion y creacion”

V.D’ORS.

“En todo proyecto se empieza por una creacion
individual con el croquis, imaginando el proyecto
en el terreno, elaborando formas... En Arquitectura,
el dibujo es el pasaje obligatorio de todo creador.
Un buen croquis vale mas que mil discursos. Pero si
bien la Arquitectura existe por el dibujo, es, ante
todo, un objeto construido...”

BORJA HUIDOBRO

**...Antes que un conjunto de lineas trazadas sobre
un pedazo de papel, un conjunto de operaciones
establecidas por la mente humana.”

PAOLO PORTOGHESI

“.... el gjercicio del disefio, del instrumento para
representar el objeto constituye el unico vinculo
corporeo con que el arquitecto prefigura el objeto,
materia fisica que debe formar: es su ultima
“manualidad” y el debe defenderla encarnizadamente.”

VITTORIO GREGOTTI

“....partir de lo no mensurable, se debe proceder a
través de los medios mensurables en el proceso
compositivo. El proyectar, el hacer, es un acto
mensurable.”

LOUIS KAHN

“La imagen precede a la idea”

ALFREDO CAVASSA
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1.- INTRODUCCION:

El tema siempre dificil de la Vivienda Multifamiliar, un tema reiterativo y de
permanente atencion a nivel académico y proyectual, se constituye para la Arquitectura en
un ambito inagotable para la experimentacidn, ensayo y puesta en practica de ideas y
concepciones funcionales, formales, tipologicas, urbanas, técnico-constructivas y
espaciales. La experiencia que tenemos en el tema de vivienda, sea desarrollando proyectos
pero sobretodo en la labor de cerca de 15 afios, retratando edificios antes de su construccion
para la promocion grafica de los mismos, me han llevado a representar edificios con poca
solvencia estética y que no han sido pensados a fondo.

Esta es una ocasion para desarrollar un proyecto arquitectonico que responda no solo a
exigencias de orden comercial, funcional, programatico y reglamentario sino aprovechar
este acontecimiento creativo que propone el TAC, para desarrollar soluciones que se orillen
hacia cuestiones a veces descuidadas en la oferta de arquitectura domestica masiva como
son: La identidad urbana y arquitectonica, la composicion formal y estética, la concepcion
y el modelado espacial, la significacion de lo formal, la relacion exterior-interior, el espacio
colectivo vs. la convivencia social, la cultura y los rituales de los espacios colectivos, la
diversidad de secuencias visuales y perceptivas, la identidad individual de cada unidad
inmobiliaria, la asimilacion de las mejores tradiciones para vivienda plurifamiliar, el
impacto con el entorno, etc.

Es pertinente mencionar que el impulso de la inversion privada en construccion para la
ciudad, se a orientado basicamente hacia el sector Vivienda sea porque el déficit de tal
infraestructura asi lo demande o porque primen meros intereses por hacer redituable, al
menor riesgo, la inversion del capital inmobiliario. Sean cuales fueren las logicas de
crecimiento y consolidacion de la ciudad, es menester que los arquitectos o los candidatos a
tal condicion tengamos una respuesta sostenible para estas exigencias actuales del mercado
inmobiliario sin por ello menoscabar los c6digos y cdnones casi perpetuos para saber hacer

Arquitectura.



Resulta una verdad de perogrullo y quizas linde con lo ocioso, el intentar demostrar el
acumulado déficit habitacional de nuestras ciudades. Las estadisticas y proyecciones
abundan y corroboran esta consabida situacion, pero resulta pertinente citar los estudios
logrados por la misma Municipalidad de Surco, en los que determinan que la carestia de
vivienda para el distrito en el presente afio se proyecta a 9,893 Viv.(Afio 2005) y en el
mediano plazo ascendera el déficit a 13,742 Viv. (Afio 2010). Es de entender que esta
demanda abarca todos los estamentos socio-econdmicos y que nuestro proyecto atenuara en
un leve porcentaje, aproximadamente un 1%, de la demanda del sector o segmento socio-

economico alto, en el que centramos la oferta de nuestro producto disefiado.




2.- EL LUGAR:

El terreno se ubica en el distrito de Santiago de Surco, en la Urbanizacion: Las
Poncianas, Mz. A Lts: 1 al 8 Esquina Sefior de Sipan con Tambo Real y Esquina Sefior de
Sipan con la calle Ambua. Un lote privilegiado con tres frentes y con una superficie de
2,577.39m?2.

El distrito de Santiago de Surco segun estadisticas consignadas en ultimas
publicaciones del CAP (revistas CAP enero-febrero 2004 y CAP enero-febrero 2005)
denotan la tendencia inmobiliaria, en donde el distrito tiene la mayor actividad en toda la
ciudad para el rubro de vivienda multifamiliar muy por encima de distritos como
Miraflores, La Molina y San Borja. Los indicadores sobre la actividad proyectual en el
distrito en medida alguna garantizan la solvencia comercial y la alta rentabilidad del
contexto para nuestro proyecto de vivienda multifamiliar.

La eleccion del producto que lanzamos, esta dado por un levantamiento, inventario o
muestreo que se a hecho de la actual oferta inmobiliaria de vivienda que tiene en la
actualidad la zona y en parte por la experiencia laboral directa o indirecta que se tiene en la
concepcidn y promocion de viviendas de este tipo.

La oferta edificatoria del lugar que es primordialmente residencial se complementa
con otros aspectos que han influido en la eleccion del sitio. La privilegiada ubicacion que se
relaciona con los siguientes factores le otorgan un valor agregado al futuro proyecto:

- La accesibilidad a partir de la cercania a avenidas importantes (Av. Primavera o
Angamos Este, Av. La Encalada, Av. Circunvalacion, etc.

- Cercania a Infraestructura Social tanto para la Recreacion (Deporcentro Casuarinas),
para la Educacion (UPC, UNIV. Ricardo Palma, Escuelas y Jardines de Infancia, etc)

- Proximidad a zonas de Abastecimiento, Servicios y Comercio en general ( Mercado
para las demandas y necesidades diarias, Mercado Santa Isabel para demandas
periddicas, Jockey Plaza para demandas a largo plazo)

- El terreno tiene una adecuada e ideal geometria con tres frentes lo que da

permeabilidad para solucionar el proyecto en funcion a un espacio colectivo el cual se

constituirad en el cosmos interno del proyecto, situacion que redundara en el versatil



manejo de codigos referidos a la identidad arquitectonica y un lenguaje formal que
acentue dicha identidad y una rica vida interior

- Caracteristicas Idoneas de la Imagen Urbana Residencial y del Medio Ambiente del
Distrito lo que lleva a ponderarlo como uno de los ultimos reductos urbanos que se
mantiene al margen del descalabro de la calidad de vida de la Metropoli. Es pues un

futuro proyecto que satisface la quintaesencia del negocio inmobiliario: Ubicacion.

Como informacion complementaria, se incluye en este informe, un breve analisis

urbano del contexto seleccionado para nuestro proyecto y que a continuacion se expone:
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3.- LA NORMATIVIDAD:

La Municipalidad de Surco en su Ordenanza N°: 181-MSS establece a través del Plan
Urbano Distrital para el periodo 2004-2010, las siguientes caracteristicas y parametros que
determinaran las condicionantes reglamentarias del terreno para la elaboracion del presente

proyecto. En sintesis podemos referir que las exigencias son las siguientes:

Cuadro N°: 11.2.6

( Ordenanza N°: 181-MSS )
CUADRO RESUMEN: ZONIFICACION RESIDENCIAL DE DENSIDAD BAJA-R2

AREA
DE ESTRUCTURACION 1B IIIB
URBANA R2
Usos Variables Unif., Bif., Multifamiliar Conjunto Residencial
Lote Minimo 300 m2 2500 m2
Frente Minimo de Lote 10 ml 30 ml
Area Libre 40% 50%
Area Neta Minima x Viv. 110 m2 110 m2
Estacionamientos x Viv. 1.5 1.5
Retiro Frontal 3.00 ml en via local 3.00 ml en via local

Podemos concluir a partir de las disposiciones del actual plan urbano del distrito,
que al encontrarse nuestro terreno por encima de los 2,500m2, nos podemos acoger a la
condicion de CONJUNTO RESIDENCIAL, el cual por encontrarse en un Area de
Estructuracion I1IB y zonificacion residencial de baja densidad R2.cl plan nos obliga
a tener viviendas cuya area neta minima no este por debajo de los 110m2 (ver cuadro
resumen N° [1.2.6 del plan urbano). Otra condicion importante es la altura permisible
que en el plan se consigna en la Lamina 1V.2.3 sobre Alturas Maximas de Edificacion en
donde para nuestra ubicacion se tolera S PISOS o 16.50 ml (este ultimo dato se establece

también en el certificado de parametros urbanisticos que se adjunta en el presente



informe). Asimismo en lo que se refiere a coeficiente de edificacion o densidad
poblacional, que nos permitirian calcular el N° de departamentos posibles, el plan urbano

nos estipula en su articulo 1.6.2 lo siguiente:

Articulo 1.6.2.a: CALCULO DE LAS DENSIDADES.-

“Para determinar el numero de viviendas posible de construir en cada lote, se aplicaran
los parametros correspondientes a cada zonificacion Residencial, referidos a: Area libre
minima, altura maxima de edificacion y drea neta minima por vivienda, los mismos que

suplen a los referidos a: coeficiente de edificacion y densidad poblacional.”

Los resultados comparativos en el metraje y normas entre el Proyecto y la

reglamentacion que se exige son como el siguiente cuadro lo indica:

CUADRO COMPARATIVO
PARANETR(B mmg“}%o(@mwss, PROYECTO

USOPERVISIBLE OCNU. RESIDBNQAL OONU. RESIDENGIAL
DENSDAD OOEHCIENIE — — (1) 20Hbt 262 _
AREALOTEMRW\T . xs0Me Quple 2577.392
AREAMNMAXVIVIEI\DA 110M2 _ mg;‘;z 1m
IAREAUBRE% 50 %(10% de toleranca=45%) (3)' Quple: 45.23%
ATRANPISOS | 5PISOS (1650mm) Qe SeTist 45 Piscs
.REHROM.NCIPN_ | 300m. (4)I omés.oom.
ESTAGIONAMIENTO | 1.5pcrmcbviv.(47\/l\/./70.5EST.)_ | Qurple 72AAZAS

Vale destacar algunas consideraciones normativas especificas que se han tenido en

cuenta en la toma de decisiones para el desarrollo y sustento de nuestra propuesta

arquitectonica:




A).Segun RNC III-X.16.5 “Garajes mas bajos que la acera en zona de retiro
fronterizo”; Cuando el desnivel es menor a 1.50 “Se puede iniciar la Rampa en linea de

Propiedad”, en nuestro caso el desnivel unicamente tiene 1.20mt

B).EI lote en el que se a trabajado tiene la cualidad ideal de un lote con tres frentes e
inclusive el lindero medianero con propiedad de terceros colinda con un conjunto
habitacional cuya area libre esta conexa a nuestro terreno, situacion fisica del lote que lo
hace peculiar para las consideraciones normativas referidas al area libre y que lo distingue
de cualquier otro lote convencional.

El espiritu de tolerancia en el computo de los metrajes para lotes con similares
ventajas se evidencia en el RNC cuando plantea genéricamente las excepciones o
“premios” para lotes con estas cualidades (Capitulo II, Art. I1.1.6.2 sobre area libre en lotes
en esquina, Pag. 673 edic. 1995). Asi mismo, se puede hacer una analogia con respecto a la
ley 27157 en su Reglamento de Regularizaciones cuando estipula la licencia de acogerse a
una tolerancia del 25% sobre los porcentajes establecidos para el Area Libre, Coeficiente de
Edificacion y Densidad Poblacional para obras a regularizar. Es decir, que si en obras por
regularizar (en una misma zonificacion y localizacion como la nuestra) se tiene el beneficio
de un 25% sobre el 50% del Area Libre, esto llevaria a computar que el Area Libre podria
descender a 37.5%, si es que es una obra por regularizar (con todas las deficiencias y cargas
de una obra sin licencia) entonces porque no podemos establecer una correspondencia, a
partir de las especificas bondades de nuestro terreno, en torno a llevar al limite la norma del
50% de el Area Libre y hacer uso de las tolerancias habituales que se otorgan y disponen en
el metraje de el mismo. Mas aun, como detalle adicional si vemos en el Cuadro N°:I1.2.6,
que consignamos en el presente informe, que para la misma zonificacion R2 y Area de
Estructuracion I1IB cuando el uso permisible es Multifamiliar el computo del Area Libre es
40%.

