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RESUMEN

Los espacios de trabajo son equipamientos esenciales en zonas urbanas en desarrollo,
donde los cambios politicos, sociales, culturales y tecnoldgicos han impulsado una creciente
demanda de edificios de oficinas con una fuerte imagen corporativa, como es el caso del
distrito de Miraflores, uno de los ejes mas importantes del mercado de oficinas Prime en
Lima Metropolitana. En respuesta a esta tendencia, se propone un edificio de oficinas que
busca satisfacer la demanda del sector corporativo, integrando soluciones a nivel urbano y
arquitectonico. El proyecto se desarrolla mediante un analisis del contexto inmediato, un
estudio de mercado y la elaboracion de diagramas volumeétricos, espaciales y funcionales,
con el objetivo de ofrecer una solucion integral que contribuya al fortalecimiento del entorno

urbano y con un enfoque sostenible.

ABSTRACT

Work spaces are essential equipment in developing urban areas, where political,
social, cultural and technological changes have driven a growing demand for office buildings
with a strong corporate image, as is the case of the Miraflores district, one of the most
important axes of the Prime office market in Metropolitan Lima. In response to this trend,
an office building is proposed that seeks to satisfy the demand of the corporate sector,
integrating solutions at an urban and architectural level. The project is developed through an
analysis of the immediate context, a market study and the preparation of volumetric, spatial
and functional diagrams, with the aim of offering a comprehensive solution that contributes

to the strengthening of the urban environment and with a sustainable approach.
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PROLOGO

La presente tesis de grado, "Edificio de oficinas en Miraflores", propone un
desarrollo tipoldgico de espacios de oficinas en un edificio que responde a las demandas de
imagen corporativa y funcionalidad contemporanea. El proyecto se materializa a partir de
su ubicacion estratégica, su emplazamiento y su integracion con el entorno, respetando los
lineamientos y normativas edificatorias vigentes. Ademads, incorpora usos complementarios,
como una cafeteria y una tienda en el primer nivel, y un restaurante en el ultimo nivel,
aprovechando las vistas panoramicas hacia el Parque Reducto.

La propuesta urbana surge como respuesta a la necesidad de equipamientos en una
zona que ha experimentado un intenso proceso de densificacion, particularmente en el area
comprendida entre el cruce de la Via Expresa Luis Bedoya Reyes y la avenida Alfredo
Benavides, dos de las vias mas importantes del distrito. En este contexto, se plantea la apertura
del Parque Reducto, buscando integrarlo a las dinamicas urbanas de las vias mencionadas,
las cuales demandan un flujo peatonal cada vez mayor. Asimismo, se propone la creacion de
un espacio que unifique y conecte los flujos actualmente fragmentados por la Via Expresa,
promoviendo una mayor cohesion urbana.

La finalidad del proyecto arquitectonico es satisfacer la demanda de espacios
corporativos modernos, conceptualizando un edificio que armonice su funciéon y forma
con el entorno inmediato. Esta respuesta arquitectonica busca resolver las problematicas
identificadas en la propuesta urbana, alineandose con las normativas locales y contribuyendo
al mejoramiento del perfil urbano de uno de los distritos mas emblematicos de la ciudad.
Miraflores, reconocido por sus zonas verdes, su arquitectura, su historia y su atractivo
turistico, representa un escenario ideal para desarrollar proyectos que promuevan el confort
y el disfrute de las personas, en sintonia con el crecimiento y desarrollo sostenible de la
ciudad. Este enfoque refuerza el rol del arquitecto como creador de espacios que no solo
responden a necesidades funcionales, sino que también enriquecen la experiencia urbana y

contribuyen al bienestar colectivo.
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Capitulo 1:
INTRODUCCION AL PROYECTO DE GRADO
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1.1 Generalidades

1.1.1 Titulo

"Edificio de Oficinas en Miraflores"

1.1.2 Presentacion del Tema

El tema de la presente tesis emerge como resultado de un proceso de investigacion
tedrica y su aplicacién préactica en la propuesta desarrollada durante los talleres 9 y 10,
donde se integraron los conocimientos adquiridos para analizar una problematica urbana
especifica y proponer una solucion arquitectonica orientada a la creacion de un equipamiento
corporativo. Este enfoque se enmarca en la evolucién urbana, las condiciones actuales, las
demandas del contexto y otros factores determinantes del lugar. En la Gltima década, el
distrito de Miraflores ha desempefiado un rol significativo en el desarrollo del mercado de
oficinas, destacdndose por la innovacion en la concepcion de espacios de trabajo, como el
concepto de coworking, y una preferencia creciente hacia edificios de categoria prime. Estas

tendencias reflejan una vision orientada a las necesidades y expectativas de las oficinas del

siglo XXI.

1.1.2.1 Zona de Estudio. Se ubica en la ciudad de Lima, especificamente en el
distrito de Miraflores, uno de los 43 distritos que conforman la provincia. Para delimitar el area
de andlisis, se ha tomado como punto de referencia central la Estacion 10 del Metropolitano,
denominada "Estacion Benavides" . Este nodo de transporte se encuentra en la interseccion
de dos ejes viales principales del distrito: la avenida Alfredo Benavides y la Via Expresa
Luis Bedoya Reyes (anteriormente conocida como Via Expresa Paseo de la Republica).
Sobre esta Gltima circula la Via COSAC | del Corredor Metropolitano de Lima, la cual
dio origen a la Estacién 10, inaugurada en el afio 2011. En el entorno inmediato destaca
el emblematico Parque Reducto N° 2, delimitado por las avenidas Alfredo Benavides, Via

Expresa Luis Bedoya, 15 de Enero y la calle Ramén Ribeyro.
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Figura 1
Esquema de ubicacion de la zona de estudio.

SAN ISIDRO

—

. SURQUILLO

DISTRITO DE MIRAFLORES
= = = Via Expresa Luis Bedoya Reyes.
= = = Av. Alfredo Benavides.

Fuente: Elaboracion propia.

1.1.2.2 Ubicacion y Descripcion del Terreno del Proyecto. El terreno se localiza
en una posicion privilegiada frente al Parque Reducto N° 2, y esta delimitado por la via
expresa, la Avenida Reducto y la avenida 15 de Enero. Esta configuracion hace que el terreno
no colinde directamente con ninguna otra propiedad o edificacion. Con una superficie de 1971
m2 y una altitud de 86 msnm, el terreno presenta una topografia con una ligera pendiente del
2%, la cual desciende en direccion norte-sur.

La forma irregular del perimetro del terreno represent6 un desafio significativo durante
la fase de disefio y conceptualizacion del proyecto, requiriendo soluciones creativas para su
adecuada integracion y aprovechamiento. Al momento de iniciar los estudios y el desarrollo
del proyecto, el terreno albergaba una tienda de autos de un solo nivel, una cochera en su
parte central y una fabrica. Sin embargo, a partir del afio 2020, se construy6 una edificacion

a cargo del grupo Edifica, lo cual modificé las condiciones preexistentes del sitio.
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Figura 2
Ubicacion del terreno en el Mapa del Distrito de Miraflores.

DISTRITO DE MIRAFLORES
—  Via Expresa Luis Bedoya R.
e Av. Reducto
Av. Alfredo Benavides

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 3
Terreno de Intervencion del Proyecto.

N\

Fuente: Elaboracion propia.
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1.1.2.3 Entorno del Proyecto. El entorno se define por su ubicacion estratégica
entre la Via Expresa Luis Bedoya, la avenida Alfredo Benavides y el Parque Reducto N°2. En
la tltima década, este entorno ha experimentado un notable proceso de densificacion urbana,
donde observamos edificaciones gran altura destinadas a usos residenciales, comerciales,
oficinas, hoteles e instituciones educativas. La Via Expresa actia como un elemento
divisor dentro del distrito, fragmentandolo en dos sectores, mientras que la avenida Alfredo
Benavides se constituye como el principal eje de conexidn peatonal y de transporte en el area
inmediata al proyecto. Por su parte, el Parque Reducto N°2, pese a ser el espacio verde mas
destacado del entorno, presenta limitaciones en su integracion con el tejido urbano. Esto se
debe a su condicion cercada, con restricciones de acceso en ciertos puntos, lo que dificulta su

conexion con los flujos peatonales y su aporte a la dindmica urbana circundante.

Figura 4

Vistas del Entorno del Proyecto.

doya Reyes

-esa Luis Be

Parque Reducto N° 2

©

LH‘

Av. 15 de Ene \il )\ A“. )’3 dC" b”{?}!]
L 12 s

(=TT ) (7

Fuente: Elaboracion propia.

4
M
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Figura 5
Vista 1: Esquina Av. Benavides con Via Expresa direccion al Norte.

2010
Fuente: Elaboracion propia.

Figura 6
Vista 2: Via Expresa direccion Norte lado derecho de la estacion Benavides.

R )

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 7

Vista 3: Esquina Av. Benavides con Av. Reducto.

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 8

Vista 4y 5: Esquina Av. Alfredo Benavides con direccion a la av. Larco.

2024 R
Fuente:  Elaboracion propia.

Figura 9

Vista 6y 7: Av. Benavides direccion Este, al lado del parque Reducto.

5

6 2024 / - = e
Fuente:  Elaboracion propia.

Figura 10

Vista 8 y 9: Av. 15 de Enero al lado del parque Reducto.

e

2024
Fuente:  Elaboracion propia.

Milne Carlos Cdérdova Inchi Pag. 21



/LN UNI - FAUA EDIFICIO DE OFICINAS EN MIRAFLORES

Figura 11
Vista 10: El Parque Reducto desde la Via Expresa y av. 15 de Enero.

10 —_—
Fuente:  Elaboracion propia.
Figura 12
Vista 11 y 12: Via Expresa direccion Sur, ambos lados.

T 2gng e
Fuente:  Elaboracion propia.

Figura 13
Vista 13: Via Expresa Luis Bedoya Reyes en direccién al Norte.

13 2024 W0
Fuente:  Elaboracion propia.
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1.1.3 Proyectos Referenciales

1.1.3.1 Edificio Fibra, Lima, Peru.

« Proyecto : Edificio de Oficinas Fibra Wb.

o Arquitectura : Pragma Arquitectos.

« Areadel Terreno : 1,560 m2

« Ubicacion : Urbanizacion Jardin, San Isidro, Lima, Peru.

« Afio 12010

El Edificio Fibra se distingue por su ejecucion impecable y acabados de alta gama,
elementos que refuerzan su imagen corporativa y lo posicionan dentro de la categoria
prime. Este inmueble, ubicado en el distrito de San Isidro, Lima, incorpora sistemas de
seguridad avanzados y un acondicionamiento moderno, caracteristicas esenciales para este
tipo de edificaciones de alto estandar. La estructura se compone de trece niveles destinados a
oficinas, un primer piso dedicado al comercio y seis sdtanos para estacionamientos. Desde el
punto de vista estructural, el edificio emplea placas, columnas y vigas de concreto armado,

lo que garantiza su estabilidad y funcionalidad.

Reflexion. El Edificio Fibra destaca por su imagen corporativa sobria y elegante,
donde la volumetria separa claramente las oficinas del nivel comercial, resaltando el acceso
principal con una doble altura que armoniza forma y funcién. La fachada, compuesta por
un muro cortina de vidrio templado reflectivo y aluminio, no solo aporta estética, sino que
responde eficientemente a las condiciones climaticas. El sistema de aire acondicionado
tipo chiller, ubicado en la azotea, sera replicado en mi propuesta arquitectonica por su
adaptabilidad al clima y orientacién del terreno, aspectos clave para el desarrollo de esta

tesis.
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Figura 14
Edificio de Oficinas Fibra Wb.
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Fuente: Dossier de arquitectura N° 27, Oficinas.

Figura 15
Plantas del Edificio de Oficinas Fibra Wb.

5
2 AREA COMERCH AL 6 INGRESC VEMICULAR
3 HALL DE INGRESO 7 ERCHERETE
4 HALL DE ASCENSORES 4 MALL DE ASCENIORES B ORCmA

Fuente: Dossier de arquitectura N° 27, Oficinas.
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1.1.3.2 Edificio Macros, Lima, Per.

« Proyecto : Edificio de oficinas Macros.

o Arquitectura : Arg. Alfonso de la Piedra, Arg. German Salazar.

« Areadel Terreno :1,561.10 m2

« Ubicacion : Av. Manuel Olguin y Calle Tres Marias, Surco, Lima, Per.

« Afio 12012

Solido y elegante, se destaca por su fachada transparente que combina contrastes de
claros y oscuros. Situado en un eje administrativo de gran relevancia dentro del distrito de
Surco, el edificio proyecta una imagen corporativa distintiva, reforzada por sus acabados
exteriores de alta calidad. Entre estos destacan el vidrio laminado incoloro reflejante y gris,
complementado con aleros de aluminio natural. El disefio arquitecténico incorpora un sutil
juego de volumenes que enfatiza el acceso principal.

En cuanto a las areas comunes, el proyecto emplea materiales de alto nivel que
refuerzan su caracter corporativo. Estos incluyen muros revestidos en marmol, enchapes de
acero inoxidable, falsos techos metalicos perforados y alfombra modular en las salas de uso
multiple. EI hall principal se distingue por una fachada de ingreso compuesta por muros de

cristal templado sUper gray y acero inoxidable.