Todo esto sustenta de alguna manera el buen criterio y la autonomia que manejan las
comisiones revisoras del Colegio de Arquitectos del Peru, para otorgar tolerancias en el
computo de los parametros normativos del proyecto (10% de tolerancia en Area Libre,
Coeficiente y Densidad) ademas que en el Plan del Distrito de Surco no indica tolerancia

cero para el Area Libre pero si para el numero minimo de viviendas con el Area Neta



Minima normativa (ver: Anexo-Ordenanza N° 181-MSS Capitulo 1.6.2-c / dicho
documento acompafia el presente informe). Vale afiadir que la inversion inmobiliaria
resultaria onerosa y por tanto la factibilidad de la misma quedaria cuestionada si no
aplicamos los margenes extremos habituales en la gestion de un proyecto residencial sin

llegar a depredar el suelo urbano ni generar erosion en los precios del mismo.

C).Segun RNC Titulo “C” Articulo C-1-17 “Vuelo de Balcones en Retiros™ (Pag. 549

edic. 1995) nos indica la licencia para volar 0.80cm. sobre el retiro de 3.00mt.

D).Existe Ordenanza en la Municipalidad de Surco referida al uso de retiros sobre
rellenos que no superen el 1.50mt. Ademas que el Plan Urbano prevé en el Titulo III
Capitulo 2.1.g nos indica la licencia de usar los retiros. Al respecto indica: “..La
construccion del primer nivel podra elevarse a una altura maxima de 1.50mt sobre el nivel
de la vereda, incluyendo el area de retiro.”, mas abajo en el mismo capitulo nos indica la
posibilidad de “...habilitar terrazas en el retiro sobre relleno de hasta 1.50mt de ser el caso”

exceptuando de esta regla al ochavo respectivo en lotes ubicados en esquina.

E).No se a planteado estacionamientos en “Tandem” es decir uno detras de otro a
partir del criterio que tenemos de que esto genera una incomodidad (y por tanto una
desventaja comercial) para los residentes. La norma aparentemente nos toleraba esta
posibilidad ya que solo impide parqueo uno detras de otro si es que la propiedad es de
diferentes departamentos. Al respecto nos indica en el Titulo Capitulo 2.1.f : “...no se
permitiran los estacionamientos uno detras de otro, como computo para diferentes unidades

de vivienda” .

F).El acceso vehicular al Semisdtano —1.20mt se da a través de una rampa doble ya
que seguin norma del RNC al tener mas de 20 parqueos subterraneos requerimos de doble
rampa de acceso y salida, dicha rampa por ser doble, su ancho minimo por cada una puede
ser 2.85mt ( ver RNC: sobre ancho de rampa, Titulo V, Articulo 10 letra J / pag. 640 edic.
1995).




G).Las puertas de acceso a los estacionamientos privados no invaden las veredas o
areas publicas en ningun caso, como asi lo exige el Titulo III.2.1.e del Plan Urbano. Para

ello se previsto el uso de rejas plegables o puertas seccionales “Cassado”.

H).Las escalinatas en el retiro para subir desde el +0.00 al +1.50 se encuentran
amparadas por el RNC en el articulo referido a “Gradas Exteriores” (ver Reglamento

General de Construcciones para la Provincia de Lima: Art. C-1-19).

I).Se a respetado escrupulosamente la norma que exige el 12% de pendiente para la

rampa vehicular.
J).Se a cumplido con la exigencia de plantear ochavos en las esquinas de nuestro lote.

K).Hay concordancia de nuestra propuesta con la regla del Plan Urbano que exige para
las areas Verdes que “Dentro de los Conjuntos Residenciales es obligatorio reservar la
mitad del Area Libre minima como area verde, destinada exclusivamente a jardines y
arborizacion”. Esto anulaba la posibilidad de haber optado por una solucion en la que el

Area Libre se hubiera aprovechado como piso duro para parqueo vehicular.

L). En lo que se refiere a las areas y dimensiones minimas por ambiente se tomaran

solo como referencias minimas, las areas dadas en el R.N.C.:

=5ala-ComEdOT.......coouiiiieieeeee e 15.00m2

-Dorm. Princ. + espacio CloSet..........ccoeeecevieiieiiiieiiie e 9.00m2+10%
-Dorm. Secund. (2 camas) + espacio closet...........cccueevuvecereeieneeenennne. 7.50m2+10%
-Dorm. Simple + espacio de CloSet........cceeueeeeeeceeiieceeie e, 5.00m2+10%
SBATIO. ..t el area necesaria
-Bafio de ViSita.....cooveeieieeieieeeeeeeecccerec e el 4rea necesaria
-Cocina-Lavanderia...........cccceverieieniiieieeteeeeeee e 9.50m2

20 ATEA A€ SEIVICIO v oo, 4.50m2




M).Se cumple con las dimensiones minimas permisibles (2.20mt) y el calculo de
anchos de patios y pozos segun la norma de 1/3 'y 1/4 de la altura, sea que este pozo o patio
ilumine y ventile aposentos o servicios respectivamente. (ver RNC: Titulo Il Cap. X-8.7 /

sobre “Dimension de Patios™).

N).Los ductos de ventilacion de bafios no estan por debajo de 0.50m2 y 0.60 de

dimension minima.

N).Nuestro edificio al tener mas de tres pisos requiere ducto para basura como lo exige
la norma (mas aun si este no es un conjunto residencial de caracter promocional:
mivivienda). Se a dado solucion a la exigencia de contar con un espacio para la recoleccion

de la basura y la evacuacion hacia la via publica a través de la rampa vehicular del sotano.

0).La calle Ambua es una calle tipo “cluster” o calle privada, situacién espontanea
que se origina por la traza urbana y que genera que dicha calle sea para uso exclusivo de los
lotes que conforman la misma; es previsible por esto que a futuro se consolidara
espontaneamente como una calle exclusiva de los lotes que la conforman. Por ello, ante esta
realidad, se plantea la posibilidad de un enrejado del ingreso a la calle Ambua (Ordenanza
Metropolitana) en coordinacion con la autoridad municipal para las licencias respectivas.

Este enrejado dara seguridad al estacionamiento de las visitas del Conjunto Residencial (ver

Plano A-02).




4.- EL PROGRAMA:

El sustento del formatos y tipos de departamentos que plantea el proyecto esta
apoyado en tres factores:

= El registro de la actual oferta inmobiliaria de la zona, que denota por un lado una

intensa oferta de vivienda multifamiliar y que evidencia ademads una zona residencial

con una marcada mutacion de su densidad y perfil volumétrico en los ultimos afios .

= La constatacion de algunos proyectos con éxito comercial y/o arquitectonico que
tienen a nuestro entender una coherente solucion de los valores que intentaremos
practicar en nuestro proyecto, nos serviran de referente para estimar los contenidos
programaticos. Ejemplo:
-Conjunto Multifamiliar Parque de Chacarilla(Surco)-Arqto Ortiz de Zevallos.
-Multifamiliar El Parque(Surco)-Arqt.Grasso/Gomez de la Torre/Velez
- - Multifamiliar Golf los Incas (Surco) -Arq. Alfredo Cavaza
-Conjunto Multifamiliar Buenavista (Surco)-Arq. Jose Bentin/Eduardo Dextre.
- Las imposiciones reglamentarias y normativas para un proyecto de esta naturaleza
y que estan consignadas en el Reglamento Nacional de Construcciones, las
Ordenanzas distritales, los dictamenes del Certificado de Parametros Urbanisticos y
Edificatorios N° 1573-2004 y las obligaciones dadas por el actual Plan Urbano
Distrital de Santiago de Surco 2004-2010.

La conjuncion de estos 3 factores nos indican promedialmente que las superficies
generales de los departamentos deben estar en el orden de los 120m2 con 3 dormitorios
mas uno de servicio. En general cada departamento presenta una zonificacion sostenida
en un tripode de 3 zonas claramente definidas: una social con posible expansion a una
pequeiia terraza o balcon con visual al espacio colectivo o los exteriores del Conjunto
Residencial, una intima o familiar con rasgos de privacidad donde se articulan los tres
dormitorios a travez de un estar intimo que por su buena ventilacion e iluminacion tienen

la versatilidad de convertirse en un aposento de usos diversos. Asi también dicho estar en



la mayoria de departamentos tienen expansion o vista a la calle ademas de garantizarle
esto una buena aireacidn e iluminacion. Y por ultimo una zona de servicio de facil acceso
y autonomia desde el exterior.

La manera mas eficiente y comercial de utilizar el area libre normativa se da a través de
el espacio colectivo del condominio, que ademas de tener la funcion de catalizador del
conjunto, alberga funciones para la estancia y paseo tanto a través de bancas con pérgolas
y vias peatonales con un controlado manejo de los registros visuales a los departamentos
del primer piso. Asi también se a buscado en la medida de lo posible plantear funciones
complementarias a la recreacion pasiva, como pueden ser Sala de Reuniones SUM, Cuarto
de Niifios, MiniGimnasio/aerobicos/Internet, Espejos o Piletas de Agua, Zonas de Grass
natural, Zonas de Juegos para Nifios y Zonas de parrilla.

Los estacionamientos solicitados seran a través de garajes colectivos subterraneos con
acceso a las diferentes torres que resulten, a través de escaleras y ascensores que llegaran
de manera exclusiva al piso o nivel requerido. Asi también se prevé la solucion de ductos
de basura hacia el semisétano.

La programacion arquitectonica del Proyecto Conjunto Residencial “Los Jardines de

Sipan” se compone de lo siguiente:

e SEMISOTANO (-1.20):

-62 Plazas de estacionamiento bajo techo

-04 Depositos de Basura.

-01 Cisterna Comun.

-01 Cuarto de Bombas.

-01 Deposito de Limpieza.

-09 Depésitos

-Zonas de Maniobra, Circulacion y Rampa Vehicular.
-02 Sub-Estacion Eléctrica.

e PRIMER NIVEL (+1.50):

-09 Departamentos de 3 dormitorios (06 de ellos tienen terraza semitechada, jardin
y piscina).

-01 Lobby o Vestibulo Principal.



-01 Bafio del Lobby Principal.

-02 Mddulos de Recepcion o Guardiania (Principal y Secundario).
-01 Oficina de Administracion.

-01 Bafio Completo Administracion.

-01 Dormitorio Guardiania.

-01 Sala de Usos Multiples (SUM)

-02 Bafios SUM (Damas y Caballeros)

-01 Deposito SUM.

-01 Oficio o Cocina SUM.

-01 Patio SUM

-Terrazas y Jardines SUM

-02 Parrillas o Zona para Barbacoas BBQ.

-01 Salon de Nifios (Juegos pasivos).

-01 Mini gimnasio o Aerobicos o Internet.

-02 Baiios Zona Recreacion Pasiva Comun.

-01 Pileta

-10 Plazas de Estacionamientos al Aire Libre.
-areas Verdes y de Transito Peatonal Comunes.

-02 Porticos de Ingreso.

e SEGUNDO NIVEL (+4.15):

-10 Dptos. Flats de 3 dormitorios.

-01 Dpto. Duplex de 3 dormitorios.

e TERCER NIVEL (+6.80):

-10 Dptos. Flats de 3 dormitorios.

e CUARTO NIVEL (9.45):
-06 Dptos. Flats de 3 dormitorios.
-05 Dptos. Duplex de 3 dormitorios.



e QUINTO NIVEL (+12.10):
-06 Dptos. Flats de 3 dormitorios.

Adicionalmente, el Conjunto Residencial contara con los siguientes sistemas de
servicio comun que hacen posible el funcionamiento del mismo:

-04 Sistemas de Circulacion Vertical compuesto cada uno de 1 escalera y 1 ascensor
para 04 personas.

-04 ductos de basura.

-04 Tanques Elevados (Azotea).

-04 Sala de Maquinas de Ascensores (Azotea).




S.- LAS AREAS:

Segun las consideraciones antes mencionadas, una programacion preliminar seria de

la siguiente manera:

- Area del Terreno: 2577.39 m2

- Area Libre 50%: 1288.70 m2 (Parque Interior, retiros, pozos de luz, etc.)

- Area Libre Minima (10% tolerancia = 45%): 1159.83 m2

- Area Construida 1° piso (55%): 1417.56 m2. Nuestro proyecto a logrado un
metraje de area construida en el primer piso de 1411.70 m2, es decir se respeta el

Area Libre permisible ya que nuestro proyecto arroja un area no construida de

45.23%, cifra que cumple satisfactoriamente con la norma y sus tolerancias.

Las condicionantes antes referidas nos permiten calcular que para el area construible
del primer nivel (1417.56 m2), nos resultan aprox. 11 departamentos por piso, que no
deberan estar por debajo de los 110m2 + 10m2 de circulacion, es decir de 120m2 aprox. En
sintesis el lote y sus condicionantes normativas, toleraban para S pisos, un Conjunto
Residencial de 50 a S5 departamentos que estén por encima de los 110m2, asumiendo
que todos los departamentos fueran flats. Nuestra propuesta final alterna 6 duplex
que superan los 140m2 con 41 departamentos flats que estan por encima de los 115m2.

Se requeriran 70.5 estacionamientos para los 47 departamentos planteados (la
exigencia reglamentaria pide 1.5 estacionamientos por departamentos, y que el redondeo se
efectué siempre al numero inmediato superior) es decir 71 estacionamientos. Tal cantidad
considerable de estacionamientos hizo prever que la solucion optima para el parqueo seria
en su mayoria subterraneo. Situacion que redundara en ventajas comerciales ya que el

grueso del parqueo estara bajo techo.

Las areas resultantes son como a continuacion se detallan:



CALLE: TAMBO REAL

A=
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DESCRIPCION

AREA LIBRE DE CONJUNTO HABITACIONAL

PRIMER NIVEL

AREA OCUPADA AREA TECHADA

DEPTO. 101 A’-FLAT 108.53 102.91
DEPTO. 102 B’-FLAT 132.93 127.31
DEPTO. 103 D’-FLAT 186.53 124.38
DEPTO. 104 E’-FLAT 173.55 124.44
DEPTO. 105 F’-FLAT 176.07 130.21
DEPTO. 106 E’-FLAT 170.28 129.07
DEPTO. 107 F’-FLAT 167.61 131.86
DEPTO. 108 H’-FLAT 191.83 128.00
DEPTO. 109 I’ -FLAT 115.70 115.70
BANO COMUN(2) EN PARQUE PRIV, 4.50 4.50
S.U.M. + OFICIO/SH(2)/DEP. 132.32 73.48
LOBBY + RECEPCION/BANO 28.62 28.62
ADMINIST. + VIGILANTE/BANO 21.67 21.67
CIRCULACIONES ESCAL./ASCENSOR 91.30 91.30
AREA COMUN 78.25 78.25
TOTAL DE AREA TECHADA PRIMER NIVEL 1411.70 M2
TOTAL AREA TECHADA SEMISOTANO 1972.70 M2
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SEGUNDO NIVEL

DESCRIPCION AREA OCUPADA AREA TECHADA

DEPTO. 201 A- FLAT 127.53 127.53
DEPTO. 202 B- FLAT 127.31 127.31
DEPTO. 203 C- FLAT 126.26 126.26
DEPTO. 204 D- FLAT 124.38 124.38
DEPTO. 205 E-FLAT 127.47 123.89
DEPTO. 206 F- FLAT 133.24 129.66
DEPTO. 207 E- FLAT 132.19 128.61
DEPTO. 208 F- FLAT 134.98 131.40
DEPTO. 209 G-DUPLEX(1°PISO) 72.03 68.04
DEPTO. 210 H- FLAT 126.92 126.92
DEPTO. 211 I- FLAT 115.70 115.70
CIRCULACIONES ESCAL./ASCENSOR 87.69 87.69

TOTAL DE AREA TECHADA SEGUNDO NIVEL 1417.39 M2




TERCER NIVEL

DESCRIPCION AREA OCUPADA AREA TECHADA

DEPTO. 301 A- FLAT 127.53 127.53
DEPTO. 302 B- FLAT 127.31 127.31
DEPTO. 303 C- FLAT 126.26 126.26
DEPTO. 304 D- FLAT 124.38 124.38
DEPTO. 305 E- FLAT 128.33 123.03
DEPTO. 306 F- FLAT 134.10 128.80
DEPTO. 307 E- FLAT 133.05 127.75
DEPTO. 308 F- FLAT 135.84 130.54
DEPTO. 209 G-DUPLEX(2°PISO) 68.04 72.03
DEPTO. 309 H- FLAT 126.92 126.92
DEPTO. 310 I- FLAT 115.70 115.70
CIRCULACIONES ESCAL/ASCENSOR 87.69 87.69

TOTAL DE AREA TECHADA TERCER NIVEL 1417.94 M2




CUARTO NIVEL

DESCRIPCION AREA AREA TECHADA
OCUPADA
DEPTO. 401 A- FLAT 127.53 127.53
DEPTO. 402 B- FLAT 129.10 129.10
DEPTO. 403 C-FLAT 126.26 126.26
DEPTO. 404 D- FLAT 124.38 124.38
DEPTO. 405 J - DUPLEX(1°PISO) 124.43 101.20
DEPTO. 406 J’- DUPLEX(1°PISO) 130.20 106.91
DEPTO. 407 J - DUPLEX(1°PISO) 129.15 113.18
DEPTO. 408 J’- DUPLEX(1°PISO) 131.94 108.65
DEPTO. 409 G- DUPLEX(1°PISO) 72.03 68.04
DEPTO. 410 H- FLAT 126.92 126.92
DEPTO. 411 I- FLAT 117.49 117.49
CIRCULACIONES ESCAL/ASCENSOR 82.96 82.96

TOTAL DE AREA TECHADA CUARTO NIVEL 1332.62 M2
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QUINTO NIVEL

DESCRIPCION AREA OCUPADA AREA TECHADA

DEPTO. 501 A- FLAT 127.53 122.24
DEPTO. 502 B- FLAT 130.25 124.76
DEPTO. 503 C- FLAT 126.26 123.29
DEPTO. 504 D- FLAT 124.38 120.82
DEPTO. 405 J - DUPLEX(2°PISO) 102.00 100.58
DEPTO. 406 J’- DUPLEX(2°PISO) 107.77 106.29
DEPTO. 407 J - DUPLEX(2°PISO) 106.72 112.56
DEPTO. 408 J’- DUPLEX(2°PISO) 109.51 108.03
DEPTO. 409 G- DUPLEX(2°PISO) 68.04 72.03
DEPTO. 505 H- FLAT 126.92 126.92
DEPTO. 506 I-FLAT 118.64 113.15
CIRCULACIONES ESCAL/ASCENSOR 82.96 82.96

TOTAL DE AREA TECHADA QUINTO NIVEL 1313.63 M2




CUADROS DE AREAS TECHADAS (RESUMEN):

| DESCRIPCION

MODELO DEPARTAMENTOS CANTIDAD

AREA

OCUPA

AREA

DA TECHADA

TECHO MADERA

b

'DEPTO. TIPO A’ FLAT |101. 01 | 10853 | 10291
DEPTO. TIPO B’ FLAT [102. o | 132935 1330
DEPTO. TIPO D’ FLAT |103. 01 | 186.53 124.38
DEPTO. TIPO E’ FLAT [104,106. | 02 | 34383 | 25351
DEPTO. TIPO F’ FLAT |105,107. | n 343.68 262.07
DEPTO. TIPO H’ FLAT [108. 01 | 191.83 128.00
DEPTO. TIPO I’ FLAT | 109. 01 11570 11570
DEPTO. TIPO A FLAT |201,301,401,501. | 04 S0z | 50483
DEPTO. TIPO B FLAT 202,302,402,502. | 04 513.97 508.48
DEPTO. TIPO C FLAT |203,303,403,503. T 04 | 505.04 502.07
DEPTO. TIPO D FLAT |204,304,404,504. 04 497.52 493.96
DEPTO. TIPO E FLAT | 205,207,305,307. 04 | 521.04 | 50328
DEPTO. TIPO F FLAT |206,208,306,308. 04 538.16 520.40
DEPTO. TIPO G DUPLEX |209,409. 02 | 280.14 | 280.14
DEPTO. TIPO H FLAT |210,309,410,505. 04 507.68 507.68
DEPTO. TIPO I FLAT |211,310,411,506. 04 46753 462.04
DEPTO. TIPO J DUPLEX |405,407. 02 46230 | 427.52
DEPTO. TIPO J° DUPLEX | 406,408 02 479.42 r 429.88
CIRCULACION | - NIVELES1°AL5° | 04 | 43233 | 432.33

TECHADA (ESCAL./ASCENS)
S.UM. + e | OFICIO/SH(2)/DEP. 01 | 132.32 73.48
BANOCOMUN | — ENPARQUEPRIV. | 02 | 450 | 450
LOBBY + < | RECEPCION/SH. | ool 2862 | 2862
ADMINIST. + VIGILANTE/SH. ‘ U 12167 !_21.67
MINIGIMNASIO ——— | TECHO MADERA l 01 34.37 ! 34.37
SALON NINOS — : 00 | 3437 3437




AREA COMUN 1°NIVEL —eee- | ESTACIONAMIENTOS 7825 2835
TECHADA. PARCIALMENTE '
TECHADOS ;
ESTACIONAM.TECHADOS R SEMISOTANO: CTO. I 1972.70 | 1972.70
(62 AUTOS) BOMBAS, |1 DEPOS. |
LIMPIEZA., !
MANIOBRAS AUTOS. '
. CISTERNACOMUN |  ceeeeee [ | 01 100.00 100.00
——— el o 1
AZOTEA | e TANQUE ELEVADO, 04 ';
CTO. MAQUINAS 04 80.00 80.00
TOT AL 9114.45M2

CUADROS DE AREAS LIBRES (RESUMEN):

DESCRIPCION CANTIDAD METRADO

| Estacionamientos exteriores/Accesos/Rampa 10/ 02 / 01 165.61
Parque Privado, Alameda, BBQ, etc. 0 635.97
Pileta Y T | 7.36
Jardines y Terraza S.U.M. 01 58.84
Deptos. 1°Nivel: Jardines, Piscinas y Pergolas. 06 29791
TOTAL | 1165.69 M2




6.- LA ARQUITECTURA:

Se trata de un Conjunto Residencial conformado por cuatro bloques contiguos de 5
pisos y un semisotano. El terreno presenta dos esquinas y tres frentes, la esquina mas
importante la conforman las calles Tambo Real con Sefior de Sipan, en el distrito de
Santiago de Surco, con un érea total de 2,577.39m2.

El edificio cumple con el R.N.C. y el reglamento del distrito de Surco en lo referente a
las condicionantes de disefio arquitectonico: dimensionamientos de ambientes,
circulaciones, iluminacion, ventilacion, area libre, estacionamientos, numero de pisos,
altura, area minima por vivienda, retiros, dimensionamientos de parqueo y maniobra de
autos, etc. En lo que se refiere a la normatividad y sus tolerancias se han hecho las
consultas pertinentes antes de la toma de decisiones con revisores ad-hoc para el distrito
de Surco asi como expertos en materia de vivienda e incluso la misma céatedra del TAC:

La propuesta arquitectdnica final obtiene un conjunto plurifamiliar de 47 departamentos
de los cuales 41 son flats y 6 son duplex. Los estacionamintos estan garantizados con
solvencia ya que tenemos 72 plazas perfectamente individuales y autonomas. El valor
agregado y la ventaja comparativa esta dado por el concepto o partido arquitectonico que
plantea un espacio libre comun con elemento verde y usos comunes como contraparte a
las carencias recreativas pasivas y de seguridad que no pueda otorgar la ciudad.

El partido arquitectonico que hemos optado se sintetiza en los siguientes criterios:

5.1) El aprovechamiento eficiente de la gran area libre que se exige (1/2 del terreno), a
través de la creacion de un espacio colectivo y privado. El alto porcentaje de area libre lo
consideramos como un recurso y atributo del terreno antes que un exceso de la norma.
Este espacio colectivo o parque interior sera la contraparte ambiental y de calidad de vida
que usualmente la ciudad niega, mas aun si se a constatado un déficit de parques y areas
verdes en la zona a pesar de ser un entorno residencial, altamente arborizado y la cercania

a un pequefio parque en las inmediaciones pero que no ofrece las seguridades de un area

verde privada.