Reflexion. Uno de los aspectos mas destacables del proyecto es el uso coherente y
estratégico de materiales en las areas comunes, asi como la marcada direccion del ingreso
principal. El volumen del edificio, aunque juega con elementos tanto verticales como
horizontales, encuentra un equilibrio visual gracias a la diagonal generada por la interseccion
de sus dos volumenes principales. Otro elemento relevante es la funcionalidad del Gltimo
nivel, donde se ubican salas de reuniones, un comedor con cocina para concesionarios y una
amplia terraza con vistas panoramicas. Este planteamiento resulta especialmente inspirador
para el proyecto de tesis, ya que se busca replicar un concepto similar en el dltimo piso, el

cual albergara un restaurante con una terraza de gran valor visual y funcional.
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Figura 16
Edificio de oficinas Macros.

Fuente: Dossier de arquitectura N° 19, Oficinas.

Figura 17
Elevacion y Corte del Edificio de oficinas Macros.
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Fuente: Dossier de arquitectura N° 19, Oficinas.
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1.1.3.3 Umayuq Centro de Negocios, Lima, Peru.

« Proyecto : Oficinas Umayuq Centro de Negocios.

o Arquitectura : J. Robles Arquitectos S.A.C.

« Areadel Terreno : 1,000 m2

« Ubicacion : Av. Victor A. Belaunde y calle los Pinos, San Isidro, Lima.

« Afio 12012

El edificio se integra de manera coherente en un contexto urbano definido por la
presencia del Centro Empresarial Real, logrando una armonia tanto en la trama urbana como
en su emplazamiento especifico. Esta integracion se debe, en gran medida, a su expresion
formal y espacial, caracterizada por una fachada revestida con paneles de cristal negro mate,
complementada con sutiles lineas horizontales de acero inoxidable que aportan elegancia
y modernidad. Ademas, el proyecto enriquece el espacio publico circundante mediante la
incorporacion de una fuente de agua ubicada en la esquina, recubierta con granito pulido

negro y equipada con un sistema de iluminacion decorativa.

Reflexion. El acceso principal del edificio se destaca por un vestibulo de doble
altura, que alberga una recepcion central y los ascensores, configurando un espacio
amplio y bien resuelto. En este mismo nivel, se encuentran dos locales comerciales con
accesos independientes desde el exterior, los cuales presentan una notable similitud con el
planteamiento del primer nivel del proyecto de tesis en cuestion. Desde el segundo hasta el
séptimo piso, el edificio cuenta con un nicleo de areas comunes que se complementan con
una planta libre, disefiada para albergar tres modulos de oficinas por nivel. Esta distribucion
flexible permite futuras modificaciones, ofreciendo la posibilidad de fusionar o integrar
dos o tres oficinas segiin las necesidades del usuario. Este aspecto resulta particularmente
relevante, ya que refleja una versatilidad en la disposicion de los espacios que responde

eficientemente a las demandas del mercado actual.
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Figura 18
Oficinas Umayuq Centro de Negocios.

B

Fuente: Dossier de arquitectura N° 19, Oficinas.

Figura 19
Elevacion y Planta del Edificio Oficinas Umayuq Centro de Negocios.

Elevacion Quinto piso

—_—
| | |

mmummnEn ; |

Fuente: Dossier de arquitectura N° 19, Oficinas.
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1.2 Andlisis del Entorno

Para comprender y obtener una vision integral del area de estudio, se llevé a cabo un

analisis detallado de los siguientes aspectos del lugar:

a. Morfologia y Normativa

El sector comercial y residencial presenta un potencial edificatorio significativo.

Se observa una marcada disgregacion en el perfil urbano a lo largo de la avenida
Benavides.

La zona puede ser densificada de acuerdo con los pardmetros urbanisticos vigentes,
lo que permitiria generar nuevas dindmicas urbanas con una configuracion espacial
que integre el parque con la ciudad.

El plan de zonificacion atin no ha sido explotado en su totalidad.

La via expresa divide el distrito en dos sectores claramente diferenciados.

b. Infraestructuray Servicios

El area cuenta con una cobertura completa de servicios basicos, como agua,
electricidad, telefonia y saneamiento. Ademads, dispone de un eficiente servicio de
mantenimiento de areas verdes y seguridad ciudadana.

La implementacion del corredor vial ha incrementado la afluencia de ptblico debido
a su cercania y facil acceso a la zona turistica del distrito.

El crecimiento de los sectores residencial y comercial demanda una red de iluminacion
y mobiliario urbano adecuado para atender el creciente flujo peatonal a lo largo de

la via expresa.

c¢. Movilidad Urbanay Vialidad
La Via Expresa Luis Bedoya funciona como un eje conector entre los distritos que
atraviesa Lima Metropolitana, incrementando el flujo vehicular y peatonal en la

estacion 10 (Estacion Benavides).
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Falta de infraestructura para movilidad alternativa, como ciclovias o circuitos
deportivos que fomenten actividades deportivas

No existe un plan de circulacién que responda a la cantidad de usuarios de la Estacion
Benavides, ni vias adecuadas para la demanda peatonal durante las horas punta.

El aumento de los flujos de transito esta generando una mayor necesidad de areas de

estacionamiento para vehiculos.

d. Medio Ambiente e Imagen Urbana
La contaminacién ambiental es un problema latente, causado por las emisiones de
CO2 y el ruido generado por el incremento de vehiculos y el trafico en horas punta,
especialmente en la avenida Benavides.
Falta de una imagen urbana consolidada, espacios aislados como el Parque Reducto,

gue no esta integrado a la ciudad.

Analisis FODA

a. Problemética urbana

El desarrollo de la zona comercial como es el de edificios de oficinas, debido a su
gran demanda, genera un mayor flujo peatonal y vehicular.

Vias no preparadas para articular un mayor flujo vial y peatonal, también existe un

déficit de estacionamientos y un mal uso de espacios como el Parque Reducto.

b. Potencialidad

Existe un gran numero de edificaciones de baja densidad con un gran potencial
edificatorio que se podrian aprovechar para el comercio metropolitano y residencial.
Un atractor importante, es el Parque Reducto N°2 y su conexion directa con vias

importantes como la via expresa Luis Bedoya y la av. Alfredo Benavides.
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Figura 20
Analisis FODA del area de estudio.

Analisis FODA del Area de Estudio

Existe potencial edificatorio en el

sector comercio y vivienda.

» La Via Expresa, es un potencial
comunicador entre distritos.

«  Optimos servicios de agua, luz,
teléfono y saneamiento.

+  Servicio de mantencién de areas

verdes y seguridad ciudadana

eficiente.

El incremento edificatorio
comercial y residencial de la zona,
incrementa la demanda del
parque automotor (mas
estacionamientos), y esta a su ves
propiciara contaminacion
ambiental y sonora.

* Que el desarrollo no respete los

parametros urbanisticos y sin

pensar en el flujo peatonal.

Fuente: Elaboracion Propia.

1.3 Planteamiento del Problema

1.3.1 Motivacion

La densificacion urbana ha sido una problematica recurrente durante mi formaciéon
académica como arquitecto, y el punto de partida que motiva este estudio es el impacto
significativo que el mercado corporativo ha tenido en la evolucion urbana de Lima
Metropolitana durante la Gltima década. Este fenomeno no solo se refleja en términos
cuantitativos, sino también en aspectos cualitativos que definen la imagen de una ciudad
moderna, financiera y sofisticada. La localizacion y desarrollo de edificios corporativos
responden a las demandas de un mercado en constante transformacién, influenciado por
factores econdmicos, ambientales, politicos, culturales y, recientemente, sanitarios, como lo

demostro la pandemia del COVID-19.
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Uno de los ejes mas relevantes de este mercado es el Distrito de Miraflores, donde el
desarrollo inmobiliario ha generado cambios notorios en su imagen urbana. Estos cambios
han sido objeto de estudio en los talleres de tesis 9 y 10, lo que me permite sostener con

satisfaccion el producto académico desarrollado.

1.3.2  Justificacion

La presente tesis se justifica por la necesidad de satisfacer la demanda de un mercado
corporativo en busca de nuevos espacios que, ademas de cumplir con estandares funcionales,
establezcan un vinculo armoénico con su entorno. Este enfoque responde a la densificacion
progresiva de Lima Metropolitana, particularmente en el Distrito de Miraflores, donde
factores como el boom de la construccion y la implementacion del Metropolitano en la Via
Expresa Luis Bedoya Reyes han transformado significativamente el perfil urbano.

Resulta relevante estudiar los edificios corporativos para comprender la situacion
actual de un mercado tan competitivo y dindmico. Este andlisis permite elaborar una
propuesta arquitecténica que no solo responda a las demandas del mercado, sino que también

contribuya al mejoramiento urbano.

1.3.3 Aporte

Miraflores, como uno de los distritos mas dindmicos y emblematicos de Lima
Metropolitana, ofrece un entorno privilegiado para la implementacién de este tipo de
proyectos. Su ubicacién estratégica, conectividad y prestigio lo convierten en un polo de
atraccion para empresas nacionales e internacionales que buscan espacios que reflejen
su imagen corporativa y optimicen su operatividad. En este sentido, el desarrollo de un
edificio de oficinas de Clase A representa un hito significativo, no solo por su impacto en
el desarrollo urbano, sino también por su contribucion a la sostenibilidad, la eficiencia y la
calidad espacial. Este proyecto se enmarca en un contexto donde la demanda de espacios
corporativos de alto nivel exige soluciones que integren innovacion tecnologica, disefio

vanguardista y responsabilidad ambiental.
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Finalmente, el proyecto no solo aporta una metodologia para el disefio de edificios
de oficinas de Clase A, sino que también establece un marco de referencia para futuros
proyectos que busquen equilibrar innovacion, sostenibilidad y flexibilidad en el &mbito de la

arquitectura corporativa.

1.3.4 Marco Teorico

Propuesta Urbana. EI marco tedrico se basa en la conceptualizacion del espacio
urbano como un lugar de encuentro y disfrute. Jan Gehl (2006) "Destaca que un espacio
publico es exitoso cuando fomenta actividades esenciales y la interaccion social, priorizando
la experiencia del peaton”. La ciudad debe disefiarse para mejorar la calidad de vida y

promover el bienestar colectivo a través de un entorno fisico que facilite la convivencia.

Figura 21
Conceptualizacion del espacio publico.

Jan Gehl — [“Por qué el espacio pubticoj

Aquitecto y debe ser bueno”

urbanista danés

(" CIUDAD COMPACTA )

Se basa en su funcionamiento
enfatizando en el uso variado del suelo,
la accesibilidad fisica, una mayor | VS
densidad poblacional, el uso de
transporte publico, la movilidad
alternativa y un mayor espacio para los
peatones. j

CIUDAD DISPERSA

De baja densidad constructiva y
poblacional, dotados de espacios
amplios, agrupados en urbanizaciones,
bien comunicados.

e (241 [®) de la concentracion —» MANHATTAN, E.E.U.U.

ciudad compacta —§ PARIS, FRANCIA.

e MEJOREJEMPLO —p FLORENCIA, ITALIA.

Fuente: Elaboracion Propia.
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Proyecto Arqguitectonico. EIl marco teorico se enfoca en la imagen corporativa
que el edificio de oficinas de clase A debe transmitir. Utilizando los conceptos de funcion,
forma, volumen y superficie, el disefio busca combinar prestigio, funcionalidad y una
identidad arquitectonica coherente, alineada con los estandares de excelencia de este tipo de

construcciones.

«  Mird Quesada G. (2003) menciona que debemos entender, a la funcion arquitectonica
como el procedimiento de organizar todos esos condicionantes funcionales y
constructivos, para el mejor cumplimiento del destino del local, conjugando las
apariencias visuales de los elementos asi determinados, en una entidad formal.

« Baker (1998) indica que es importante diferenciar, con fines analiticos, el volumen
de la superficie. Entendiendo que el volumen es el componente solido de la forma.

« D.K. Ching (1982) menciona que las lineas articulan las aristas y las superficies
de los planos, asi como de los volumenes. El impacto o valor visual, la direccion
v la separacion de estos elementos lineales son los que determinan su grado de

incidencia en la textura superficial.

Figura 22

Conceptualizacion de la imagen del edificio.

Conceptos = \ IMAGEN
Arquitectonicos Tipologia CORPORATIVA
4

[

FUNCION ...Los edificios deben explicar
y su finalidad tanto como ser
FORMA # inteligible; deben, en definitiva,

informar claramente sobre sus

designios (Baker, 1998).
VOLUMEN  SUPERFICIE

Fuente: Elaboracion Propia.
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1.3.5 Situacion del problema.

Analizando el entorno del area de intervencién, y, en base a un estudio de uso de
suelos, se ha observado un bajo desarrollo de equipamientos corporativos, especificamente
en edificios de oficinas de una categoria superior denominada de clase A o prime, esto se
refleja en la escasa vacancia o disponibilidad inmediata de espacios de oficinas para su
entrega u ocupacion en este sector.

Pese a contar con una buena infraestructura y accesibilidad, el distrito de Miraflores
no cuenta con una zona financiera definida, que integre espacios de oficinas flexibles,
modernos y eficientes, en edificios que promuevan la sostenibilidad; lo que hace que tenga
una baja competitividad con sectores corporativos consolidados como el de San Isidro y la

Molina.

Figura 23

Desarrollo de densificacion y estudio de uso de suelos.