En términos comerciales y de ventaja comparativa no esta demas decir sobre el valor
afiadido que otorga esta solucidn a la inversion inmobiliaria. Asi mismo se plantean en
dicha zona areas de uso comun como son areas de Techado con cobertura ligera para usos
como juegos pasivos de nifios, minigimnasio/aerdbicos/internet y parrilla ademas de todo
el tratamiento paisajistico que demanda esta area (pérgolas, jardineras, grass natural,
pequefia pileta o espejo de agua, etc). El elemento verde de todo el parque serd a través de
jardineras impermeabilizadas cuyo drenaje serd solucionado en las instalaciones sanitarias.
Vale mencionar que la ubicacion de este espacio colectivo colinda con el gran éarea libre
del conjunto habitacional que esta en la parte posterior de nuestro terreno, situacion que
beneficiara en la creacion de un microclima optimo para la adecuada aireacion e
iluminacion de las viviendas ademas de que esta garantizado el nulo registro visual de

edificaciones colindantes.

5.2) Se han ponderado los registros visuales y la perdida de privacidad que este espacio
colectivo pueden originar en los primeros niveles, situacion que se a controlado con
jardines de aislamiento de las zonas de uso del parque privado (canales de circulacion y
areas de uso comun). De los 145 dormitorios en total que tiene el conjunto solo 2 de ellos
tienen el leve riesgo de registro visual, situacidn que creo se a controlado con el
apartamiento de los usos del parque. Vale mencionar que ninguno de los 145 dormitorios

se ventila o ilumina por pozos de luz.

5.3) El ideal de generar dicho espacio vs la geometria y condicionantes normativas del
terreno (gran numero de estacionamientos) nos llevaron a plantear un espacio contenido
(parque privado) cuasi-rectangular delimitado por volumenes contenedores en 3 de sus
lados y colindando con el vecino (el conjunto habitacional) el lado faltante. Esto nos
permitid obtener con legibilidad 3 bloques estructurales o torres de edificios de vivienda

de 5 pisos cada uno mas semisétano.

5.4) La gran demanda de estacionamiento del programa determinaron la eleccion de que
el grueso de parqueos este en semisdtano y bajo techo, solucién que nos lleva a plantear

un sistema constructivo estructural aporticado de concreto armado con losas aligeradas y



placas en ambos sentidos para contrarrestar los efectos sismicos. Vale mencionar la
ventaja comercial que se obtiene de los parqueos con techumbre.

Al semisotano se accede por la calle Tambo Real con una rampa doble, para ingreso y
salida de autos. Se han logrado 62 parqueos bajo techo y 10 parqueos en el nivel +0.00.
En consultas con el actual revisor AD-HOC del distrito de Surco, nos recomendo no
plantear estacionamientos en ‘“tandem” es decir uno detrds de otro, ya que esto no es
permitido a pesar del gran numero de parqueos que se exige. [.a opcion de elevar los
edificios a +1.50mt sobre el nivel de la calle tiene la funcién de evitar onerosas
excavaciones del semisdtano, una rampa vehicular de gran longitud, plataforma vehicular
de Smt. en el ingreso al semisotano y previa a la rampa. Ademas de optimizar la altura
maxima permisible que es en términos cuantitativos 16.50ml.

En lo que se refiere a la ventilacion del semisdtano se planeara instalacion de sistemas
de extraccion de aires y monoxido de carbono. Asi mismo se a previsto un gran ducto de
ventilacion en el lindero del parque privado coronado por una frontera de pinos (ver

apunte interior).

5.5) Se plantea dos ingresos peatonales con un optimo control de la seguridad del
conjunto. Dichos ingresos tendra un vestibulo para la guardiania con su bafio propio. Se a
ponderado la eventualidad de siniestros, lo que nos llevo a plantear un ingreso secundario,
el cual ante la eventualidad de un suceso funesto para el conjunto residencial, servira como
complementario escape hacia la calle Sefior de Sipan. Asi mismo este ingreso y salida
secundaria pretende aliviar el largo transito de los departamentos mas alejados del ingreso
principal. En Reglamento Interno del conjunto se prevera la disposicion de usar el ingreso
secundario solo en horario de alto transito (diurno), mientras que el ingreso principal lo

hard las 24 horas del dia para asi tener un control de la seguridad nocturna.

5.6) De los 11 departamentos por piso que se plantean solo 4 de ellos no tienen conexion
visual pero si de uso con el parque privado, situacion que no sera perjudicial en términos
funcionales ni comerciales ya que estos departamentos tienen el beneficio de dar a la calle y

por tanto un mayor costo econdmico.



5.7) En lo que se refiere al disefio de cada unidad inmobiliaria se a buscado en lo posible
una tipologia controlada, es decir, en lo posible se a intentado tener pocos tipos de vivienda
reconocibles por parte de los destinatarios del proyecto, en donde cada vivienda tenga
holgura, privacidad y generosidad de espacios esto en funcion de que el producto que
lanzaremos se orientara a la demanda de un publico objetivo selecto. Esto se evidencia, por
ejemplo, no solo en el area sino en que cada vivienda cuenta con un 4rea de estar bien
ventilada e iluminada con probabilidad de constituirse en una potencial habitacion o
aposento para usos diversos y asimismo cada departamento tiene sus areas de servicio con
su dormitorio y bafio para tal funcion. Se a optado por que ningin area de servicio tenga
contacto visual con la calle o con el parque privado y que logren su aireacion e iluminacion
a través de pozos de luz bien dimensionados. Asimismo se plantea que el area promedio de

las Salas-Comedores bordee los 25m?2.

5.8) Otro beneficio de la solucion planteada, es agregar valor y comodidad a los
departamentos, a partir de la ventaja de contar con 4 ascensores, 1 por cada bloque de
viviendas y que sirven desde el semisotano al departamento que se requiera.
Adicionalmente cada uno de los cuatro bloques cuenta con ducto de basura el cual sera

evacuado por el sotano por parte del personal de mantenimiento.

5.9) Se han planteado 2 tipos de departamentos duplex , uno de los cuales ofrece una
significativa area comparado con los flats y estaran dirigidos al segmento de compradores
que solicitan departamentos de gran metraje. Ademas que estas variantes tipoldgicas
otorgan beneficios en el aminoramiento de la densidad y una mejor solucion de la
apariencia exterior-interior y la estética del conjunto lo cual redundara también, en la
viabilidad del proyecto. Esta iniciativa intenta no solo una experimentacion tipolégica sino
evitar ser condescendiente con los intereses especulativos del hipotético inversionista, el
cual posiblemente exigiria soluciones programaticas que reducen el tema de la vivienda
colectiva a la mayor cantidad de departamentos posibles, llevando a la actividad proyectual

del arquitecto hacia un burdo pragmatismo funcional.



5.10) La calle Ambua, cuya caracteristica es la de ser una calle privada (consolidacion
espontanea y por traza urbana) a sido considerada para el eventual estacionamiento de las
visitas, como asi lo esta aprovechando en la actualidad el conjunto habitacional con el que

colindamos.

5.11) Se a propuesto un Salon de Usos Multiples como una comodidad adicional para
los residentes, lo que le otorga una ventaja comparativa adicional a las ya mencionadas.
Dicho SUM se encuentra estratégicamente ubicado en cercania con el ingreso de la calle
Sefior de Sipan para lograr que los visitantes que se dirigen al Sum no ingresen a los
interiores del Conjunto Residencial, evitando con ello perturbar el sosiego y la seguridad

del mismo.

Esto es lo que nos distingue arquitectonicamente de un proyecto de vivienda
promocional tipo Mivivienda, los cuales han devenido en la consolidacion de un habitat
que a abolido el empefio por lo urbanistico, la estructuracién de espacios, la renovacion
programatica, la experimentacion tipologica y sobretodo la dimension eminentemente
humana y colectiva que reviste el disefio de vivienda plurifamiliar. Nuestro proyecto
intenta engarzar aquello que disloca esta nueva revolucion habitacional que padece la
Arquitectura: el interes privado y el bienestar comun. En nuestro caso la eficiencia del
proyecto articula items de rentabilidad y factibilidad con los cddigos connaturales que dan
validez a la Arquitectura y que la alejen de soluciones que solo la simplifican a aspectos

funcionales y distributivos.



7.- LAS ESTRUCTURAS:

El proyecto de Estructuras comprende la configuracion general del tipo de estructura y las

caracteristicas de sus elementos estructurales para todo el proyecto.

El proyecto “CUNJUNTO RESIDENCIAL LOS JARDINES DE SIPAN” se distribuye
en 3 Grandes bloques: Bloque A, Bloque B yBloque C. Cada bloque posee un sistema de
columnas y placas (en los 2 sentidos estructurales X, y) muros de confinamiento y muros de

tabiqueria ligera para la distribucion interior de ambientes.

Se ha coordinado con Ingeniero Estructural, Ingeniero Electricista e Ingeniera Sanitaria las

caracteristicas de:

Sistema constructivo y la ubicacion de sus principales componentes vigas columnas, placas
y muros estructurales para determinar las dimensiones y ubicacién del sistema estructural
para no interrumpir su continuidad estructural por recorrido de las redes sanitarias y de
instalaciones electromecanicas.

Capacidad portante y continuidad de columnas y placas para la ubicacion de tanques de

almacenamiento (cisterna en semi-sotano) y tanque elevado en azotea en cada bloque

ESTRUCTURACION PROYECTO

El disefio estructural plantea ejes modulados de 5.30m. x 6.00m. y 5.00x5.60m. Para la
gran mayoria del proyecto en donde se requieren grandes areas libres funcionales. se
plantean ejes cada 6.00m que definen cada modulo para el acceso de circulacion de
vehicular en dos sentidos en el semi-sotano de estacionamiento.

Por lo cual se desarrollan vigas de concreto armado, que se complementan con columnas y
placas de bases constituidas por zapatas aisladas para las columnas libres y conectadas

mediante vigas de cimentacion, desarrolladas en zonas de mayor concentracion de cargas.



Segun el Capitulo IV del Reglamento Nacional de Construcciones en el punto 3.3 de
Categoria de Edificaciones (VIVIENDA), el proyecto se situa en categoria C dentro de
edificaciones esenciales cuya funcion no deberia interrumpirse inmediatamente después
que ocurra un sismo y no acarree peligros adicionales de incendios, fuga de
contaminaciones, etc . Asimismo por estar dentro de Zona 3: Costa (sismicidad alta) se
propone una estructura en base a porticos, placas de concreto armado v muro de
confinamiento.

Adicionalmente tenemos 4 bloques de gran rigidez conformado por los ascensores con sus

respectivas escaleras.

PRE-DIMENSIONAMIENTO

Vigas, columnas y placas

-Las vigas se calculan en funcidn al peralte y esta en relacion a la luz, la luz varia entre
6.00my 3.30m.
H=1/10a1/12 Luz
Luz = 6.00m —3.30m. .....ccccovveueenee. Peralte 0.60m a 0.28m
Se propone un promedio para tener uniformidad en las dimensiones del edificio principal,
reforzando con acero de mayor diametro a aquellas que demanden mayor carga que otras.
Se proponen vigas de 0.60m en promedio por un ancho de 0.30m. Teniendo como criterio

de que el peralte es el doble de del ancho H=2h

-Las columnas deben ir en concordancia con la proporcién de las vigas y la capacidad y
resistencia del concreto por ello todas las columnas de los bloques A,B,C, tienen la
dimension de 0.30m x 0.60m y para las columnas circulares equivalente en area de apoyo
con diametro de 0.40m. Este predimencionamiento esta sobre el minimo segun el RN.C

(.25 x .25).

-Las placas se definen asi a aquellas estructuras que se caracterizan por su proporcion

longitudinal para reforzar al edificio en su totalidad en contraposicion al eje vulnerable al



movimiento del sismo por ello esta proyectado tanto en el eje X como en el eje Y. Sus
dimensiones estan acorde a la resistencia y carga. En 5 pisos se proponen placas de 0.30m
de ancho en las zonas que lo requiera y de longitud necesaria y para la los ascensores y
escalera placas de un ancho de 0.20m.

Las placas se ubican en el proyecto en los extremos de cada bloque en donde se requiere
mayor rigidez y en puntos estratégicos tanto en las escaleras y las cajas del ascensor de tal
manera que se compensen los esfuerzos en ambos ejes X e Y. Asimismo se colocan placas
en las juntas sismicas para una mayor rigidez dado que se constituye en los extremos de los

bloques.

JUNTAS DE SEPARACION SISMICA

El proyecto esta definido en 3 grandes bloques(A,B y C) cada cual esta subdividido por la
configuracion estructural de juntas de construccién que permiten la independencia de
grandes bloques estructurales evitando asi los sobreesfuerzos que se producen al momento
de un sismo.

Las juntas se establecen segun el reglamento teniendo en cuenta las distancias maximas de
40 metros.