1% 1%
4% | ° 2% 33%

@ EDIF. DE OFICINAS
@ EDIF. RESIDENCIALES
VIVIENDA
@ BANCOS
@ COMERCIO GENERAL
@ saLup
HOTEL
@ Epucacion
@ RESTAURANTE, COMIDA
@ cuLto

I ViaExpresa Luis Bedoya

s Av, Alfredo Benavides

Eemeemeers Ay, Reducto

Fuente: Elaboracion Propia.
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1.4 Objetivos

1.4.1 Objetivo General

1.4.2

El presente proyecto tiene como objetivo principal desarrollar una propuesta
arquitectonicade uso corporativo, que respondade maneracoherentey contextualizada
a las caracteristicas del entorno, respetando las normativas edificatorias vigentes
y cumpliendo con los estandares exigidos por el mercado de edificios de Oficinas
de Clase A o "Prime" en el distrito de Miraflores. La propuesta busca integrar
funcionalidad, innovacion y sostenibilidad, consolidandose como un referente en el

ambito de la arquitectura corporativa contemporanea.

Objetivos Especificos

Equipar en un solo proyecto arquitectonico usos permisibles y compatibles,
garantizando el adecuado desempefio de las actividades comerciales del edificio.
Generar espacios flexibles para el trabajo, que se adapten a las nuevas tendencias y
necesidades laborales que demanda el mercado actual, proporcionando a los usuarios
ambientes que faciliten el mejor rendimiento y confort dentro del edificio.

Disefiar un edificio contemporaneo, proponiendo materiales eco amigables y
tecnologias adecuadas que promuevan la sostenibilidad; sin perder la alta imagen
corporativa demandante.

Aportar con el proyecto arquitectonico, al desarrollo de densificacion urbana y a la

consolidacion del sector corporativo del distrito de Miraflores.
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Capitulo 2:
FUNDAMENTO
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2.1 Aspectos Basicos

2.1.1 Consideraciones Urbanas y Contextuales

2.1.1.1 Zonificacion y Usos de Suelo. El distrito de Miraflores ha experimentado
una transicion significativa en su desarrollo urbano, pasando de un perfil predominantemente
residencial a una zonificacién que integra comercio zonal y metropolitano, especialmente
en el Sector B (lado izquierdo de la Via Expresa Luis Bedoya Reyes), donde este cambio es
mas evidente. En contraste, el Sector A (lado derecho de la Via Expresa) conserva su caracter
de residencia de densidad baja, con comercio zonal. Estas dinamicas estan reguladas por el
Reajuste Integral de Zonificacion de Usos de Suelo de Lima Metropolitana (Ordenanza N°

620- MML, 1997), que planifica el crecimiento urbano de manera estratégica.

Figura 24

Plano de Zonificacién del Distrito de Miraflores.

Fuente: https://www.miraflores.gob.pe/la-ciudad/licencia-de-edificacion/parametros/.
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Plan de Zonificacion del distrito de Miraflores del drea de intervencion. El Plan
de Zonificacion del distrito de Miraflores revela una marcada diferencia entre el Sector A
y el Sector B, particularmente en relacién con la Via Expresa Luis Bedoya Reyes. Esta
divergencia en la zonificacion refleja contrastes significativos en términos de usos de suelo,

densidades edificatorias y potencial de desarrollo urbano entre ambos sectores.

Figura 25

Plano de Zonificacion del darea de intervencion.

ZONAS RESIDENCIALES

RDE  Residenciad de Densidad Baga
ROM  Residencal de Densadad Media
RDA  Resdencial de Densadad Alla

I ovn Residoncial Densadad Muy Alta

ZOMNAS COMERCIALES

- CM  Comercio Metropolitano

ZONAS DE EQUIPAMIENTO
E1

H2 Centro d
H3 .
H4  Hospital Especializado

ZRP  Zona de Recreacion Publca

OU  Usos Especales

ZRE Zona de Reglamentacion Espacial

= == Limite de Aroa de Tratamionto
Normativo Diferencade

— — Limie de Zona Monumental

Fuente: https://www.miraflores.gob.pe/la-ciudad/licencia-de-edificacion/parametros/
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Usos de Suelo del area de intervencion. Al analizar los usos de suelo del area

de intervencion y superponerlos con la zonificacion vigente, se evidencia un significativo

potencial edificatorio, principalmente orientado hacia areas de residencia de densidad baja.

Esta caracteristica sugiere la posibilidad de desarrollar proyectos que respeten la escala y el

caracter del entorno, al mismo tiempo que se aprovechan las oportunidades de crecimiento

y densificacion controlada.

Figura 26

Plano de Usos de Suelo actual del area de intervencion.

1

Via Expresa Luis Bedoya Reyes

| Via Expresa Luis Bedoya Reyes

012100 ONVIMY)

ZONAS RESIDENCIALES

RDB  Residencal de Densxnd Baja

ROM  Residenciol do Densidad Media
| RDA  Reskencial de Densidad Alla

I rove Resoncial Donsidad Musy Alta

ZOMAS COMERCIALES
CV  Comercio Vecinal

- CZ  Comeroo Zonal

I cM  Comero Mercpoiitana

ZONAS DE EQUIPAMIENTO

E1  Educacidn Basica

E2  Educacdn Supanor Tecnologica
E3  Educicion Supbricr Lnivorsi tana
E4  Educacdn Supenor Post Grado

H2  Coentro de Salud

| H3  Hospital General
Hi  Hospital Especializada

| ZRF  Zona de Recreacion Pibica

OU  Usos Espaciales

ZRE  Zona de Reglamentacin Espacial

== == Limite de Area de Tratamionio
Normative Dsferanciado

=— = Limte da Zona Monumenial

Fuente: Elaboracion Propia.
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2.1.1.2  Areas Verdes. Segun datos proporcionados por la Municipalidad de
Miraflores, el distrito cuenta con un total de 75 parques, 9 plazuelas, 9 6valos y 26 bermas
centrales, sumando en conjunto 1,116,207 m2 de areas verdes, incluyendo las zonas del
acantilado de la Costa Verde. Aunque el Parque Kennedy destaca por su alta demanda y
afluencia, el Parque Reducto N°2 posee un potencial estratégico debido a su ubicacion
central y su conexién directa con otros espacios verdes, incluyendo el mencionado Parque
Kennedy.

Sin embargo, este potencial no se aprovecha plenamente, ya que el Parque Reducto
N°2 permanece cerrado y desconectado del tejido urbano, limitando su capacidad para
integrarse a la ciudad y cumplir un rol funcional acorde a sus dimensiones y ubicacion
privilegiada. Actualmente, el parque carece de una funcion especifica que contribuya al

dinamismo urbano o a la calidad de vida de los habitantes.

Figura 27
Flujo de Conexion de Areas Verdes del distrito de Miraflores.

R (S e S i . = o T —

[FE000 Parques del Distrito de Miraflores |

Flujos Peatonales de Conexidn
f| = = = Circuito de Conexién

PARQUE EL |
PRINCIPITO

PARQUE

DELAMOR PARQUE

'S\ REDUCTO N°2
PARQUE -
SUNSET

PARQUE
SALAZAR

‘ L ' |
PARQU
DOMODOSSOLA |

W O
: N

j‘ E ; _ s ’/ PARQUE MELITON . i S DE ZELA “g}&

i PORRAS & ' w\%
’ g o o pa
o 5 oy g & RSN or

Fuente: Elaboracion Propia.
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2113

Instituto Metropolitano Protransporte de Lima revela que, durante la hora punta matutina
(entre las 07:00 y 08:00 horas), el flujo peatonal en ambos sentidos alcanza un volumen
de 599 pasajeros, con una tendencia creciente. Este dato evidencia que las infraestructuras

peatonales actuales no estan preparadas para soportar la demanda presente, y mucho menos

Movilidad Urbana. Un estudio de impacto ambiental realizado por el

para afrontar un futuro crecimiento, lo que podria desencadenar en un colapso del sistema.

Esta situacion subraya la necesidad de implementar soluciones integrales que

aborden tanto la capacidad de las vias peatonales como la planificacion urbana a largo plazo,

garantizando la sostenibilidad y eficiencia de la movilidad en el distrito.

Tabla 1

Volumen de demanda de pasajeros en la Estacién Benavides, en horas punta.

Promedio de pasaj p
(7:00 2 08:00 h) en la via expresa

México

[ 381

133

e pasajeros en hora punta de la mafiana

Promedio de pasaj p
(17:00 a 18:00 h) en la via expresa

México

asajeros en hora punta de la mafiana

a0

6.573

Canada 260 271 202 | 261 Canada 144 | 4625 | 251 | 143 | 6310
Javier Prado | 417 668 | 6323 | 320 | 496 | 3.707 JavierPrado | 725 | 325 | 5025 | 575 | 243 | 6.202
Corpac 153 892 | 5584 | 170 | 497 | 3.884 Corpac 430 | 320 | 5135 | @85 | 237 | 5870
Aramburd 84 596 | 5072 | 220 | 258 | 4211 Aramburt 206 | 273 | 5068 | 513 | 111 | 5222
Angamos a7 560 | 4608 | 323 | 200 | 4.249 Angamos 232 | 478 | 4823 | 574 | 97 | 4821
Ricardo Palma | 75 626 | 4057 | 165 | 177 | 4216 Ricardo Paima | 168 | 251 | 4740 | 577 | 105 | 4344
Benavides 33 a8 | 3592 | 138 | 101 [ 428 || Benavides 107 | 227 | 4620 | 485 | 78 | 3872
28 de Julio a7 366 | 3173 | 109 | 109 | 4201 | 28 de Julo 197 | 181 | 4636 | 359 51 | 3465
Total 1547 | 4772 1770 | 2.520 Total 2.757 | 2.279 4343 | 1.270

Fuente: Estudio de Impacto Ambiental, Instituto Metropolitano Protransporte de Lima.

Figura 28

Estacion Benavides del Corredor Metropolitano de Lima.

Fuente:

Elaboracién Propia.
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2.1.2 Consideraciones Histdricas y Culturales

2.1.2.1 LaVia Expresa Luis Bedoya Reyes y el Metropolitano. LIamada también
"El Zanjon", laantiguaAvenida Paseo de laRepublica fue renombrada como "Via Expresa Luis
Fernan Bedoya Reyes" en el afio 2021, en honor al exalcalde Luis Bedoya Reyes, quien inici
su construccion en 1966 (Ordenanza N° 2388, El Peruano, 2021). En su momento, esta via
se constituy6 como la avenida mas ancha de la ciudad de Lima, conectando progresivamente
diversos distritos y consolidandose como una de las arterias mas emblematicas de la capital.
Ao largo de su recorrido, se ubica el COSAC | del Metropolitano, sistema de transporte que
complementa su funcionalidad urbana.

El Metropolitano, por su parte, fue concebido y planificado durante la direccion del
exalcalde Alberto Andrade Carmona en el afio 2004. El sistema fue inaugurado el 28 de
julio de 2010, por el exalcalde Luis Castafieda Lossio en su segunda direccion, aunque el
funcionamiento de todas las estaciones se completd entre los afios 2011 y 2012.

Estas infraestructuras no solo han transformado la movilidad urbana de Lima, sino
que también representan hitos en la planificacion y desarrollo de la ciudad, reflejando la

evolucion de sus necesidades y desafios en materia de transporte y conectividad.

Figura 29
Luis Fernan Bedoya Reyes en los inicios de la Via Expresa.

Fuente: https://www.larepublica.pe/
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2.1.2.2 El Parque Reducto N° 2. Este parque tiene un profundo significado
histdrico, ya que fue uno de los diez reductos que defendieron la ciudad de Lima durante la
Guerra del Pacifico frente a la invasion chilena. Su participacion fue crucial en la Batalla
de Miraflores, librada el 15 de enero de 1881. En reconocimiento a su valor historico, fue
declarado "Monumento Nacional" en 1944 y posteriormente "Santuario Patriético de Lima"
en 1965 (Ministerio de Cultura, DSN°008-2017-MC, 01 de noviembre del 2017). El
parque abarca una superficie de 20,000 m2 y alberga el Museo de Sitio Andrés A. Céceres,
ubicado en lo que fue la antigua estacion de trenes de Miraflores. Dentro de sus instalaciones
se conserva una locomotora que realizaba el recorrido férreo entre Lima y Chorrillos,
testimonio de la historia ferroviaria del pais.

En la actualidad, el Parque Reducto N° 2 es un espacio de gran actividad civica y
cultural. La Municipalidad Distrital de Miraflores realiza ceremonias como el izamiento
dominical de la Bandera del Pert y matrimonios civiles. Ademas, en la Avenida 15 de Enero

se lleva a cabo una Bio-feria, evento que promueve practicas sostenibles.

Figura 30
Imagen aérea del Parque Reducto N°2.

Fuente: https://www.miraflores.gob.pe/turismo/atractivos-turisticos/
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Consideraciones Tecnoldgicas y Ambientales

En relacion con la tipologia del proyecto, las consideraciones tecnologicas se dividen

en dos aspectos fundamentales: aquellas esenciales para el funcionamiento basico del edificio

y aquellas que responden a la exclusividad y sofisticacion que caracterizan a las Oficinas de

Clase Prime. A continuacion, se detallan las principales consideraciones:

2.14

Accesos vehiculares y peatonales. Sistemas de control disefiados para gestionar un
alto volumen de trafico, con operacion silenciosa y bajo consumo energético.
Circulacién vertical. 5 ascensores con capacidad para 19 pasajeros cada uno.
Control centralizado. Automatizacion de instalaciones eléctricas, sanitarias y contra
incendios, con alarmas y rociadores automaticos.

Extraccion de mondxido de carbono (CO). Sistemas de ventilacion en los sétanos
para eliminar los gases emitidos por los vehiculos estacionados.

Muro cortina. Cristal TEMPLEX de 27 mm con aislamiento acustico y térmico.
Climatizacion. Sistema centralizado con chillers y torres de enfriamiento.
Certificacion LEED. Cumplimiento de estandares de sostenibilidad del U.S. Green

Building Council.

Consideraciones del RNE

Para garantizar que el disefio del proyecto arquitecténico cumpla con los lineamientos

y criterios normativos vigentes, se han considerado los requisitos basicos obligatorios

establecidos en el Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE, 2021). A continuacion,

se detallan las consideraciones principales:

Calculo de ocupantes de la edificacion.

o Deacuerdo al RNE (Norma A.070, Articulo 8,2021) Aplicable a usos comerciales,

se establece el calculo de ocupantes para tiendas, restaurantes y cafeterias,

determinando un coeficiente de ocupacidon en metros cuadrados por persona.
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« De acuerdo al RNE (Norma A.080, Articulo 6, 2021) Dirigida a oficinas, se define

un célculo de ocupacién de una persona cada 9.5 m2.

Disefio y célculo de escaleras de evacuacion.

« EIRNE (Norma A.010, Articulos 23 y 28, 2021) Especifica los parametros técnicos
para el disefio de escaleras, incluyendo medidas de pasos, contrapasos, descansos
y dimensiones generales. En el proyecto, se utilizaran escaleras presurizadas con
sistemas mecanicos de inyeccion de aire, segun estas disposiciones.

« EIRNE (Norma A.010, Articulos 32y 33,2021) Indica que el calculo y ubicacion de
las escaleras deben basarse en el nimero de personas por nivel (aforo) y la distancia

méaxima de recorrido de evacuacion.

Sotanos de estacionamientos y circulacion.

o El RNE (Norma A.010, Articulos 53 y 54, 2021) Establece las condiciones y
dimensiones para los accesos, radios de giro, pendientes de circulacién y espacios de
estacionamiento (cajones simples, dobles y contiguos).

« EI RNE (Norma A.070, Articulo 17, 2021) Define el calculo de estacionamientos
para usos complementarios, como restaurantes, cafeterias y tiendas, considerando
tanto al personal administrativo como al publico. Para las oficinas, el calculo se

ajusta a los parametros urbanisticos y edificatorios del distrito.

Calculo de dotacion de servicios.

« EIRNE (Norma A.070, Articulo 16, 2021) Regula el calculo de servicios higiénicos
para restaurantes, cafeterias y tiendas, basandose en el niUmero de empleados y el
aforo del local comercial.

« EI RNE (Norma A.080, Articulo 15, 2021) Establece el célculo de servicios
sanitarios para oficinas, considerando el numero de ocupantes, diferenciando entre

hombres y mujeres.
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2.2 Factibilidad

2.2.1 Situacion legal del predio

El predio presenta 27 metros de ancho por 113 metros de largo, no contempla ninguna
colindancia con otro terreno o edificio, El terreno contempla un area total de 1,971 metros
cuadrados, identificado con cddigo de catastro (CC-22-0399-01) perteneciente al lote 001 de
la manzana 0399, los linderos perimetrales estan conformados por las avenidas 15 de enero,

avenida Reducto y la Via Expresa Luis Bedoya.

Figura 31

Certificado catastral del predio.

e

MUNICIPALIDAD DE MRAFLORES
GERENCIA DE INFRAESTRUCTURA URBA NA

DECATASTROY FLAKEANENTO UREAN @

DATOS DEL TERREND

CODGO CATASTRAL 22 - 03908~ 001

UBICACION AVENIDA REDUCTO N° 821 ESQ. CON AVENIDA 15 DE ENERO Y PASEQ DE LA REPUBLICA
URBAMIZACION iy Manzna: — Lote: Sulote:

AREA DE LOTE CATASTRAL 1,971.00 mt INMUEELE EN QUINTA: NO

CODIGO CATASTRAL: 220399001
UBICACION DEL PREDIO: AV, REDUCTO

Fuente: Municipalidad de Miraflores, area de Catastro.
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2.2.2 Pardametros Urbanisticos y Edificatorios

Figura 32

Parametros Urbanisticos y Edificatorios del predio.

15/8/23, 17:20 PARAMETROS URBANISTICOS

Municipalidad de Miraflores

Parametros Urbanisticos y Edificatorios
a nivel de Lote Catastral

CONSULTA VIA WEB(INFORMACION REFERENCIAL)

0LoNaF AV

@ INFORMACION GENERAL
CODIGO UNICO CATASTRAL|CUC): 46006104
CODIGO CATASTRAL |MZA-LOTE]: 0399001
NUMERO DE UNIDADES CAT:

9 HABILITACION URBANA
& ENEP‘O URBANIZACION LEURO
RS == EX-MANZANA: 1
F EX-LOTE:
001 EX-SUBLOTE:

INFORMACION DEL LOTE CATASTRAL (*) : INFORMACION DE RETIROS :
Teesssssssacnrsisesiiasennaanns b4 VIA RETIROS
= AREA GRATICA 1971.00 - + AV, 15 DE ENERO 3m. @
: DELLOTE (m2) :  AV. REDUCTO 3m.
fecictseieccectcttaiacascnanaan +  PASEO DE LA REPUBLICA 5m.

: INFORMACION DE LA ZONIFICACION DEL LOTE CATASTRAL ; *©"""""rirrrrsrsssssmemmsmsmmenees
E ZONIFICACION cZ
M i USOS PERMISIBLES
. SECTOR DE INDICE .
: DE USOS B |rP§m ronificacidn E , OU, ZRE y ZRP ver Ordenanza N® 293- MML)
 pcomeacion. 17 Pisos i o
ALTURA EN CASO i
DE QUINTAS 3 Pisos

(**) SOLO PARA LOTES CON DIMENSIONES IGUALES O MAYORES AL NORMATIVO, DE LO CONTRARIO DEBERA CONSULTAR EN
LA SUBGERENCIA DE OBRAS PRIVADAS.

BASE LEGAL :

1. Ley N° 29000 de fecha 25/09/2007 y Reglamento aprobado por D.5. N® 008-2013-VIVIENDA de fecha 24/05/2013 y el D.5. 012-2013-VIVIENDA de fecha 03/10/2013, su
maodificatoria con la Ley N® 29476 de fecha 18/12/2009 y reglamento aprobado por D.5. N® 003-2010-VIVIENDA de fecha 07/02/2010, su modificatoria con la Ley N®

29566 de fecha 28/07/2010, asimismo se deberd tener en cuenta olras técnicas en las
o Ord. NO 348-MM de fecha 19/05/2011 (Regula la calidad de las id y de servicios en el Distrite de Miraflores)
o Ord. NO 342-MM de fecha 09/02/2011 {Ordenanza que aprueba los i ¥ v las condick ] les de edificacidn en o distrito de
Miraflares)

Ord. N® 1012-MML de fecha 29/04/2007 (Aprueban Indice de Uso para la Ubicacién de las Actividades Urbanas del Distrito de Mirafiores).
Ord. Ko 226-MM da fecha 14/04/2006 (Plano de Alturas de Edificaciones correspondiente a Predics con Ejes v Sectores Urbanos del distrite)
Ord, 920-MML de fecha 30/03/2006 (Reajuste Integral de la Zonificacién de los Usos del Suelo del distrito de Miraflores del drea de i
111 de Uma ¥ sus con las Ord. N® 1305-MML de fecha 30/10/2009, Ord. N 1385-MML de fecha 07/06/2010 | Establecen
Precisiones a la Ord. N° 1305-MML), Ord. N° 1348-MML de fecha 11/02/2010, Ord. N® 1402-MML de fecha 04/07/2010, Ord. N© 1443-MML de fecha 16/10/2010,
Ord. N 1457-MML de fecha 19/11/2010.
Ord. N 151-MM de fecha 24/04/ (Regula ion de las il alos p para su uso por personas con discapaddad}
Ord. N® 512-MML de fecha 18/03/2004 (Promuave el uso de la bicideta como medio alternativo de transporte)
Ord. N© 341-MML de fecha 06/12/2001 (Aprueban el Plano del Sisterna Vial Metropolitana de Lima )
Ord. N© 49-08-MM de fecha 26/03/1998 (Reglamenta Uso del Retiro Municipal)

s 0

seos

Fuente: https://sig.miraflores.gob.pe/miraflores/.
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De acuerdo con el Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios,
(Municipalidad de Miraflores, 2024) el terreno del proyecto se encuentra dentro de una
zonificacion de categoria CZ (Comercio Zonal) y en un sector urbano de indice de usos tipo

"B" . Las normativas establecidos por el del distrito de Miraflores son los siguientes:

Retiros.
« Frente a la Via Expresa Luis Bedoya: retiro de 5.00 m.
« Frente a la Av. Reducto: retiro de 3.00 m.

o Frente a la Av. 15 de Enero: retiro de 3.00 m.

Areas Libres.
« Para uso comercial: no se exige area libre.

« Para uso residencial: se requiere un 40% de area libre.

Altura de Edificacion.

o Segun el plano de alturas de edificacion del distrito de Miraflores, se permite una

altura maxima de 17 pisos en el terreno. (Ordenanza 1012-MML, 2007)

Figura 33

Plano de alturas de edificacion del distrito de Miraflores.
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Fuente: https://www.miraflores.gob.pe/la-ciudad/licencia-de-edificacion/parametros/
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Usos Permisibles y Compatibles.

Segun Ordenanza 1012-MML

« Usos principales: Comercio, compatible con RDA (Residencia de Densidad Alta).
o Usos comerciales compatibles: Se permiten actividades como oficinas, hoteles con
tragamonedas, restaurantes, cevicherias, pizzerias, tiendas o galerias, cafeterias con

venta de licor por copa, entre otros. (El Peruano, 2007)

Estacionamientos.

Segun Ordenanza 270-MM

« Para uso comercial, se establece que, en el caso de oficinas administrativas, se debe

contar con 1 estacionamiento por cada 40 m2 de area comercial. (Municipalidad de

Miraflores, 2007)

Tabla 2
Parametros y normatividad del area de intervencion.

Fuente: Elaboracion propia, segun certificado de parametros y ordenanzas normativas
del distrito de Miraflores.
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2.2.3 El Panorama Corporativo y Estudio de Mercado

2.2.3.1 Clasificacion de los Edificios de Oficinas. Este mercado se organiza en
distintas categorias, cuya clasificacion se establece en funcién de diversos criterios, como
la localizacion, la dimensién, el uso, la calidad constructiva, la antigtiedad y otros factores
determinantes. Estas categorias son fundamentales para establecer el valor econémico de
los espacios, el cual se expresa comdnmente en términos de "US$/m2" (dolares por metro
cuadrado).

De esta manera, los edificios de oficinas se clasifican en tres categorias principales:

Oficinas de Clase "A" o "Prime". Representan la cuspide del mercado inmobiliario
corporativo, destacandose por su excelencia en disefio, equipamiento, integracion tecnolégica
y su capacidad para proyectar una imagen corporativa de alto nivel. La mayoria de los
inmuebles clasificados como "Prime" son de construccion reciente. Aquellos que alcanzan

un estandar superior se denominan "A+", y se caracterizan por los siguientes atributos:

 Plantas tipicas superiores a 500 m2, con areas minimas de oficina de 200 m2.

« Alturas libres (de piso a falso techo) que superan los 2.70 m.

« Disponibilidad de pisos completos o con divisiones minimas.

« Situadas en zonas estratégicas, maximizando su visibilidad y accesibilidad.

« Espacios comunes como el hall de ingreso y salas de usos multiples presentan
acabados de alta calidad, reforzando la imagen corporativa.

« Sistemas de control de acceso peatonal y vehicular.

« Ratio de estacionamiento superior a un espacio por cada 40 m2.

« [Fachadas construidas con muro cortinay sistemas de aire acondicionado centralizado.

« Grupos electrogenos con cobertura del 100% para areas comunes.

« Capacidad para generar rentas por encima del promedio del mercado.

« Demandadas por empresas que buscan fortalecer su imagen corporativa.
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Oficinas de Clase "B'' o "Subprime'. Dentro de la categoria de oficinas de Clase

"B", es posible identificar tres subcategorias diferenciadas por su escala, funcionalidad y

nivel de servicios ofrecidos. Estas son:

B+ (Oficinas Grandes).

Superficies tipicas superiores a los 500 m2.

Destinadas principalmente a areas de back office, empresas con un elevado nimero
de empleados, call centers, instituciones educativas y clinicas.

Las oficinas nuevas suelen entregarse en estado "gris" (sin acabados).

Carecen de areas comunes.

Presentan equipamientos y acabados estandar, sin destacar en términos de innovacion

o disefo.

B Tradicional.

Superficies que oscilan entre 60 m2 y 200 m2.

Las oficinas pueden encontrarse en estado "gris" (sin acabados) o implementadas,
siendo esta Gltima opcion mas comuan en espacios de segundo uso.

No suelen incluir areas comunes.

Equipamiento y acabados se mantienen dentro de los estandares convencionales.

Boutique.

Superficies que varian entre 30 m2 y 80 m2.

Las oficinas se entregan completamente implementadas, con opciones de cielo raso
o techos industriales, pisos terminados, sistemas de aire acondicionado y proteccién
contra incendios.

Incluyen areas comunes como comedores, directorios y salas de usos multiples.
Equipamiento y acabados que superan los estandares, ofreciendo un nivel superior en

términos de calidad y disefio.
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Figura 34

Caracteristicas de los edificios de oficinas de clase A y B.