A partir de estas juntas se definen las medidas de separacion entre los bloques. Segun el
punto 3.8.2 del Capitulo IV del Reglamento Nacional de Construcciones toda estructura
debe estar separada de las estructuras vecinas una distancia (“S’) para evitar el contacto
durante el movimiento sismico.

Se establecen por medio de la formula reglamentaria y son los siguientes:

La distancia minima no sera menor que los 2/3 de las suma de los desplazamientos

maximos de los bloques adyacentes ni menor que :

S = 34+0.004 (h-500) (h'y s en centimetros)
S>3cm

Juntal (9cm)
Bloque A,B S =3+0.004 ( 1655-500)....cccciiiiiereeeciennncnccnnns 7.62 cm




Junta 2 (9cm )
Bloque By C S =3+0.004 ( 1550-500)...... 7.20 ¢cm

En el proyecto todas las dimensiones de la juntas son mayores al calculo por féormula

reglamentaria y mayor a 3cm, como indica el reglamento.

El sustento de dividir en los diversos bloques con juntas es la siguiente:

Junta 1: Permite no tener excesiva longitud en el edificio de departamentos de S pisos
que tiene una volumetria de forma irregular.

Junta 2: Permite independizar 2 bloques (B,C). que componen los departamentos que dan

hacia la calle Sipan y Ambua todos de 5 pisos.



8.- LAS SANITARIAS:

El proyecto de Instalaciones Sanitarias comprende la distribucion general de la red de agua
potable (sistema de agua fria), disposicion de desagiies y proteccion contra incendio para
todo el conjunto.

El proyecto “Conjunto Residencial los Jardines de Sipan” se distribuye en 47

departamentos y un semisétano de estacionamiento.

Se ha coordinado con Ingeniero Estructural, Ingeniero Electricista e Ingeniero Sanitario las

caracteristicas de:

REDES GENERALES DEL CONJUNTO

La red sanitaria se desarrolla exteriormente con recorridos a través del espacio interior

hasta la edificacion al que sera abastecida hacia la cisterna general del conjunto que se

ubica en el semisotano.

Redes de abastecimiento de agua

Para el abastecimiento de agua se ha ubicado el medidor de la conexion domiciliaria en la
calle SENOR. DE SIPAN que se encuentra mas proximo al conjunto. Alimenta a la
cisterna de almacenamiento de agua potable ubicada en el semisotano.

Redes de evacuacion de desagiies

Al interior del conjunto residencial se ha previsto la construccion de dos redes colectoras,
que derivaran los desagiies del conjunto hacia la red Colectora Publica. Cada bloque del
conjunto: edificio de departamentos bloque A y edificio bloque ByC tendran salidas
independientes de desagiie a la red pablica hacia las calles Tambo Real y sefior de sipan

respectivamente.

SISTEMAS DE PRESION

Los servicios sanitarios de la edificio de departamentos del conjunto seran alimentados por

un sistema de abastecimiento por gravedad, que incluye una cisterna de 67m3 y con



tanques elevados, constituido por bombas y las correspondientes instalaciones hidraulicas

del sistema.

La cisterna se ubicara en el semisdtano de la edificacion debajo del estacionamiento N° 22-
23 en el cual se ha previsto el espacio suficiente para el equipo de bombeo. Su ubicacién
en el semisotano permite tener un mejor aislamiento de las redes de desagiie o servicios
sanitarios del edificio del primer piso. No existen servicios higiénicos en el sdtano por lo

que no se prevé muro de aislamiento en la cisterna.

DIMENSIONAMIENTO DEL TANQUE DE ALMACENAMIENTO

-Calculo de dotacién diaria de agua

TIPO N* Dotacion Cantidad de Sub. total
DPTO. Dormitorios Lts/dia Departamentos Lts/dia
Flat ' 3 1200 41 49200
Duplex-A 3 1200 2 2400
Duplex —B 4 1350 4 5400
Usos comunes 200 m2 40litros/m2 - 8000

(sum,mini-gym,salon

nifos)

Estaci ent
stacionamientos | 1972.70m2 2litros/m? - 3945.40

Dot. diaria Total 68 945.40litros/dia

-Cilculo de volumen de CISTERNA
- Cisterna min.3/4 x(Dot.)+vol. Contra inc. =51 7501 <>52m3 + 15m3 <>67m3
-15 m3 (vol. contra incendio con flujos pequeiias cantidades)RNC
-40 m3 (vol. contra incendio con flujos grandes cantidades)RNC

-Tanque elevado
Minimo1/3 Dot. Diaria(RNC) =22 982 m3

4 tanques elevados de 5.75 m3 c/u



*agua para riego de areas verdes............ 05LPS....... conexion separado
LPS: litros por segundo

-Dimensiones

Segun el célculo realizado las dimensiones de la cisterna esta determinado por las
dimensiones estructurales por ello tendra una base de 4.00m de ancho x 6.00m. de largo.
La altura del nivel del volumen de agua es de 2.80m al cual se le suma 0.30m de vacio

entre el nivel del agua y la tapa superior dando un total de 3.10m de profundidad.

-Ubicacion de la cisterna de almacenamiento
CISTERNA:

Se ubica debajo del nivel del semisotano debajo de los estacionamientos N° 22-23 para una

mejor interrelacion entre la cisterna y el sistema de bombeo esta se sitia en un cuarto

contiguo al ascensor. El nivel de rebose es de control automatico

INSTALACIONES SANITARIAS EXTERIORES

Comprende las instalaciones que se desarrollan dentro de la edificacion, al exterior de los

ambientes de servicios sanitarios hasta su empalme al medidor de cada departamento
independiente , se incluyen las montantes y su ubicacion en ductos.

-Instalaciones sanitarias exteriores de agua fria

En el proyecto la toma de agua potable y el medidor sera ubicado hacia la calle sefior de
sipan que se constituye en el recorrido mas corto hacia la distribucidon general de agua
potable. El recorrido es del medidor hasta la cisterna (semisdtano) el cual esta a través del
sistema impulsa el agua hasta el tanque elevado respectivo y esta conectado en serie con
los otros tanques(1,2,3,4) subiendo por la montante y el cual distribuye a todos los aparatos
sanitarios de los departamentos en todos los niveles del edificio Por gravedad desde el
tanque respectivo.

-Instalaciones sanitarias exteriores de desagiie

Las redes exteriores de desagiie llevaran la descarga de las instalaciones sanitarias
interiores por gravedad, a través de colectores instalados entre cajas de registro, que

conducen el desagiie hasta la conexion domiciliaria existente de acuerdo a cada sector:



Del bloques A con colectores y cajas de registro independientes hacia la calle Tambo real
(salida 1).

Del bloque B y C con colectores y cajas de registro independientes hacia la calle sefior de
Sipan (salida 2).

En el area del semisotano no se requiere una camara de bombeo, ya que el desagiie va
directo hacia la el colector publico.

El sistema de ventilacion sera instalado en los ductos de instalaciones con salida al exterior
al nivel de la azotea. En los tramos verticales de sistema de desagiie y ventilacion van

adosados con abrazaderas a los muros de los ductos.

INSTALACIONES SANITARIAS INTERIORES

Comprenden los sistemas que se desarrollan en el interior del conjunto como son el SUM

Y Mini-Gym y salén de nifios y las areas verdes tanto de agua potable, como de desagiie y

ventilacion. Estas instalaciones se empalman a las instalaciones sanitarias exteriores.

SISTEMA DE PROTECCION CONTRA INCENDIO

Como se especifico en el calculo de volumenes de cisterna van de acuerdo al Reglamento

Nacional de Construcciones para edificios mayores a 15mts. se requiere dotacion extra de
agua para el sistema contra incendios. El proyecto tiene una altura de 15.50m. Por ello se
proyecta una cisterna con dotacion para sistema contra incendio de 15m3 adicionales como

prevision para cualquier siniestro.



9.- LAS ELECTRICAS:

La presente memoria comprende una breve descripcion de las instalaciones eléctricas
interiores de : alumbrado, tomacorrientes, teléfono, y otros usos asi como la instalacion de

los 4 ascensores para los bloques(A, By C ) del conjunto residencial.

El proyecto “Conjunto Residencial los Jardines de Sipan” se distribuye en 3 bloques A
(constituido por modulos 1-2-3-4), bloque B (constituido por modulos 5-6-7-8) y el bloque
C (constituido por los médulos 9-10-11)

Se ha previsto para el sistema de instalaciones eléctricas, la ubicacion de sus principales
componentes con la finalidad de no interferir con las estructuras como vigas columnas,
placas y muros estructurales e instalaciones sanitarias evitando los contactos directos, para
determinar el adecuado recorrido de las redes generales exteriores e interiores del conjunto.
Ubicacion y dimensiones de ductos, tableros y medidores para la distribucion de la red
eléctrica en los departamentos.

Ubicacion, caracteristicas y dimensionamiento de los ambientes de los equipos de bombas,

tableros, sub. Estacion.

REDES GENERALES DEL CONJUNTO

La energia eléctrica sera suministrada desde la red del servicio publico
(CONSECIONARIO) a través de un medidor de energia [Kw-h] que va ala subestacion
que se ubica en el semisdtano y distribuye a los medidores y esta distribuira a los tableros
ubicados uno en cada Departamento.

Para el conjunto residencial se proyectado el suministro de energia a través de 2

Acometidas 1y 2 independientes y 2 sub. estaciones ubicados en el semisdtano

DOTACION DE CARGA ELECTRICA

-Instalaciéon independiente.-

La instalacién eléctrica independiente se considerara para el sector de los Modulos (7-8-9-

10) para los 5 pisos que es alimenta por la Acometida 1 .



Acometida 2 considerada para alimentar el suministro de energia para el sector de los

Modulos (1-2-3-4-5-6) para los 5 pisos

oficina, guardiania, etc.

-Calculo de Maxima Demanda

y que incluye las oficinas de administracion,

1-Para 1 departamento promedio- 140 m2

Descripcion Cantidad(m2) | unidad | Carga Pot. F. de | Max.
unit.(W) | Inst. (W) | D. Dem.(W)

Alumbrado 140 m2 25 3500 1.00 3000

interior

Tomacorrientes 140 m2 5 700 1.00 700

Cocina 1 # 8000 8000 0.10 800

Lavanderia 1 # 3500 3500 0.10 350

Calentador 1 # 1500 1500 0.10 150

agua

TOTAL 17200 0.46 5000

Maxima demanda por departamento 5000 W <> 5.00 kw.

Maxima demanda para los 47 departamentos

F.D.: factor de demanda

MD Dptos. =47 x 5.0kw = 235 Kw.

2-Maxima demanda usos comunes

Descripcién | Cantidad(m2) | unidad | Carga Pot. F.  de | Max.
unit. (W) | Inst.(W) | D. Dem.(W)

Semisdétano 1972 m2 5 9860 0.25 2465

Equipo de 1 & 1500 1500 0.50 750

bombeo

Seguridad 1 # 600 600 0.10 60

Sum, gym, 200 m2 25 5000 0.50 2500

salén

niiios, etc

Areas 1166 m?2 5 5830 0.35 2040

estar

TOTAL 22790 0.34 7850

MD-= 7.85 kw.

Maxima demanda total para el conjunto

235.0 kw.+7.85 kw. = 242.85 kw.

Se solicitan

Acometida 1= 121.43 kw.
Acometida 2= 121.43 kw.




Del calculo de requerimiento de Kw. en el conjunto residencial se deduce que la demanda
de carga eléctrica supera los 100 Kw. requerimiento recomendable para la instalacion de 2
sub estaciones Para el proyecto cuyo area esta situado en el semisotano en la zona de

servicio y acceso facil por el concesionario.

INSTALACIONES ELECTRICAS

-Instalaciones exteriores

Las instalaciones exteriores comprenden desde la conexion a la red publica concedida por
el CONCESIONARIO hasta los medidores generales, pasando a través de los espacios
externos hasta llegar a cada medidor a partir del cual se distribuira a cada tablero de control
interno de los departamentos.

-Instalaciones interiores

Comprende las instalaciones internas de control y a los diversos artefactos como
calentador, cocina, plancha, etc. que funcionan para acondicionar las necesidades
requeridas en cada departamento.

-Tablero general y sub-tableros

La distribucion de tableros en el conjunto es el siguiente:

Tablero general-banco de medidores-1(20 medidores, | tablero general y 20 tableros 1 en
cada departamento) el banco de medidores-1 esta hacia la calle sefior de sipan.