Oficinas de Clase "A" o "Prime"

+« Mas de | estacionamiento
cada 40 m2.

« Exteriores de muro cortina

« Planta tipica > 500 m2
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« Oficinas de 2.70 m de

. y aire acondicionado
altura como minimo.

) centralizado.
« Acabado de alta calidad. .
_ « Rentas por encima del
« Control de accesos o _
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eatonal y vehicular.
P Y Ay A+ « Alta imagen corporativa.

Oficinas de Clase "B" o "Subprime"
; A

Boutique

« Areaentre 30 y 80 m2.

B+ Oficinas Grandes

B Tradicional

« Area >500 m2. « Area entre 60 y 200 m2.

« Acabados estandar. « Acabados estandar.

« Acabados por encima

del estandar.

Fuente: Elaboracion propia, segun reportes de BINSWANGER Pert, JLL y Colliers.

Oficinas de Clase "C'. Caracteristicas principales:

« Este tipo de edificaciones se distingue por su antigiiedad, lo que frecuentemente
implica la necesidad de intervenciones de modernizacion.

« Precio de renta por debajo del promedio.

« Presentan limitaciones significativas en cuanto a infraestructura, como la ausencia o
insuficiencia de espacios de estacionamiento.

« El equipamiento y los acabados no alcanzan los estandares actuales.
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2.2.3.2 ElMercado de Oficinas Prime en Lima Metropolitana. Ha experimentado
un desarrollo notable durante la Gltima década, impulsado inicialmente por el crecimiento
econdémico a partir de 2009, periodo en el cual el denominado "boom inmobiliario” alcanz6
su maximo desempefio en todos los sectores. Este crecimiento fue potenciado tanto por la
expansion de empresas locales como por la llegada de inversores y compafiias extranjeras,
lo que generd una demanda creciente de espacios de oficinas que cumplieran con estandares
internacionales, garantizando asi la eficiencia en sus operaciones.

Sin embargo, el mercado de Oficinas Prime enfrentd desafios tras la caida de
2020 provocada por la pandemia del COVID-19. A pesar de ello, este segmento logré
cifras positivas y el mayor nivel de ocupacion postpandémico, con un 29% de la demanda
concentrada en el estado, el sector privado, empresas de banca y finanzas, comercializadoras
y el segmento de coworking, consolidandose como los principales impulsores del mercado

(BINSWANGER Per, 2023).

Figura 35
Glosario de Términos.
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Reporte inmobiliario oficinas de clase A, BINSWANGER Perd, lima 2023.
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a. Evolucion de la Oferta. En la Gltima década, se ha evidenciado un crecimiento
constante en el inventario de oficinas prime. Sin embargo, en lo que respecta a la produccion,
desde el afio 2017 se ha registrado una disminucién progresiva, situacion que se ha mantenido
hasta el primer semestre de 2023, periodo en el cual no se incorporaron nuevos espacios de
oficinas prime. Como resultado, el inventario total se ha estabilizado en 1.31 millones de
metros cuadrados (Consultora JLL, 2023).

Por otro lado, la tasa de vacancia ha experimentado una reduccion significativa en
comparacion con los afios 2021 y 2022, cerrando el primer semestre de 2023 en un 22.1%,
lo que equivale a mas de 291,000 m2 de oficinas prime disponibles en el mercado. Esta
disminucion en la vacancia puede atribuirse principalmente al desempefio gradualmente
positivo de la demanda, sumado al bajo nivel de produccion registrado durante los dos
Gltimos afios. Estos factores han contribuido a que la vacancia mantenga una tendencia

descendente, consolidando un escenario mas equilibrado en el mercado de oficinas prime.

Figura 36

Evolucidn del inventario y nueva produccion de oficinas prime.

Evolucién del inventario y nueva produccién
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o I I I I
0

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 152023

M Inventario Produccién

Fuente: Reporte del mercado de oficinas prime. Research JLL, Lima 2023.
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Figura 37

Evolucidn de la tasa de vacancia de las oficinas prime.
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Fuente:  Reporte del mercado de oficinas prime. Research JLL, Lima 2023.

b. Evolucion de la Demanda. La demanda experimentd un descenso significativo
durante el afio 2020 como consecuencia de la pandemia, alcanzando su punto mas critico
en 2021. Sin embargo, para el afio 2022, se observo una notable recuperacion, a pesar de
los multiples desafios socioecondmicos que enfrenta el pais. Durante el primer semestre de
dicho afio, la demanda registré un total de 42,068 m2.

Respecto a la ocupacion, los informes de la Consultora JLL (2023) indican que,
por tercer periodo consecutivo, se supero la cifra de 50,000 m2, lo que representa un 82%
del total. Este incremento fue impulsado principalmente por la expansion de empresas
pertenecientes a los sectores logistico, energético, financiero y de instituciones publicas.
Por otro lado, la tasa de desocupacion se mantuvo dentro de los parametros habituales del
mercado, registrando 12,000 m2 (18%). En este caso, las empresas de los rubros financiero,
administrativo y de servicios generales fueron las que contribuyeron en mayor medida a este

indicador.
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Figura 38

Evolucidn de la absorcion neta de oficinas prime.
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Fuente:  Reporte del mercado de oficinas prime. Research JLL, Lima 2023.

Figura 39
Ocupacion y desocupacion del 1S 2023 de oficinas prime.
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Fuente: Reporte del mercado de oficinas prime. Research JLL, Lima 2023.

c¢.  Evolucion de las tarifas del mercado de oficinas prime. De acuerdo con los
reportes del BBVA, basados en datos de Colliers, el mercado de oficinas prime logr6 absorber
el aumento de oferta, lo que genero una disminucion en los precios de alquiler, situandose en
15.9 ddlares por m2 mensual en 2018. Desde entonces y hasta el segundo trimestre de 2023,
las tarifas han mostrado estabilidad, sin variaciones significativas. BINSWANGER Peru

(2023) senala que, en comparacion con 2022, el precio promedio de alquiler de oficinas
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prime experimento una ligera reduccion, ubicandose en 15.78 ddlares por m2, mientras que
el precio de venta se mantuvo estable en 2,172 dolares por m2. Esta tendencia refleja un

mercado que, aunque estabilizado, continta ajustandose a las dinamicas de oferta y demanda.

Figura 40

Evolucidn de la renta promedio mensual de oficina prime.
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Fuente: Mercado de viviendas nuevas y oficinas prime en Lima Metropolitana. BBVA,
marzo 20109.

Figura 41
Evolucion de las Tarifas de oficinas Prime.
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Fuente: Reporte inmobiliario de Oficinas de clase A. BINSWANGER Per(, Lima 2023.
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d. Indicadores del Mercado para el 2024. De acuerdo con los analisis mas
recientes proporcionados por las consultoras JLL y BINSWANGER Per0, correspondientes
al afio 2023, se observa que el mercado de oficinas prime ha experimentado una evolucion
positiva en su dindmica. Los datos reflejan dos ciclos consecutivos en los que se ha registrado
una reduccion en los niveles de vacancia, acompafada de un incremento progresivo en la

demanda. Estos indicadores permiten inferir las siguientes tendencias para el afio 2024:

 Latasa de vacancia sigue mostrando una trayectoria descendente, lo que sugiere una
consolidacién de esta tendencia a la baja en el proximo afio.

« Asimismo, se evidencia una recuperacion gradual del mercado, impulsada por un
fortalecimiento en la demanda y una reduccion en los espacios disponibles, aunque
la vacancia aun se mantiene por encima del 20%.

« Por otro lado, los niveles de ocupacion han logrado sostenerse por encima de los

indices de desocupacidn, lo que refuerza la estabilidad del sector.

Tabla 3
Indicadores de Mercado de Oficinas Prime al 2024.

INDICADORES DE MERCADO DE OFICINAS PRIME QUE DEJA EL 2023 PARA EL 2024
El inventario de oficinas prime 1.31 millones m2
La tasa de vacancia 22.10%
La demanda de oficinas prime 42,068 m2
Precio promedio de renta global (US$/m2/mes) 15.78 US$
Precio promedio de venta global (US$/m2/mes) 2,172 USS

Fuente: Elaboracion propia, segun en reportes de BINSWANGER Perty JLL.
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e. Perspectivas. Segun JLL (2023), la demanda en el mercado inmobiliario se
mantendra estable, reduciendo la vacancia y aumentando los precios de alquiler debido a
las expectativas de nueva oferta, lo que podria estabilizar los niveles de vacancia a partir
de 2015. Por otro lado, BINSWANGER Peru (2023) destaca que Lima registra la menor
entrega de metros cuadrados en Latinoamérica, lo que, en el corto plazo, beneficia al mercado
al permitir la absorcién de la sobre oferta existente. Se proyecta que, entre 2024 y 2025, los
indicadores retornaran a niveles saludables, consolidando un equilibrio en el sector. Este
escenario refleja una dindmica favorable para la estabilizacion del mercado inmobiliario

limefio.

2.2.3.3 El mercado de Oficinas Prime en el distrito de Miraflores. A lo largo del
tiempo, se han observado cambios en los precios de alquiler y venta, tasas de disponibilidad
y también en la ubicacion geografica de las oficinas. Segin BINSWANGER Pert (2023),
existen 7 submercados de oficinas de Clase A o Prime: San Isidro Empresarial, San Isidro
Financiero, Miraflores, San Borja, Magdalena, Chacarilla y Surco - La Molina .

Inicialmente, las oficinas de primera categoria se concentraron principalmente en
el distrito de San Isidro, en areas conocidas como San Isidro Financiero (también conocido
como Sanhattan) y San Isidro Empresarial (también conocido como San Isidro Golf).

En una segunda etapa, se desplazaron hacia Miraflores, San Borja y Chacarilla. Los
distritos de San Isidro y Miraflores, fueron considerados los ejes financieros y empresariales

de la capital, siendo San Isidro el protagonista en la entrega de nuevas oficinas.

Luego, debido a la creciente escasez de terrenos disponibles, los precios elevados en
zonas ya consolidadas y la necesidad de espacios que reduzcan los tiempos de desplazamiento,
el mercado se ha trasladado hacia el Este de Lima, en concreto a Surco y La Molina. Por
altimo, se estan ubicando en los limites de areas ya consolidadas como Prime, en ubicaciones

estratégicas dentro de distritos ya establecidos como Magdalena.
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Figura 42
Submercados de Oficinas Prime en Lima Metropolitana.
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Fuente: Reporte del mercado de oficinas de clase A. BINSWANGER Perd,
Lima 2T - 2023.

a. Ofertay demanda de Oficinas Prime en el distrito de Miraflores. De acuerdo
con los estudios realizados por la consultora BINSWANGER Peru (2023), indica que la
superficie de oficinas desocupadas en el distrito de Miraflores asciende a 16,269 m2, lo que
refleja una disminucion significativa en la tasa de vacancia, situandose en un 11.35%. Este
porcentaje se encuentra considerablemente por debajo del promedio global, que alcanza
un 22.91% . Este comportamiento del mercado inmobiliario en Miraflores constituye un
indicador relevante, evidenciando una dinamica favorable en la demanda de espacios de

oficinas de categoria Prime dentro del distrito.
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Figura 43

Stock y vacancia por eje corporativo de oficinas prime.
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Fuente: Reporte inmobiliario de oficinas de clase A. BINSWANGER Perd,
Lima, 2T - 2023.

Figura 44
Tasa de vacancia de oficinas prime por submercado.
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® + 70,000 m?arrendado a empresas de coworking.
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demanda efectiva de oficinas clase A de 1,900 m2, sin desocupaciones, y una ocupacion global
de 34,700 m2, con un 42% destinado a areas mayores a 1,000 m2, segin BINSWANGER
Peru (2023), indica que el precio de renta se mantuvo en 16.89 dolares por m2, superando
el promedio global de 15.78 doblares, mientras que el mercado de ventas se estabilizé en
2,234 ddlares por m2, aunque la oferta no cumple con las expectativas de los inversores,
limitando las transacciones a empresas que buscan oficinas propias. Este contexto refleja un
desequilibrio entre oferta y demanda, con preferencia hacia espacios mas amplios.

Figura 45

Desocupaciones y ocupaciones por submercados.

Desocupaciones y ocupaciones en m? por eje corporativo

San Isidro Financiero -7,400 m? 10,800 m?

San Isidro Empresarial 3 L 5,300 m?

¢> i Miraflores 1,900 m?
Surco - La Molina -8,500 m? 8,600 m?
Magdalena - 7,700 m?

San Borja - Chacarilla

Fuente: Reporte inmobiliario de oficinas de clase A. BINSWANGER Perd, Lima, 2T - 2023.

Figura 46

Ocupaciones y desocupaciones por tamafio de oficinas prime.

OCUPACIONES Y DESOCUPACIONES POR TAMARNO DE OFICINA

{Qué tamafio de oficina se estd buscando?

Mis de Entre 300 m? Menos de
1,000 m? ¥ 1,000 m? 300 m?

SERl R 4200

/ Empresas

29 Empresas BERNIEE 40% 4 Empresas

14 Empresas

15 Empresas

Ocupaciones
34,700 m?

Fuente:  Reporte inmobiliario de oficinas de clase A. BINSWANGER Perd, Lima, 2T - 2023.