Tablero general 2-banco de medidores-2(27 medidores, 1 tablero general y 20 tableros 1
en cada departamento) el banco de medidores-2 esta hacia la calle tambo real

También alimenta 1 sub-tableros destinados uno para la iluminacion exterior y un tablero
de servicios generales (oficina, administracion, lobby, guardiania, bombas, iluminacion

para el semisétano, y las instalaciones de los 4 ascensores).



10.- PERFIL ECONOMICO:

Este es un acercamiento a la rentabilidad y factibilidad potencial del proyecto Conjunto
Residencial los Jardines de Sipan. A partir de los antecedentes mostrados en el capitulo 2:
analisis del lugar y Capitulo 3: la normatividad del mismo (ver: parametros urbanisticos y
cuadro comparativo en el capitulo 3) y segin la tendencia comercial y la oferta inmobiliaria
en la actualidad para la zona en que estamos trabajando, podemos establecer que
promedialmente los precios por m2 para la valorizacion del terreno estan entre los US$250
a US$300 dicho costo menguara levemente en funcion a la gran dimension que tiene el
mismo y por la presencia del conjunto habitacional vecino que erosiona el precio del

terreno, para nuestro calculo hemos estimado una cotizacion del terreno:

-COSTO DEL TERRENO (Area de Lote:2577.39M2 x US$250) = $ 644,347.50.-

Otros datos adicionales para estimar la utilidad son:

METRAJE GENERAL DEL PROYECTO

~AREA TECHADA NETA(VENDIBLE).......c.ccccovvnininiiiininininnne. 6254.16 M2
-AREA TECHADA SERVICIOS GENERALES..........ccccovviniinnnninnnn 386.52 M2
LAREA DE CIRCULACION TECHADA..........cocooveereeerereeeeerenas 432.33 M2
-AREA DE ESTACIONAMIENTOS TECHADOS...........cccccoevvvinnne 1972.70 M2
-AREA EXTERIORES CONSTRUIDAS........cccociiiiiiiiiininentcienene 68.74 M2
-AREA DE ESTACIONAMIENTOS EXTERIORES..............c.ccceeueueee. 149.93 M2
FAREA DE PILETA ...ttt 7.36 M2
-JARDINES, TERRAZAS, CIRCULACIONES COMUNES................. 694.81 M2
-JARDINES EXTERIORES DEPTOS. 1°PISO(PISCINA).......cccceevuee. 297.91 M2

En lo referente al costo de la obra, tenemos el siguiente presupuesto en funcion al costo
por M2 de construccion, datos basados en consultas a expertos en desarrollo e inversion

inmobiliaria;




PRESUPUESTO DE OBRA

DESCRIPCION AREA COSTO SUB-TOTAL
(M2)  [UNITARIO US$
USS / M2
DEPARTAMENTOS 6254.16 | 243.18 1°520,886.60.-
SERVICIOS GENERALES 386.52 | 211.40 81,710.33.-
| CIRCULACION TECHADA 43233 | 211.40 91,394.56.-
[ESTACIONAMIENTO 1972.70 | 150.00 295,905.00.-
| TECHADO
[EXTERIORES CONSTRUIDOS 68.74 | 120.00 8,248.80.-
ESTACIONAM. EXTERIORES 149.93 | 80.00 11,994.40.-
PILETA 736 |  80.00 588.80.-
JARDINES, TERRAZAS, ETC. 694.81 60.00 41,688.60.-
JARDINES DEPTOS. 1° PISO 297.91 | 150.00

44,686.50.-

COSTO DIRECTO 2°097,103.50.-

GASTOS GENERALES Y

UTILIDAD : 20% 419,420.70.-

SUB-TOTAL 2°516,524.20.-

IGV 19% 478,139.60.-

COSTO TOTAL DE US$2°994,663.80.-
OBRA

En el costo por metro cuadrado por concepto de obra para los departamentos. nos hemos

basado en la publicacion “Costos” referidos a las tipologias segun tipo de acabados de

construccion Media y Casco de Lujo. (Tipos: Lujoso, de Primera, Media, Normal y

Econdmica).




PRESUPUESTO DEL PROYECTO

Proyecto (Arq.:3.0/Estruc.:1.5/Sanit.yElect.:1.5 délar x m2 US$ 50,000.00.-
techado)

Estudio de Mecanica de Suelos US$  500.00.-
Licencia de Obra (1.5 % costo directo de la obra) US$ 31,456.55.-
Conformidad/Numeracion/ Certif. Parametros/ Revision Anteproy. y Proyecto

Alcabala USS$ 3,125.00.-
Equipos contra Incendios US$12.000.00.-
Luz, Agua y Desague (48 ptos. x $320.00) US$15,360.00.-
Declaratoria de Fabrica—RRPP(0.5% Costo Directo — 0.003% Costo US$10,548.00.-
Directo)

Promocion y Gerencia Inmobiliaria US$10,000.00.-
Gerencia Financiera US$ 3000.00.-

TOTAL (6 A 7% DEL COSTO DIRECTO DE OBRA) US$ 135,989.55.-

INVERSION TOTAL

La inversion total para la ejecucion integral del conjunto residencial es:

PARTIDA TOTAL

COSTO DEL TERRENO USS 644,347.50.-

COSTO TOTAL DE OBRA (INCLUYE UTILIDAD) |  US$ 2°994,663.80.-

PRESUPUESTO DEL PROYECTO USS 135,989.55.-

TOTAL USS$ 3°775,000.80.-

La expectativa de venta por departamento esta sustentada, para el presente perfil

econdémico, en el levantamiento o muestreo de la dindmica comercial inmobiliaria de la



zona, como asi se verifica en el capitulo 2 del presente informe. En sintesis, se a
determinado que la tendencia actual de los precios de venta por metro cuadrado para
departamentos de la misma tipologia que la nuestra esta alrededor de los US$600 a US$700
ddlares x M2 (hay incluso valores de venta que alcanzan los US$800 x M2) cotizaciones
que no consideran las peculiaridades y bondades de nuestro proyecto y que lo distinguen de
la oferta inmobiliaria de la zona.

Los ingresos estimados por la venta de los diversos tipos de departamentos que se han
disefiado, estaran en funcidn a una valorizacion promedio de US$650.00 x M2 y concluyen

segun la siguiente tabla:

ESTIMACION DE INGRESOS

DESCRIPCION  MODELO DEPTOS. CANTIDAD AREA PRECIO
NETA

DEPTO. TIPO A’ | FLAT | 101. 01 10291 | USS$ 66,891.50.-
DEPTO.TIPOB’ | FLAT |102. 01 127.31 | USS 82,751.50.-
DEPTO.TIPOD’ | FLAT |103. 01 12438 | USS 80,847.00.-
DEPTO.TIPOE’ | FLAT | 104,106. 02 25351 | US$164,781.50.-
DEPTO.TIPOF’ | FLAT |105,107. ) 262.07 | US$170,345.50.-
DEPTO.TIPOH’ | FLAT |108. 01 128.00 | USS 83,200.00.-
DEPTO.TIPOI’ | FLAT |109. 01 115.70 | USS 75,205.00.-
DEPTO.TIPOA | FLAT |201,301,401,501. 04 504.83 | USS$328,139.50.-
DEPTO. TIPOB | FLAT |202,302,402,502. M 508.48 | US$330,512.00.-
DEPTO. TIPOC | FLAT |203,303,403503., 04 50207 | US$326,345.50.-
DEPTO.TIPOD | FLAT |204,304,404,504. 04 T 49396 | USS321,074.00--
DEPTO.TIPOE | FLAT | 205,207,305,307. 04 503.28 US$327,132.00.-
DEPTO.TIPOF | FLAT _206,208,366_,3@1 04 52040 | US$338,260.00.-
DEPTO. TIPOG | DUPLEX |209,409. 02 280.14 | US$182,091.00.-
DEPTO. TIPOH | FLAT |210,309,410,505. 04 507.68 | US$329,992.00.-
DEPTO.TIPO I | FLAT |211,310,411,506. 04 46204 | US$300,326.00.-




DEPTO.TIPOJ | DUPLEX |405,407. e 427.52 | US$277,888.00.-
DEPTO. TIPO J° | DUPLEX | 406,408 02 | 429.88 | USS$279.422.00.-
TOTAL | 16,254.16M2 | US$4,065,204.00.-
_ _| ':
UTILIDAD DEL PROYECTO

DESCRIPCION VALORIZACION PORCENTAJE

INGRESOS US$4,065,204.00.- 100.00%

EGRESOS US$3°775,000.80.- 92.86%

DIFERENCIA O
MARGEN DE VENTAS  US$ 290,203.20.- 7.14%

El perfil econémico estimado nos indica una factibilidad econémica con balance

positivo, ya que ademas de la utilidad del 20% sobre el costo directo (C.D.) previsto en
la partida del costo total de la obra, tenemos una ganancia adicional del 7.14% que deja el

margen de ventas (M.V.). Este margen de utilidad nos lleva a esperar con este proyecto una

ganancia en moneda de:

GANANCIA = 20%CD. + 714%M.V.
GANANCIA = US$ 419,420.70 + US$ 290,203.20
GANANCIA = USS 709,623.90.- ﬂl]:> 17.46% LE.

Cifra que es equivalente al 33.84 % del Costo Directo o al 17.46 % del total de Ingresos
Estimados. Esta utilidad no a considerado la rentabilidad econémica que se obtendra de los
estacionamientos adicionales, como ya se indico se tienen 72 estacionamientos para 47
departamentos, generandose un saldo a favor para la venta de 25 estacionamientos. Si
estimamos un precio de venta promedio por estacionamiento que fluctia entre los US$4000

a US$5000 , se obtiene un beneficio economico adicional de no menos de US$100,000.-




mas aun, la redituabilidad del proyecto se incrementa por la venta de los 09 depdsitos
ubicados en el semisotano. Es pertinente subrayar nuevamente las ventajas comparativas y
el valor agregado que tiene la solucion arquitectonica para denotar que la viabilidad
financiera y el éxito comercial son plausibles sin menoscabo de la calidad de vida y la

estética de la arquitectura.




11.- TIPOLOGIA VS. PRECIO
PRECIO DE VENTA PROMEDIO

(POR TIPO DE DEPARTAMENTO

DESCRIPCION AREA PRECIO/M2 PRECIO DE VENTA
PROMEDIO PROMEDIO
DEPTO. A’ 105.72 M2 USS$ 650.00.- USS$ 68,718.00.-
DEPTO. A 127.53 M2 USS$ 650.00.- USS 82,894.50.-
DEPTO. B 127.31 M2 USS$ 650.00.- USS 82,751.50.-
DEPTO. C 126.26 M2 USS$ 650.00.- USS 82,069.00.-
DEPTO. D 124.38 M2 USS$ 650.00.- USS 80,847.00.-
DEPTO. E 123.89 M2 US$ 650.00.- US$ 80,528.50.-
DEPTO. F 128.61 M2 USS$ 650.00.- USS$ 83,596.50.-
DEPTO. G 140.07 M2 US$ 650.00.- USS$ 91,045.50.-
DEPTO. H 126.92 M2 USS$ 650.00.- US$ 82,498.00.-
DEPTO. 1 115.70 M2 USS 650.00.- USS 75,205.00.-
DEPTO. J 201.78 M2 USS 650.00.- USS$131,157.00.-

Del 1° Nivel solo se a valorizado el depto. A’ por ser el depto. atipico y de menor area en
todo el condominio, su area menor a 110m2 (drea minima permisible) se sustenta por la
tolerancia que otorga el plan urbano del distrito cuando nos indica en el Titulo I Cap 1
Articulo 1.6.2.b:

“....El 25% de las unidades de vivienda a considerar podra tener hasta el 90% del area
establecida como area neta minima por vivienda.....”.
Los restantes deptos. del 1° Nivel no se han valorizado ya que al tener el beneficio del uso
de los retiros como terrazas con piscina y el uso de los pozos de luz como patio sin techo;
esta condicion los hace peculiares para plantear fluctuaciones en el precio por parte del
inversionista para compensar a favor o en contra los precios de los departamentos de los
otros pisos. Tampoco se a ponderado el factor de ubicacion del depto. con respecto al

conjunto y sus ventajas sea por nivel del depto, visuales, etc. Es de suponer que el promotor

“Jugara” con estas variables que hagan viable la venta.




TIPO "A™

ESCALA 1/ 79 incluye |
estacionamiento

AREA PROMEDIO: 105.72 M2
PRECIO APROX.: US$ 68,700.-
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AREA PROMEDIO: 126.26 M2
PRECIO APROX.: US$ 82,100.-
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AREA PROMEDIO: 124.38 M2
PRECIO APROX.: US$ 80,850.-
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estacionamients

AREA PROMEDIO: 140.07 M2

PRECIO APROX.: USS$ 91.000.-
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PRECIO APROX.: US$ 82,500.-
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12.-LOS JARDINES DE SIPAN:

- U-01:

- A-01:

- A-02:

- A-03:

- A-04:

- A-0S:

- 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:

UBICACION

SEMISOTANO (ESTRUCTURA) 1/250
PRIMER NIVEL-- 1/250
PLANTA TIPICA 1/250
PLANTA CUARTO NIVEL: 1/250
PLANTA QUINTO NIVEL 1/250
PLANTA DE TECHOS 1/250
ELEVACIONES 1/250
SECCIONES------- --1/250
DESARROLLO SEMISOTANO 1/125
DESARROLLO 1° NIVEL 1/125
DESARROLLO 2° Y 3° NIVEL 1/125
DESARROLLO 4° NIVEL 1/125
DESARROLLO 5° NIVEL: 1/125
DESARROLLO ELEVACION 1/100
DESARROLLO CORTES 1/125
DESARROLLO CORTES 1/125
DETALLES INDICADA
APUNTES

ESQUEMA SANITARIO ---1/250
ESQUEMA ELECTRICO 1/250







CUADRO DE AREAS POR DEPARTAMENTO

PROPIEDAD DE TERCEROS
O S AN T e AR aPRe
DPTO. AREA CONS. DPTO. AREA CONS. o |
OPTO. 101 102.91 M2 DPTO. 305 | 123.03 M2 & || i S
DPTO. 102 3 DPTO. 306 80 M
127.31 M2 128.80 M2 K R2 - AE:IIB
DPTO. 103 124.38 M2 DPTO. 307 127.75 M2 E CRETT RIS i 3
y i [ o e %
A 4
DPTO. 104 | 124.44M2 | DPTO. 308 | 13054 M2 — Rl o RRRE e ey {9
UNIFAMILIARES Y 3 ¥, ® ~ % P4
DPTO. 105 130.21 M2 DPTO. 309 126.92 M2 MULTIFAMILIARES 0 .
(2 A 5 PISOS) o i e
DPTO. 106 129.07 M2 DPTO. 310 115.70 M2 E o Dk 2 PR
OPTO. 107 | 131.86M2 | OPTO. 401 | 127.53M2 ______u_____‘__,.,‘__—-;-r——'r"_“ J
-
DPTO. 108 128.00 M2 DPTO. 402 129.10 M2 LOCALIZACION
DPTO. 109 | 115.70 M2 OPTO. 403 | 126.26 M2 CALLE SEROR DE SIPAN
DPTO. 201 127.53 M2 DPTO. 404 124.38 M2 e ZONIFICACION R2 - AE:IlIB
DPTO. 202 127.31 M2 DPTO. 405 201.78 M2 ;’/t
E w0 LoTEs PROVINCIA a
DPTO. 203 126.26 M2 DPTO. 406 213.20 M2 DE TERCEROS BALDIOS O8TRITO BANTAGO DE BURCO
| (3 PISOS +AZOTEA) con
DPTO. 204 124.38 M2 DPTO. 407 225.74 M2 Mo 4o VRBANZACION f,  ZEIRRED
. 'odd MA_ | PISTA |_BERMA IW MANZANA 8
DPTO. 205 | 123.89M2 | OPTO. 408 | 216.68 M2 S 1 | i UBICACION o -
DPTO. 206 129.66 M2 DPTO. 409 140.07 M2 f—"“-*—m i — 4—"”-4-—"”-{ NOTA: e oriie el
SECC'ON T T NO SE HA INCLUIDO EN EL METRADO TODAS LAS AREA! L
DPTO. 207 128.61 M2 DPTO. 410 126.92 M2 b TECHADAS CON ESTRUCTURA Y COBERTURAS LIGERAS|
DPTO. 208 | 131.40M2 | OPTO. 411 | 117.49M2 CUADRO COMPARATIVO CUADRO DE AREAS(m) T aRauRT
DPTO. 209 DPTO. 501 PARAMETROS _ |pLan unynowk% (ORD.18-MS8)|  PROYECTO PISO i T COMPUTABE | coumitane | TOTAL -
. 140.07 M2 . 122.24 M2 USO PERMISIBLE CONJ. RESIDENCIAL CONJ. RESDENCIAL PS80 — 1411.70 ’
DPTO. 210 126.92 M2 DPTO. 502 124,76 M2 [coericente — o] — o serem] 208 ihs — ShULL
0PTO. 211 0PTO. 503 AREA LOTE NORMAT. P800 W Cumple: 2677.39m2 4°PISO —_— 1332. PROFEBIONAL:
. 115.70 M2 ! 123.29 M2 s == - | L — 131363 Bach. Arq. Eloy Vera Laheys
DPTO. 30t 127.53 M2 DPTO. 504 120.82 M2 AEA Lnr 50 % (10% ve tlorwrcmts %) (9 _OL:n_:wm_:_ 1972.70m3 6093.28m2 | 8865.98m2 | ATROECTO! Gonjynto Residendal
ALTURA (N* P808) 3PI808 (160 mL) Cumple Bemisot.+5Peae ||| AREA DE TERRENO 2577.39mM2 | °®U® cioyveraiaiae Lo LY
OPTO. 302 | 127.31M2 | OPTO. 505 | 12692 M2 T Y @] curn s00m AREA LIBRE (4523 %) 1165.60m2 | "4e oo o0 U_1
DPTO. 303 126.26 M2 DPTO. 506 113.15 M2 ESTACIONAMENTO 1.6 por cada viv. (47 VIV./ TOBEST) Cumple: 72 PLAZAS AREA OCUPADA (54.77 %) 1411.70m2 | =*4r 02w
OPTO. 304 124.38 M2

(1)

(2)

@)

(4)
(5)

CONSIDERACIONES NORMATIVAS

Atticulo 1.6.2.a: CALCULO DE LAS DENSIDADES.- (Ordenanza
N°181-MSS/Plan Urbano del Distito)

"Para determinar el numero de viviendas poslible de construlr en cada lote,
se aplicaran los parametros cormespondientas a cada Zonlficaclon Resldencial,
referidos a: Area Libre Minima, Altura Maxima de Edificacion y Area Neta
Minima por Vivienda, los mismos que suplen a los referidos a: Coeficlente de
Edlficaclon y Densldad Pobiaclonal.”

Segun RNC III-X-16.5 "Garajes mas bajos que la acera en zona de retiro
fronterizo™: Cuando el desnivel @8 menor a 1.50 "Se puede iniciar la rampa en
linea de propiedad"; en nuestro caso el desnivel unicamente tiene 1.20mt.

El lote sobre el que se a trabajado tiene la cualldad ideal de un lote con tres
frentes e Inclusive el lindero medianero con propledad de terceros colinda con
un conjunto habltaclonal cuya area libre esta conexa a nuestro terreno,
situacion fisica del lote que lo hace peculiar para las consideraciones
normativas referidas al area llbre. El esplrtu de tolerancla en el computo de
metrajes para lotes con simlilares cualldades se evidencla en el R.N.C. cuando
plantea genericamente las tolerancias o "premlos® para lotes con estas
cualldades (Capltulo II, Art.I1.1.6.2 sobre Area Llbre en lotes en esquina, pag.
673 edic. 1995). Asi mismo, se puede hacer una analogia con respecto a la ley
27157 en su Reglamento de Regularizaclones sobre el 25 % de tolerancla en el
Area Libre, el Coeficlente y la Densidad de obras a regularizar. Todo esto
sustenta de alguna manera el buen criterio que manejan las comisiones
revisoras del CAP para otorgar tolerancias en el computo de los parametros
noramativos del proyecto (10 % tolerancla en Area Libre, Coeficlente y
Densldad) de lo contrario resultaria onerosa la Inversion inmoblilaria y por tanto
|a factibllidad de un proyecto como este.

Segun RNC Titulo "C" Articulo C-1-17 "Vuelo de balcones en retiros”™
(pag.549-edlc.1995) nos indica la licencia para volar 0.80cm sobre el retho de
3.00mt

Existe Ordenanza en la Municipalidad de Suroo referida al uso de retiros sobre
rellenos que no superen el 1.50mt.

DISTRIBUCION:

1°PISO :9DPTOS DE 3 DORMITORIOS

2° PISO : 11 DPTOS DE 3 DORMITORIOS (01 DUPLEX)

3°PISO :10DPTOS DE 3 DORMITORIOS

4°PISO : 7 DPTOS DE 3 DORMITORIOS (01 DUPLEX)
4 DPTOS DE 4 DORMITORIOS (04 DUPLEX)

5°PISO : 6 DPTOS DE 3 DORMITORIOS

TOTAL DEPTOS: 47
SEMISOTANO : 62 PLAZAS DE ESTACIONAM.

CARPORT
DEPOSITOS

: 10 PLAZAS DE ESTACIONAM.
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CUADRO DE VANOS
TPO | ANCHO | ALFEIZAR |ALTURA
Py 100 —_— 210
ra 0580 — 210
(&) [T ] -—_ 2.10
r4 070 -_— 2.10
(2] 080 -—_ 2.10
'] 280 -—_ 2.10
M 240 — 210
V4 % 0. 1.0
v 190 030 180
v 200 0% 180
v4 110 0% 12
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13.-EXPERIENCIA LABORAIL:
ELOY VERA LAHAYE

(Lima, 1964)
Entre. 1?84 y 1990 realiza estudios de Arquitectura en la Universidad Nacional de
Ingen}er}a (FAUA-UNI) obteniendo el grado de Bachiller en Arquitectura. Se ha
es.pc.emallz'ado, desde el' ejercicio profesional cotidiano, en la representacion grafica
tridimensional de Arquitectura y la Presentacion Arquitectonica. Su trayectoria como
docente la inicia en la FAUA-UNI, en el area de expresion grafica, asistiendo al Arq.
Andrés Luna en el curso de Presentacion Arquitectonica (Dibujo Arquitectonico I1V). En
1997 es profesor de Dibujo Analitico y Dibujo Arquitectonico Il en la facultad de
Arquitectura de la Universidad Nacional de Piura. Desde el afio de 1998 se vincula
eventualmente con la Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas(UPC) en la especialidad
de Arquitectura, ocupando las catedras de los cursos de Perspectiva y Geometria
Descriptiva (1998-V ciclo) Habituando la mano a Dibujar, Dibujo Artistico-Color y
Geometria Descriptiva (2003 y 2004 / I y II ciclo). Es actual docente en la Universidad
Nacional de Ingenieria UNI en el Taller de Dibujo Arquitectonico 3 (Perspectivas y Color)
y Geometria Descriptiva.
Desde 1990 se vincula como profesor de Apuntes, Perspectivas y Presentacion de
Proyectos en Institutos dedicados a la ensefianza del Disefio de Arquitectura Interior. Entre
1990 y 1995 pertenece a la plana docente del Instituto TOULOUSE LAUTREC. También
ha hecho docencia en las Escuelas de Disefio Interior: EDIM, ORVAL, JOSE SABOGAL y
SENCICO. Ha sido expositor del Seminario de Apuntes y Perspectivas para Arquitectos en
el Centro Nikkei de Estudios Superiores.
En 1991 instala de manera independiente su taller: “arquiart”, dedicado a la labor de disefio
de proyectos arquitectdnicos, a la representacion grafica-tridimensional de la arquitectura
sea por medios artisticos o digitales, a la investigacion a través de talleres de estudio sobre
la Ilustracion Arquitectonica, al disefio grafico y la publicidad inmobiliaria y a la
produccion editorial, donde a editado su libro: ARQUITECTURA EN PERSPECTIVAS
(1). En la actualidad, se a incorporado a la avanzada tecnoldgica del dibujo de la
tridimensionalidad asistido por computador, buscando uri modo de expresion que articule
los modos tradicionales del dibujo de Arquitectura versus el C.A.D. Vale mencionar que
una preocupacion constante en su labor profesional y académica a sido buscar las
interacciones entre el disefio y el dibujo y como este ultimo se constituye en el mejor
derrotero para el eficiente aprendizaje temprano del disefio de arquitectura.
Ha proyectado Arquitectura donde destacan sus edificios de vivienda unifamiliar y
multifamiliar y paralelamente ha ejecutado multiples perspectivas y presentaciones de
Arquitectura para diversas constructoras, inmobiliarias y estudios de arquitectura.
Paralelamente a su labor en el campo de la Arquitectura a desarrollado la actividad artistica
a través de la pintura “naif” de paisajes urbanos e indigenistas.
EXPERIENCIA LABORAL: .