Desocupaciones
16,600 m?
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b. Tarifas del mercado de Oficinas Prime en el distrito de Miraflores. El
submercado de Miraflores registrd un precio de renta de 16.89 dolares por m2, cifra que
supera el promedio global de alquiler, el cual experimentd un descenso hasta los 15.78
ddlares por m2. De acuerdo con el informe de la consultora BINSWANGER Peri (2023),
indica que este fendmeno se explica, en parte, por la reduccion de aproximadamente 0.50
dolares por m2 en las tarifas de los ejes financiero y empresarial de San Isidro.

En cuanto a los precios de venta, el submercado de Miraflores mantuvo una estabilidad
relativa, con un valor de 2,234 dolares por m2, tendencia que se replicé en los demas
submercados. Sin embargo, la oferta actual no satisface las expectativas de los inversionistas,
lo que ha derivado en una notable disminucién de transacciones en el segmento de ventas.
En este escenario, las Unicas operaciones registradas corresponden a empresas que buscan

adquirir oficinas para uso propio.

Figura 47

Tarifas de alquiler de oficinas prime por submercado.

TARIFAS DE ALQUILER DE LISTA POR EJE CORPORATIVO

$ 22.00/m? 0 $ 22.00/m?
1 $19.34/m? |
3 i i E S 18.00/m?
16.69/m 1 1
2 1
. e |
" 1 1
s s s bsmach
1 1
1 1
$13.00/me  S1345/m’ | $13.00/m* | $12.88/m?
$11.00/m? | i
Magdalena Surco San Isidro E Miraflores E San Isidro San Borja
-La Molina Financiero *--========--* Empresarial
Fuente: Reporte inmobiliario de oficinas de clase A. WINSWANGER Peru,

Lima, 2T - 2023.
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Figura 48
Tarifas de venta de oficinas prime por submercado.

TARIFAS DE VENTA DE LISTA POR SUBMERCADO

O $ 2,700/m?

$ 2,468/m?
$ 2,254/m?

! 1

: : $ 2,400/m?

$2,166/m? B s 2234/m B $2,319/m?

. i $ 2,200/m?
AL | $2,200/m*
1 1
i :
i :
: :

$2,250/m?

$ 1,960/m?
S 1,850,/”12 S 1,820fm2
Magdalena Surco - La Molina Miraflores San Isidro San Isidro
-------------- Financiero Empresarial
Fuente: Reporte inmobiliario de oficinas de clase A. BINSWANGER Peru,

Lima, 2T - 2023.

c¢. Indicadores del mercado para el Distrito de Miraflores. A pesar del contexto
actual, el mercado de oficinas prime en Miraflores evidencia una recuperacion progresiva,
superando los desafios postpandemia. Segin BINSWANGER Peru (2023), el distrito se
consolida como uno de los mas dindmicos en oficinas de alta gama, reflejado en indicadores

clave que muestran una tendencia positiva en ocupacion y demanda.

o Ubicacion estratégica. Miraflores se posiciona como un punto clave de conexion entre
importantes vias de la ciudad, como la Via Expresa Luis Bedoya,te y la av. Alfredo
Benavides, entre otras. Esta conectividad facilita el acceso y la movilidad, atrayendo
a empresas y profesionales que buscan ubicaciones centrales y bien comunicadas.

« Boom inmobiliario en Lima Metropolitana. El crecimiento acelerado del sector
inmobiliario en la capital permitié que el mercado de oficinas de clase A en Miraflores
se expandiera.

« Demanda de espacios de alta calidad. La proximidad de las oficinas prime a las

zonas residenciales de empresarios y ejecutivos que habitan en Miraflores y distritos
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aledafios ha generado una demanda constante de espacios de trabajo cercanos y de
alto nivel.

« Flexibilidad normativa. A diferencia de distritos como San Isidro, donde las
regulaciones municipales son mas restrictivas en cuanto a requerimientos de
estacionamientos y alturas edificables, Miraflores ofrece una normativa mas flexible.
Esta flexibilidad ha permitido el desarrollo de proyectos con mayores alturas y

disefios innovadores, adaptandose mejor a las necesidades del mercado actual.

Tabla 4
Indicadores de Mercado de Oficinas Prime del distrito de Miraflores.

INDICADORES DE MERCADO DE OFICINAS PRIME DEL DISTRITO DE MIRAFLORES 2023-24
La tasa de vacancia 11.35%
La demanda de oficinas prime 1,900 m2
Precio de renta (US$/m2/mes) 16.89 US$
Precio de venta (USS$/m2/mes) 2,234 USS

Fuente: Elaboracion propia, basada en reportes inmobiliarios de BINSWANGER Perd.

d. Perspectivas para el Distrito de Miraflores. Segun el informe elaborado por la
consultora BINSWANGER Peru (2023), indica que, el mercado de oficinas de Clase A en los
distritos de Miraflores y San Borja ha experimentado una notable recuperacion, alcanzando
una tasa de vacancia considerada éptima, al situarse en ambos casos por debajo del 15%. Este
indicador refleja un escenario favorable para el sector, evidenciando una demanda sostenida
y un equilibrio en la ocupacién de estos espacios. Ademas, la consultora proyecta que esta
tendencia positiva se mantendra en los proximos meses, anticipando que, hacia mediados de
2024, la tasa de vacancia en ambos distritos descenderd a menos del 5%. En este contexto,
tanto Miraflores como San Borja emergen como areas estratégicas y altamente atractivas
para el desarrollo de nuevos proyectos de oficinas de Clase A, consolidandose como nucleos

dindmicos en el panorama inmobiliario de la ciudad en el mediano plazo.

Milne Carlos Cérdova Inchi Pag. 66



/LN UNI - FAUA EDIFICIO DE OFICINAS EN MIRAFLORES

2.2.4 Factibilidad Econémica
Para evaluar la factibilidad econdmica del proyecto, se han establecido dos
modalidades de analisis: una basada en la renta de las unidades inmobiliarias y otra en su

venta. A continuacion, se detallan las consideraciones generales para la opcién de renta.

2.2.4.1 Consideraciones Generales Segiin Opcion a Renta. El estudio economico
se ha desarrollado bajo la premisa de la renta de las oficinas, considerando los siguientes

aspectos:

« En cuanto a los ingresos por arrendamiento de oficinas, las tarifas se han establecido
en funcion de un analisis de mercado. Segun los datos recopilados, el valor promedio
de renta por metro cuadrado en el submercado de Miraflores alcanzo los 16.89
ddlares. No obstante, segun el Gltimo informe de la consultora WINSWANGER
Peru (2024 - 3T, ver anexo), correspondiente a oficinas de clase A, la demanda ha
incrementado el promedio a 17.16 dolares por m2, con un valor maximo de 22.00
ddlares por m2. Dada la ubicacion estratégica y las cualidades arquitectdnicas del
edificio, se ha optado por utilizar el valor méximo de renta para el célculo de los
ingresos anuales.

« Respecto a los ingresos por alquiler de estacionamientos, se ha considerado una tarifa
base de 120 doblares para los estacionamientos simples, 192 délares para los dobles y
7 ddlares por m2 para los depdsitos ubicados en los s6tanos.

« Enelcaso de los locales comerciales (restaurante, cafeteria, tienda), se ha establecido
un rango de alquiler entre 50 y 80 délares por m2, dependiendo de factores como
la ubicacion dentro del edificio, el nivel del piso, las dimensiones del espacio y las

caracteristicas especificas del 4rea arrendada.
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Tabla 5

Cuadro de Ingresos anual de renta.

Fuente:

Elaboracion propia.

OPCION DE RENTA
AREAS RENTABLES PREC(E’S';E“‘;?NTA SUB-TOTAL RENTA (USD)
UNIDADES INMOBILIARIAS UNIDAD ”(‘1]?12;\ SUB_E?;—)M‘ES VACANCIA U“‘:i;:l MENSUAL ANUAL

ESTACIONAMIENTOS SIMPLES 281.00 12.00 3.372.00 15% 10.00 28,662.00 343,944.00
ESTACIONAMIENTOS DOBLES 67.00 24.00 1.608.00 15% 8.00 10,934.40 131,212.80
DEPOSITO 1 7.00 4.00 28.00 10% 7.00 176.40 2,116.80
DEPOSITO 2 6.00 9.00 54.00 10%|  7.00 340.20 4,082.40
DEPOSITO 3 4.00 24.00 96.00 10% 7.00 604.80 7,257.60
LOCAL COMERCIAL (TIENDA+ dep.) 1.00]  250.00 250.00 10%| 50.00f 11,250.00 135,000.00
LOCAL COMERCIAL ((‘AI—'E'I'ERL\) 1.00 200.00: 200.00 10% 50.00 9,000.00 108,000.00
SALAS DE USO MULTIPLE (2° PISO) 3.00 89.20 267.60 15%| 15.00 3,411.90 40,942.80
SALAS DE USO MULTIPLE (3% PISO) 3.00 89.20 267.60 15% 15.00 3,411.90 40,942 80
OFICINAS (3° PISO) 1.00 239.80 239.80 11.35% 22.00 4,676.82 56,121.83
OFICINAS (4° PISO) 1.00 792.30 792.30 11.35% 22.00 15,452.23 185,426.72
OFICINAS (5° PISO) 1.00|  867.20 867.20 11.35%| 22.00| 16,913.00 202,956.02
OFICINAS (6° PISO) 1.00 836.20 836.20 11.35% 22.00 16,308.41 195,700.90
OFICINAS (7° PISO) Loo|  978.10 978.10 11.35%| 22.00| 19,075.88 228,910.61
OFICINAS (8° PISO) 1.00 936.70 936.70 11.35% 22.00 18,268.46 219,221.52
OFICINAS (9° PISO) 1.00]  936.70 936.70 11.35%| 22.00| 18,268.46 219,221.52
OFICINAS (10° PISO) 1.00 895.60! 895.60 11.35% 22.00 17,466.89 209,602.64
OFICINAS (11° PISO) 1.00 853.70 853.70 11.35% 22.00 16,649.71 199,796.53
OFICINAS (12° PISO) 1.00 895.60 895.60 11.35% 22.00 17,466.89 209,602.64
OFICINAS (13° PISO) Loo|  853.70 853.70 11.35%| 22.00| 16,649.71 199,796.53
OFICINAS (14° PISO) 1.00 855.40 855.40 11.35% 22.00 16,682.87 200,194.39
OFICINAS (15° PISO) 1.00]  830.40 830.40 11.35%| 22.00| 16,195.29 194,343.49
LOCAL COMERCIAL (RESTAURANT) 1.00 487.66 487.66 10% 80.00 35,111.52 421,338.24
LOCAL COMERCIAL (BAR+Terraza) Loo| 33349 333.49 10%| 80.00| 24,011.28 288,135.36

AREA TOTAL RENTABLE (M2) 17,735.75 RENTA TOTAL ANUAL 4,043,868.17
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2.2.4.2 Gastos de Obra. Para detallar los gastos de obra fue determinante hallar
el valor del terreno. Para ello, se realizé un estudio de mercado basado en terrenos en venta
ubicados en zonas aledarias al proyecto. Este analisis se llevo a cabo mediante la consulta
de plataformas inmobiliarias especializadas, como Urbania.pe, de las cuales se obtuvo un

precio unitario de referencia de 2,000 ddlares por metro cuadrado.

Tabla 6
Cuadro de detalle de gastos previo a la obra.

DETALLE DE GASTOS PREVIO A LA OBRA
TERRENO UND | CANTIDAD P.U.(5) P.P.(S) SUB-TOTAL
TERRENO m2 1,971.00 2.000.00{  3.,942,000.00 3.942,000.00
PAGO ALCABALA 118,260.00 118,260.00
ESTUDIO LEGAL DE TITULOS 700.00 700.00
GASTOS NOTARIALES 1,700.00 1,700.00
GASTOS REGISTRALES 1.900.00 1.900.00
TOTAL DE GASTOS EN EL TERRENO 4064560.00
PROYECTO UND | CANTIDAD P.U.(5) P.E.(5) SUB-TOTAL
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO glb 1.00 700.00 700.00 700.00
ESTUDIO DE SUELOS glb 1.00 2.500.00 2.500.00 2,500.00
ESTUDIO VIAL
ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL
HONORARIOS ARQUITECTURA m2 1.00 8.00 8.00 8.00
HONORARIOS ESTRUCTURAS m2 1.00 3.00 3.00 3.00
HONORARIOS INSTALACIONES ELECTRICAS m2 1.00 2.00 2.00 2.00
HONORARIOS INSTALACIONES SANITARIAS m2 1.00 2.00 2.00 2.00
HONORARIOS INSTALACIONES MECANICAS m2 1.00 1.00 1.00 1.00
ASESORIA EN BIOCLIMATICA Y EFICIENCIA ENERGETICA m2 1.00 2.00 2.00 2.00
TOTAL DE GASTOS EN EL PROYECTO 3,218.00
LICENCIAS DE CONSTRUCCION UND | CANTIDAD P.U.(S) P.P.(5) SUB-TOTAL
LICENCIA DE DEMOLICION 1.00 2,687.53 2,687.53
CONFORMIDAD DE DEMOLICION 1.00 116.67 116.67 116.67
CERTIFICADO DE NOMENCLATURA DE CALLES 1.00 22.60 22.60
COPIAS CERTIFICADAS DE PLANOS 30.00 3.33 99.90 99.90
CERTIFICADO DE PARAMETROS URBANISTICOS 1.00 10.03 10.03
REVISION DE ANTEPROYECTO 1.00 2,921.45 2,921.45
LICENCIA DE OBRA NUEVA 1.00 54.874.28 5487428
FACTIBILIDAD DE SERVICIOS 1.00 115.59 115.59
CONFORMIDAD DE OBRA DE EDIF. Y DECL. DE FABRICA 1.00 5,197.46 5,197.46
CERTIFICADO DE NUMERACION 40.00 6.02 240.80 240.80
TOTAL DE GASTOS EN LICENCIAS 66,286.31
TITULACION UND | CANTIDAD P.U.(5) P.P. (%) SUB-TOTAL
INSCRIPCION DECLARATORIA DE FABRICA 1.00 1.500.00 1,500.00 1,500.00
INDEPENDIZACION Y REGLAMENTO INTERNO 120.00 25.00 3.000.00 3,000.00
TOTAL DE GASTOS EN TITULACION 4,500.00
TOTAL DE GASTOS PREVIO A OPERACIONES 4,138,564.31

Fuente: Elaboracion propia.
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2.2.4.3 Presupuesto de Obra. Para la elaboracién del presupuesto de obra, se han

considerado las areas construidas totales correspondientes a los 7 niveles de sétanos y los

16 niveles de la torre del edificio. Estas superficies han sido calculadas de manera detallada,

tomando en cuenta cada uno de los espacios y sus respectivas especificaciones técnicas. Este

enfoque integral permite una estimacion precisa de los costos asociados a la construccion,

asegurando que el presupuesto refleje de manera fiel las dimensiones y complejidades del

proyecto.