La siguiente es la relacion de constructoras, inmobiliarias, ingenieros y arquitectos para
los cuales se a laborado eventualmente desde el afio de 1991, sea en labores de ilustrador

y/o proyectista de arquitectura:



LLANOS - FLORES — RODRIGUEZ ARQTOS E INGS.
GRANA Y MONTERO (Ing. Rolando Ponce)

INMOBILIARIA CRUZ DEL SUR (Arg. Otto Polack)
CONSTRUCTORA BOUILEVARD (SrElera)

BENGOA & GANOZA ARQ. E ING. (Arq Sandra Ganoza)
CONSTRUCTORA TORREMOLINOS (Arq. Javier Puchuri Bellido)
CONSTRUCTORA LEXUS (Sr Erasmo Suarez)
PROMOTORA Y INMOBILIARIA AMERICA (Sr. Jos¢ Palma)
CVO INMOBILIARIA (Args. Casaverde - VanD ort)
INMOBILIARIA CASTER S.A. (Sr. Dino Rosingana)
CONSTRUCTORA PUERTA DE TIERRA (Arq. Renato Grasso)
TABOADA Y ASOCIADOS ASESORES Y INMOBILIARIOS
INVERSIONES SAUCO,INMOBILIARIA 'Y CONTRATISTAS (Sr. Mayer Behar)
CONSTRUTECH S.A. (Ing. Luis Cadarso)

SUR PROMO CONSTRUCCIONES (Ing. Raudl Abad)

H/R CONTRATISTAS GENERALES (Arq. Humberto Roncal)
A & P INMUEBLES (Arq. Pilar Wong)

OPEN SPACE S.A. (Sr. Edmundo Cornejo)

INMOBILIARIA MARIA ANDREA (Ing. Norma Zepilli)
INREPCO PERUANA (Ing. Jorge Portocarrero)

CIPUR (Argq. Ivan Icochea)

FLOCONSA (Sr. Roberto Vento)

GUICONSA (Argq. Otto Elsner)

SERTINGE (Arq. Rotalde - Luna)

ALTINSA (Arq. Blanca Iparraguirre - Julises Fiestas)
PERUANA DE CONSTRUCCIONES (Arq. Eduardo Celli)
INMOBILIARIA EUROPEA (Sr. Gerardo Cortada)
CONSTRUCTORA VANDALSA (Arq. Katherine Toshira)
BANCO CONTINENTAL (Arq. Willy Mc Forlane)
TECNIOBRA (Ing. Alfredo Rodriguez)

INVERMET (Arq. Victor Pimentel G)

CONSTRUCTORA M&L DE LOS ANDES(Arq. Mario del  Rio).
CONSTRUCTORA ORVIL (Ing. Marcel Bilder).

SENCICO (Lic. Luis Montes G.)

ARQ. ISMAEL VINATEA

ARQ. EDUARDO FIGARI GOLD

ARQ. ARTURO ARANDA AZABACHE

ARQ. JUAN CARLOS DOBLADO

ARQ. RICARDO MARTIN DE ROSSI

ARQ. MIGUEL WAKEMAN

ARQ. LESTER MEJIiA

ARQ. SANTIAGO AGURTO MAZZINI

ARQ. GERARDO REATEGUI

ARQ. JORGE RUIZ DE SOMOCURCIO

ARQ. EMILIO GOMEZ DE LA TORRE

ARQ. JOSE LUIS VELEZ

ARQS. GRANA - COOPER - NICOLINI



ARQ. JAVIER ARTADI
ARQ. CALMELL DEL SOLAR
ARQ. JOSE ORREGO
ARQ. JOSE BENTIN D
ARQ. MIGUEL CRUCHAGA
ARQ. JORGE ABANTO
ARQ. VICTOR HUPIU
ARQ. GLISERIO SALAZAR
ARQ. CHRISTIAN ARBAIZA
ARQ. GERMAN COSTA
ARQ. NICANOR OBANDO
ARQ. PIERO MAGGIOLO.
ARQ. GONZALO SIERRALTA
ARQ. CESAR POMAR JO
ARQ. DAVID PORTOCARRERO
ARQTA. SILVIA QUINTO.
ARQ. ALFREDO CAVASSA.
ARQTA ALICIA COLMENARES
ARQ. DIEGO LA ROSA.
ARQ. COLLINS CAMONES.
ARQTOS. LLONA Y BRYCE
ARQ. GADDY LEON PRADO
ARQ. ZUBIATE - CORREA MILLER
ARQ. MIRNA SOTO
ARQ. GONZALO PANIZO
ARQ. OSWALDO GARCIA - RAFAEL CUBAS
ARQ. EDUARDO CHULLEN DEJO
ARQ. ENRIQUE SAITO SILVA.
ARQ. PERCY ACUNA V.
ARQTOS. KANASHIRO-SANCHEZ-VELARDE
ARQTA. ELSA MAZZARI
ARQTOS. CUEVA - POMPOSINI
ARQTOS. RAMIREZ - SMIRNOFF
ARQTOS. GUILLERMO MALAGA - OSCAR BORACINO .
ARQ. JOSE BEINGOLEA DEL CARPIO
ARQ. JAVIER LUNA TANQUIS
ARQ. LUIS RODRIGUEZ R.
ARQ. ALBERTO MENACHO
ARQTOS. GONZALO Y ERNESTO PAYET MEZA.
ARQ. JOSE CANALES
ARQTOS ALEX KRATEILL - REYNALDO LEDGARD
ARQ. JULISES FERNANDEZ MALDONADO
ARQ. HUMBERTO RONCAL
ARQ. LUIS DELGADO G. i
ARQTOS. RODRIGUEZ - SANCHEZ GRINAN
ARQ. HUGO ROMERO.

DATOS PERSONALES:



LE. :06724189

R.U.C.: 10067241890

EDAD: 41 afios

NACIMIENTO :11/01/64 Lima.

TELEFONOS: 467-4285 /9806-1880

GRADO INSTRUCCI@®N: Bachiller Arquitectura (UNI 84-90)
DOMICILIO : Guillermo Pefialoza 229 Dpto. 202 Sta. Leonor- Chorrillos.

Lima, junio del 2005
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PROMOTORA & INMOBILIARIA AMERICA S.A.

BIENES RAICES

CERTIFICADO

A Quien Corresponda

Por la presente deﬁamos constancia que el Arq° ELOY
VERA LAHAYE, ha ejercido la labor de Arquitecto
principal en el disefio de edificios multifamiliares.

Hasta la fecha ha desarrollado el disefio integral
de los siguientes edificios multifamiliares

l. Edificio Multifamiliar “SAN PABLO”, ubicado en 1la
Av. Buenavista 640, Urbanizacién Mariscal Castilla,
distrito de San Borja.

2. Edificio Multifamiliar “SAN NICOLAS”, ubicado en la
Av. Las Palmeras Mz. “0O” Lote 9, Urbanizacién E1
Remanso de la Molina, distrito de la Molina.

Se extiende este certificado a solicitud del
interesado, para los fines que crea conveniente.

Lima, 11 de Febrero de 1998

=

\
N

Prometord (& Jemebiliaria America 5.4,

erante feral

josexm A7 CARRILLS

AV. CANADA 3686 URB. VILLA JARDIN - SAN LUIS
TELEFONO 357396 - 365884 FAX 357396

4365384 — 4377148 L - 351393
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L EX U S Jr. Rio Mantaro 791

INVERSIONES Urb. Villa Del Norte

Los Olivos
CONSTRUCTORES Telf.: 522-2689

CONSTANCIA

A quien corresponda:

Por medio de la presente se certifica que el sefior Eloy Vera Lahaye a obtenido el primer
puesto del concurso privado, que organizo nuestra empresa Lexus Inversiones, para la
elaboracion del conjunto residencial mivivienda Villasol en el distrito de Los Olivos.

Asi mismo certificamos que el Sr. Eloy Vera Lahaye a ejercido posteriormente al
concurso, la labor de proyectista principal de la Arquitectura para el proyecto en cuestion
hasta la obtencién del dictamen aprobatorio del municipio respectivo.

Simultaneamente a elaborado las presentaciones arquitectonicas para el mismo proyecto y
para el proyecto de vivienda multifamiliar San Elias II.

Dejamos saber nuestra gratitud y satisfaccion por la dedicacion y pulcritud demostrada en
su trabajo.

Lima, Junio del 2005

GERENTE GBNERAL
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13.2.-PERSPECTIVAS RELEVANTES:
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14.-ANEXOS
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PARCELA 25

ity 'U.’rb Mengi
JLEXCIAS
YW gior ,L“.:/la:frc. >
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PARCELL 28N

|

'SUB DIRECCION DE CATASTRO

T=ROPIETARID

m
"M

JEBICACION

INVERSIONES LAS PONCIANAS S.A.
NEGOCIACION CARMEN S.A.

URB. LAS PONCIANAS MZ. A LTS. 1ol 12(ex 1.27 de HSAN A)

.13 292.98n2 LT 58 224.80m2 (T.9: 333.80m?2
.2x 335.75m2 LT.6® 336.00im2 LT.XN=326.56m2

.31 303.00m2 LT.7: 346.66m2 LT.113343.85m2

43 3146, 18m2 LT 8r 3P4 82m2 LT I2* 343.85m2

MAYO 1,997 ‘

ESC. L/ 1,000
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Fecha ds Expedecion’

unicipalidad de Santiago de Surco

GERENCIA DE DESARROLLO URBANO
SUBGERENCIA DE PLANEAMIENTO, CATASTRO Y CONTRCL URBANG

CERTIFICADO DE PARAMEYROE URBAXIBTICOS

Y EDIFICATORIOE Hro.

1873 - 2,004

1507 2004

Solicdanie

Expediente
Urbenizecion
Av./Caliel Jiron/Pesaje

Fecha de Caducidad. 15.01 2006

NEGOCIACION CARMEN S A

10746-2004-M2

Las Poncianas {1)

Sefior de Sean (entes Calle F 6 Cefie Uno) esgune con
Ca. Ambue [artes Calie H 5 Cafle Das), Lote N° 01 1)

Que sl predic antes mancionado se encusnira reqido bajo fos getes pardmetres nermaivos

*

.

2onifexion
Arsa de Estncturacion Urbana

R-2
B

Crienos y paremstros contemplados en & Plan Urbano del Diirdo de Sartwsgo ds Surco 2,004-2,0%0, aprobedo
mediarme Ord N*181-MSS

n)

Usce permisibies

Usos compatibles

Lote minimo con fines de habikizcion b
Subdvsion

Frente minimo de lole pare habiltacién &
3ubdiwsidn

LLols minimo denkro de QueTie 2
Ares Iore minme

Arsa nels minims por vivisnds

Qhure maxima

Retire frord 3l exaqude por is Munioipeiidsd

Llneammnto de Fachade

. i
Estacionamiento pos Yimende

Otlros parhiculeres

Undemiiar / Sxlamiker / Mutiemilier

30 m2

10 ml.

180 m2

£0%

110 m2,

5 pisas (16.50 ml)

3.00 mi Ferde 8 Jr. SeAor ce Sipan

300 ml bere 8ia Cs Ambus

Debert rezpelarie seccitn ds vis Bprobads an la
Habdtacion Urbana, Ord N® 184-MSS y ol mtwc
establecide.

1S sctacionamieros por cade unidad de viviends de
hesta 120 m? de &iee fechade. para umdades do
vivienda mayores S8 wogaa 1 estacionamieni o sdcional
por 8l Ares sxcedsnta comprendida en el rango o
10 mZy 100 m*de area techada

Cueria con Resolician da Akakdla N° 1502 de fache 20 11 1890, smilide por |2 kiunicapaixed Mdmpqisans oe
Lima comespondierme n 12 Recapcion ds Obras de Hebidatitn Urbans de la Urb L az Poncianss, constdudo por

ol Lols MN° 27 de ls parcelacion Huerlos og Han Antenio”

Le emisitn del presents Cerificado esit sujeto & lo ectipuiedo en la Ordenanzs N° 181-MSS, publicads en gl
Ciprio ‘Bl Peruene” el 06032004 y 22.03.2004. comespandienie o la Aprobecicn dei Plon Urbano Distrite! ce

2 004-2 010: asi como 85 normwas del

Reglamente Nacienal de &
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