Tabla 7

Cuadro de Presupuesto de obra.

PRESUPUESTO DE OBRA (en délares americanos)

Fuente: Elaboracion propia.

SOTANOS TORRE
(7 NIVELES) (16 NIVELES) EQUIPAMIENTO TOTAL
ITEM DESCRIPCION 13,111.00 m2 18.386.79 m2 31.497.79 m2
RATIO RATIO RATIO '
PARCI ARCIAL PARCIAL P JTAL
S/m2) |~ AL ($) (S/m2) PAR ($) (Sm2) ARCIAL (5)| PARCIAL (5)
1.00 OBRAS PROVISIONALES Y PRELIMINARES 15.00| 168.570.00{ 12.00| 22064148 38921148
2.00 MOVIMIENTO DE TIERRAS 35.00 393 330,00 393 330,00
3.00 ESTRUCTURA 235,00 2.640,930.00| 170,001 3125754.30 5,766,684.30
4.00 ARQUITECTURA 40.00 449.520.00 177.52 3264022 96 3,713,542 96
5.00 INSTALACIONES ELECTRICAS 60,00 674.280.00 55.00 1011273 45 1,685,553.45
6.00 INSTALACIONES SANITARIAS 10.50|  117.999.00 9.74] 17908733 297.086.33
7.00 INSTALACIONES MECANICAS
CHILLER, TORRES DE ENFRIAMIENTO, L» a .
7.01 SISTEMA DE EXTRACCION 55.00( 1,629.363.45 1,629,363 45
7.02 [SISTEMA DE PRESURIZACION 7.00] 207.373.53|  207.373.53
.00 SISTEMA DE AGUA CONTRA INCENDIOS 25.00] 740.619.75|  740.619.75
SISTEMA DE DETECCION, ALARMAS DE " s
> ol 3 2 373 53
900 INCENDIO Y EVACUACION POR VOZ G s | T o
EVACUACION Y SENALIZACION DE - -
10,00 EMERGENCIA 11.00 325,872.69 325,872.69
SISTEMA DE CONTROL DE ACCESOS,
11.00  |[INTRUSION Y CIRCUITO CERRADO DE 23.00| 68137017  681.370.17
TELEVISION
SISTEMA DE CONTROL CENTRALIZADO E o An
12.00 INTEGRACION 12.00 355,497 48 35549748
13.00 ASCENSORES 15.00 444 371.85 444 371.85
COSTO TOTAL DE OBRA

16,837,250.98
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2.2.4.4 Egresos por Gestion de Obra. Se evalta que los gastos asociados a la
gestién del proyecto, junto con los costos preoperativos, seran amortizados a lo largo de los
primeros cuatro afios de operacion del edificio de oficinas. Todos los desembolsos detallados
en las tablas previas se integraran en el cuadro de egresos correspondiente a la gestion de

obra. Para ello, se han considerado los siguientes valores obtenidos:

. Areatotal rentable: 17,735.75 m2

« \Ventaanual: 4,043,868.17 $

o Gastos previos a la obra:  4,138,564.31 $
o Presupuesto de obra: 16,837,250.98 $

« Inversion = Gastos previos a la obra + presupuesto de obra = 20,975,815.29 $.

Tabla 8

Cuadro de egresos anuales por gestion del proyecto.

EGRESOS POR GESTION DEL PROYECTO

TIPO REFERENCIA SUB TOTALES EGRESO ANUAL

COSTOS DE OPERACION Y

5 TIRE/m? .
MANTENIMIENTO 2 US$/m2 (por mes) 17,735.75 425.,658.00

0.5% de la Inversion de 2
MANTENIMIENTO MAYOR | 0% de la Inversién de la 20.975.815.29 104.879.08
COI]Stl"L]CClOll

GASTOS ADMINISTRATIVOS 30000 USS$ (al ano) 30.000.00
GASTOS DE PROMOCION Y . R
% ar g 3 4 93.
MA TING 5 % de la renta / afio 4,043.868.17 202,193 .40
SEGUROS E IMPUESTOS 0.5% del Costo de la
: 16,837.250.98 84,186.25
MUNICIPALES Construccion : ’

0, 3 ¥ 3 3 |
IMPUESTOS MUNICIPALES et 2 16,837.250.98 16,837.25
C(‘)I]SEI'HCCIIJ]]

TOTAL EGRESOS ANUALES 863,753.98

Fuente: Elaboracion propia.
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2.2.4.5 Flujos

Tabla 9
Cuadro de Flujo de caja acumulado por afo.
0 1 2 3 4 5
2024 2025 2026 2027 2028 2029
BALANCE INICIO -20,975.815.29| -17.795.701.10] -15.314.131.26] -12.832.561.42| -10.350.991.58
EGRESOS -20975815.29 -863.753.98 -854,641.80 -854,641.80 -854.641.80 -854.641.80
INGRESOS 4,043.868.17 3.336.211.64 3.336,211.64 3.336.211.64 3.336.211.64
BALANCE FINAL -20975815.29 -17.795.701.10|  -15.314,131.26] -12.832.561.42| -10,350,991.58|  -7.869.421.74
6 7 8 9 10
2029 2030 2031 2032 2033
-7.869.421.74|  -5.387.851.90|  -2.906.282.06 -424.712.22 2.056,857.62
-854.641.80 -854,641.80 -854,641.80 -854.641.80 -854,641.80
3,336,211.64 3.336.211.64 3,336,211.64 3.336.211.64 3.336.211.64
-5.387.851.90|  -2.906,282.06 -424,712.22 2,056.857.62 4.538.427.46
11 12 13 14 15
2034 2035 2036 2037 2038
4,538.427.46 7.019.997.30 9.501,567.14|  11.983.136.98|  14.464.706.82
ANO DE INICIO ANO 0 (2024) -854,641.80 -854,641.80 -854,641.80 -854.,641.80 -854,641.80
INVERSION 3.336.211.64 3.336,211.64 3.336.211.64 3,336.211.64 3.336.211.64
USD 2097581529
INICIAL 7,019,997.30 9.501.567.14]  11.983.136.98]  14.464.706.82|  16.946.276.66
?I:JJ:'\?NCE USD 2935412586
PI"R'IO-DD — 16 17 18 19 20
S 20 ANOS 2039 2040 2041 2042 2043
s 16,946.276.66]  19.427.846.50]  21.909.416.34]  24.390.986.18]  26.872.556.02
S Afio 1 (2025)
EJECUCION -854,641.80 -854,641.80 -854.641.80 -854,641.80 -854,641.80
PUNTO DE . ] 3,336.211.64 3.336.211.64 3.336.211.64 3,336.211.64 3.336.211.64
Entre el 8vo y 9no afio
Horaneg 19.427.846.50]  21.909.416.34] 24.390.986.18|  26.872.556.02]  29.354.125.86
Fuente: Elaboracidn propia.

Figura 49
Gréfico del flujo de caja.

FLUJO DE CAJA ACUMULADO
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Fuente: Elaboracidn propia.
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2.3 Programa Arquitectonico

2.3.1 Estudio de Cabida

Para el analisis de cabida del proyecto, se parte de la evaluacion del area neta
edificable sobre el terreno. Dado que el predio se encuentra aislado, sin colindancias con
otros terrenos, se ve afectado por una reduccion de su superficie util debido a los retiros
reglamentarios establecidos en los parametros urbanisticos y edificatorios previamente
analizados. Sin embargo, el RNE (Norma A.010, Articulo 13, 2021), la cual permite la
construccion de volados sobre el retiro de hasta 0.50 metros. Esta disposicion contribuira
a incrementar, en un porcentaje significativo, el area disponible en los niveles destinados a
oficinas, optimizando asi el aprovechamiento del espacio y maximizando la eficiencia del

disefio arquitectonico.

Figura 50
Analisis del volumen teorico del proyecto para estudio de cabida.

‘ Area total de retiro (841 m2)l

Area del voladizo por nivel
(115 m2)

Area util de niveles con
volado(1,245 m2)

Fuente: Elaboracién propia.
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Tabla 10
Cuadro de &reas para estudio de cabida.
AREAS PARA ESTUDIO DE CABIDA
SUPERFICIES Areas en m2 |N° de Niveles| Sub-Total

Area del Terreno 1,971.00
Afectacion por retiros 841.00
Area Neta Edificable del Terreno 1,130.00 2 2,260.00
Ganancia por volado 115.00
Area Neta niveles con Volado (Oficinas) 1,245.00 14| 17.430.00
AREA TOTAL (m2) 19.690.00
AREA ARRENDABLE DESTINADO MINIMO (m2) 60%| 11,814.00
AREA ARRENDABLE DESTINADO PROMEDIO (m2) 65%| 12,798.50
AREA ARRENDABLE DESTINADO SUPERIOR (m2) 70%| 13,783.00

Fuente: Elaboracion propia.

2.3.2 Desarrollo del Programa

El proyecto consiste en un edificio de oficinas de categoria prime, el cual integra usos
comerciales compatibles segiin normativa vigente. Dadas las caracteristicas del terreno y su
potencial de desarrollo edificatorio, se ha disefiado un programa arquitectonico distribuido
en tres sectores principales, organizados en funcién de la circulacion vertical. La propuesta

se estructura de la siguiente manera:

« Enel primer nivel, se ubican los accesos vehiculares y peatonales, junto con las areas
comunes del edificio. Este espacio albergara locales comerciales, como una cafeteria
y una tienda. En el segundo y tercer nivel, se proponen salas de usos multiples,
concebidas como espacios complementarios.

« Respecto a los niveles destinados a oficinas, se han considerado areas generosas,
alineadas con las exigencias del mercado actual para edificios de categoria prime.

« Finalmente, en el Gltimo piso se plantea un restaurante, aprovechando las vistas
privilegiadas hacia el Parque Reducto y la altura del edificio, lo que permitira crear

un espacio anico con una conexion visual y espacial destacada con el entorno.
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Tabla 11

Programa arquitecténico primer y segundo nivel.

PRIMER NIVEL
ITEM DESCRIPCION AREA (m2)
1.00 RECEPCION Y SERVICIOS COMPLEMENTARIOS
1.01 |HALL 128.97
1.02 |ASCENSORES, HALL DE ASC. Y ESCALERAS 153.90
1.03 |ADMINISTRACION, S.S.H.H. Y LIMPIEZA 17.00
1.04 |SEGURIDAD Y CONTROL 5.90
1.05 |S.S.H.H. SERVICIOS 24.20
1.06 |ALMACEN GENERAL Y CONTROL 34.60
1.07 |CARGA Y DESCARGA 35.50
1.08 |DEPOSITO DE BASURA 7.90
1.09 |CONTROL DE SOTANOS, SS.HH. 25.00
2.00 TIENDA
2.01 |AREA DE TIENDA 212.56
202 |[SSHH 3.40
3.00 CAFETERIA
3.01 |COCINA 30.00
3.02 |DEPOSITO 7.00
3.03 |AREA DE MESAS 140.00
3.04 |SSHH. 23.50
AREA TOTAL 866.03
SEGUNDO Y TERCER NIVEL
ITEM DESCRIPCION AREA (m2)
4.00 SALAS DE USOS MULTIPLES (2° Y 3° PISO TIiPICO)
401 |ASCENSORES, HALL DE ASC. Y ESCALERAS 153.90
4.02 [SERVICIOS HIGIENICOS PUBLICOS 36.00
4.03 |DEPOSITO, DEPOSITO DE BASURA Y MONTACARGA 39.20
4.04 |[SALAS DE USOS MULTIPLES 1 120.70
4.05 |[SALAS DE USOS MULTIPLES 2 77.20
4.06 |SALAS DE USOS MULTIPLES 3 69.70
2.03 |DEPOSITO DE TIENDA (2° PISO) 35.00
2.04 |CUARTO DE LIMPIEZA (2° PISO) 3.00
AREA TOTAL 661.10
Fuente: Elaboracion propia.
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Tabla 12

Programa arquitectonico de las oficinas y el restaurante.

;
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BLOQUE DE OFICINAS ( PISO 3 - PISO 15)

iTEM DESCRIPCION | AREA (m2)
5.00 AREA COMUN
5.01 |ASCENSORES, HALL DE ASC. Y ESCALERAS | 153.90
6.00 OFICINA - LADO SUR (varia segtn el piso)
6.01 |AREA NETA DE OFICINA (maximo tamafio) 364.40
6.02 |KITCHENETTE 16.00
6.03 |S.S.H.H. 35.00
6.04 |DEPOSITO 4.70
7.00 OFICINA - LADO NORTE (varia segun el piso)
7.01 |AREA NETA DE OFICINA (méximo tamafio) 413.70
7.02 |KITCHENETTE 16.00
7.03 |S.S.H.H. 30.00
7.04 |DEPOSITO 470
AREA TOTAL 1,215.47
DECIMO SEXTO NIVEL (RESTAURANT -BAR)
ITEM DESCRIPCION AREA (m2)
8.00 AREA COMUN
8.01 |ASCENSORES, HALL DE ASC. Y ESCALERAS 153.90
8.02 |RECEPCION Y ESPERA 63.50
9.00 RESTAURANTE 5 TENEDORES
9.01 |COMEDOR 298.16
9.02 |S.S.HH. 41.10
9.03 |COCINA 76.50
9.04 |OFICINA DEL CHEF 6.00
9.05 |S.S.H.H. PERSONAL 20.00
9.07 |DEPOSITO DE BASURA 5.90
9.08 |DEPOSITO Y FRIGORIFICO 40.00
10.00 BAR - LOUNGE
10.01 |COCINA DE APOYO 12.57
10.02 |DEPOSITO 7.50
10.03 |BARRA 26.62
10.04 |S.S.HH. 30.00
10.05 |AREA DE MESAS 186.80
10.60 |TERRAZA 70.00
AREA TOTAL 1,038.55

Fuente: Elaboracion propia.
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Tabla 13

Programa arquitectdnico de los sotanos.

Fuente:

SOTANOS
ITEM DESCRIPCION AREA (m2)
11.00  |SOTANO 1 1,873.00
11.01 |ASCENSORES. HALL DE ASC. Y ESCALERAS 111.90
11.02 |CUARTO DE TABLERO GENERAL 29.00
11.03 |CUARTO DE EXTRACCION DE MONOXIDO DE CARBONO 45.00
11.04 |CUARTO DE SISTEMA DE INYECCION DE AIRE 40.00
11.05 |DEPOSITO 1 4.00
11.06 |DEPOSITO 2 9.00
11.07 |46 ESTACIONAMIENTOS (7 Dobles 38 Simples) 636.00
11.08 |MUROS, ESTRUCTURA. CIRCULACION Y RAMPAS 939.10
12.00  [SOTANO2 1.873.00
12.01 |ASCENSORES. HALL DE ASC. Y ESCALERAS 111.90
12.02 |SUBESTACION, AREA DE INGRESO Y MAESTRANZA 80.00
12.03 |GRUPO ELECTROGENO 28.00
12.04 |CUARTO DE EXTRACCION DE MONOXIDO DE CARBONO 45.00
12.05 |CUARTO DE SISTEMA DE INYECCION DE AIRE 40.00
12.06 |DEPOSITO 1 4.00
12.07 |DEPOSITO 2 9.00
12.08 |49 ESTACIONAMIENTOS (7 Dobles Y 42 Simples) 696.00
12.09 |MUROS, ESTRUCTURA. CIRCULACION Y RAMPAS 859.10
13.00  [SOTANO TIPICO 3.4,5Y 6 1,873.00
13.01 |ASCENSORES. HALL DE ASC. Y ESCALERAS 111.90
13.02 |CUARTO DE EXTRACCION DE MONOXIDO DE CARBONO 45.00
13.03 |CUARTO DE SISTEMA DE INYECCION DE AIRE 40.00
13.04 |DEPOSITO 1 4.00
13.05 |DEPOSITO 2 9.00
13.06 |DEPOSITO 3 24.00
13.07 |51 ESTACIONAMIENTOS (12 Dobles y 39 Simples) 780.00
13.08 |MUROS, ESTRUCTURA. CIRCULACION Y RAMPAS 859.10
1400  |SOTANO7 1.873.00
14.01 |ASCENSORES, HALL DE ASC. Y ESCALERAS 111.90
14.02 |PLANTA CENTRAL DE FRIO (CHILLERS) 131.00
14.03 |CUARTO DE EXTRACCION DE MONOXIDO DE CARBONO 45.00
14.04 |CUARTO DE SISTEMA DE INYECCION DE AIRE 40.00
14.05 |CISTERNA Y CUARTO DE BOMBAS CONTRA INCENDIO 66.00
14.06 |CISTERNA Y CUARTO DE BOMBAS DE USO GENERAL 45.00
14.07 |DEPOSITO 1 4.00
14.08 |50 ESTACIONAMIENTOS (5 Dobles y 45 Simples) 672.00
14.09 |MUROS, ESTRUCTURA. CIRCULACION Y RAMPAS 758.10
AREA TOTAL 13.111.00

Elaboracion propia.
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2.3.3 Cuadro de Areas

Tabla 14

Cuadro resumen de areas obtenidas.

AREA AREA VENDIBLE O RENTABLE ESTACIONAMIENTOS
PISOS CONSTRUIDA -
(m2) DEPOSITOS OFICINAS |LOCAL COMERCIAL| DOBLES SIMPLES

SOTANO 7 1,873.00 4.00 5.00 45.00
SOTANO 6 1,873.00 37.00 12.00 39.00
SOTANO 5 1.873.00 37.00 12.00 39.00
SOTANO 4 1,873.00 37.00 12.00 39.00
SOTANO 3 1,873.00 37.00 12.00 39.00
SOTANO 2 1,873.00 13.00 7.00 42.00
SOTANO 1 1,873.00 13.00 7.00 38.00
PISO 1 886.03 415.00

PISO 2 661.10 267.60

PISO 3 850.00 239.80 267.60

PISO 4 970.00 792.30

PISO 5 1,050.47 867.20

PISO 6 1,115.47 836.20

PISO 7 1215.47 978.10

PISO 8 1215.47 936.70

PISO 9 1,170.47 936.70

PISO 10 1215.47 895.60

PISO 11 1,115.47 853.70

PISO 12 1,115.47 895.60

PISO 13 1,115.47 853.70

PISO 14 1,115.47 855.40

PISO 15 1,100.47 830.40

PISO 16 1,210.15 821.15

TOTAL 31.497.79 178.00 10,771.40 1.771.35 67.00 281.00

Fuente: Elaboracion propia.

Tabla 15
Cuadro de ratio de estacionamientos obtenidos.

RATIO DE ESTACIONAMIENTOS
AREA CONSTRUIDA EN SOTANOS N® DE ESTACIONAMIENTOS RATIO
13.111.00 348.00 37.68 m2 / estac.

Fuente: Elaboracion propia.
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2.3.4 Calculo de Ocupantes y Estacionamientos del Edificio

Tabla 16

Cuadro de cdlculo del volumen de ocupantes del edificio.

VOLUMEN DE OCUPANTES DEL EDIFICIO (AFORO)
NIVEL Usos NORMA AREA (m2) | AFORO
Cocina: 9.3 m2 por persona. 76.50 8.00
RESTAURANTE
Area de mesas: 1.5 m2 por persona. 298.16 199.00
PISO 16
Cocina y barra : 9.3 m2 por persona. 39.19 4.00
BAR-LOUNGE
Area de mesas: 1.5 m2 por persona. 186.80 124.00
PISO 15 OFICINAS 830.40 87.00
PISO 14 |OFICINAS 85540 90.00
PISO 13 OFICINAS 853.70 90.00
PISO 12 |OFICINAS 895.60 94.00
PISO 11 OFICINAS 853.70 90.00
PISO 10 |OFICINAS 895.60 94.00
PISO 9 OFICINAS Una persona por cada 9.5 m2. 936.70 98.00
PISO 8 OFICINAS 936.70 98.00
PISO 7 OFICINAS 978.10 103.00
PISO 6 OFICINAS 936.20 98.00
PISO 5 OFICINAS 867.20 91.00
PISO 4 OFICINAS 792.30 83.00
OFICINAS 239.80 25.00
PISO 3
SALAS DE USOS MULTIPLES 1.0 m2 por persona. 267.60 267.00
PISO 2 SALAS DE USOS MULTIPLES 1.0 m2 por persona. 267.60 267.00
TIENDA Tienda independiente en primer piso: 212.56 76.00
2.8 m2 por persona.
PISO 1 Cocina: 9.3 m2 por persona. 30.00 3.00
CAFETERIA
Area de mesas: 1.5m2 por persona. 80.00 53.00
TOTAL DE OCUPANTES DEL EDIFICIO 2142.00

Fuente: Elaboracion propia.
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Tabla 17

Cuadro de calculo de estacionamientos segin norma.

CALCULO DE ESTACIONAMIENTOS
NIVEL USos NORMA RAZON | N°EST.
RESTAURANTE (area de mesas) 1 estacionamiento cada 20 personas. 199.00 10.00
ESO.15 V de bebidas alcoholi
BAR-LOUNGE enta de bebidas alcohdlicas no 0.00 0.00
requiere.
PISO 15 |OFICINAS 830.40 21.00
PISO 14 OFICINAS 855.40 21.00
PISO 13 |OFICINAS 853.70 21.00
PISO 12 |OFICINAS 895.60 22.00
PISO 11 OFICINAS 853.70 21.00
PISO 10 OFICINAS 895.60 22.00
PISO 9 OFICINAS 1 estacionamiento / 40 m2. 936.70 23.00
PISO 8 OFICINAS 936.70 23.00
PISO 7 OFICINAS 978.10 24.00
PISO 6 OFICINAS 836.20 21.00
PISO 5 OFICINAS 867.20 21.00
PISO 4 OFICINAS 792.30 20.00
OFICINAS 239.80 6.00
PISO 3
SALA DE USOS MULTIPLES 1 estacionamiento / 20 m2. 267.60 13.00
PISO 2 SALA DE USOS MULTIPLES 1 estacionamiento / 20 m2. 267.60 13.00
TIENDA 1 estacionamiento cada 15 personas. 76.00 5.00
PISO 1
CAFETERIA (drea de mesas) 1 estacionamiento cada 20 personas. 53.00 3.00
TOTAL DE ESTACIONAMIENTOS 310.00

Fuente: Elaboracion propia.
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Capitulo 3:

DESARROLLO DEL PROYECTO
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3.1 Concepcién Urbana

3.1.1 Lineamientos de Intervencion

En el proceso de conceptualizacion del planteamiento urbano, tras un analisis
exhaustivo de las problematicas presentes en el area de intervencion, se identificd la
insuficiencia en el flujo peatonal, asi como una evidente fractura y discontinuidad en el perfil
urbano. A partir de estos hallazgos, se establecieron tres ejes fundamentales que guiaran
la propuesta de disefio urbano, los cuales se desarrollaron considerando los siguientes

lineamientos como base:

« a. Laintegracion del Parque Reducto a la ciudad.

« b. Laintervencion de posibles areas de solucion urbana.

« C. Lageneracion de una plaza sobre la via expresa.

a. Laintegracién del Parque Reducto a la ciudad. Actualmente, el Parque Reducto
no cumple un rol funcional que le permita integrarse de manera efectiva con las calles y
avenidas de alta afluencia, como la Av.Alfredo Benavides y la Via Expresa Luis Bedoya.
Ante esta situacién, se ha analizado el potencial del Parque Reducto y de estas vias como

elementos organizadores del distrito de Miraflores y de la ciudad de Lima en su conjunto.

« Se plantea que el Parque Reducto funcione como un equipamiento cultural y de
esparcimiento, integrando los flujos peatonales de las avenidas aledafias para
convertirse en un nodo de conexion urbana.

« Se ha propuesto un circuito peatonal en sentido diagonal que atraviesa el parque,
partiendo desde el cruce de la Av. Benavides con la calle Ramén Ribeyro y

extendiéndose hacia la esquina opuesta, conformada por la intersecciéon de la Av.
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15 de Enero con la Via Expresa. Este recorrido busca mejorar la conectividad y
realzar la experiencia del usuario, para lo cual se plantea potenciar el equipamiento
existente, diseflando un circuito interno que respete los monumentos historicos y
garantice permeabilidad y flujo peatonal continuo.

« Adicionalmente, se propone mejorar el equipamiento de movilidad en el perimetro
del parque, incluyendo la implementacién de infraestructura peatonal y ciclovias.
Esto permitira dar continuidad al flujo de personas y ciclistas, consolidando el

circuito de ciclovias a lo largo de la Av. Alfredo Benavides.

Figura 51

Lineamiento de integracion del Parque Reducto a la ciudad.

\]
=3 Circuito de ciclovia. - Circuito peatonal en }
-===3» Flujo peatonal. el parque Reducto.

Monumento y patrimonio del Parque Reducto. t
oW 1 [IRAY B T——

Fuente: Elaboracion propia.
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b. Laintervencidn de posibles areas de solucion urbana. Para la seleccion de areas
potenciales, se ha abordado a partir de un analisis detallado de la zonificacion y las alturas
permitidas, conforme a las normativas vigentes en el distrito de Miraflores. Aprovechando
el potencial edificatorio del area, se ha realizado un estudio enfocado en terrenos de baja
densidad, con el objetivo de consolidar un desarrollo urbano densificado en la zona de
intervencion. Dentro de este ambito, se han identificado tres areas con un elevado potencial

constructivo:

« Avrea 1, ubicada entre la Via Expresa, la Av. Reducto y la Av.15 de Enero, abarca una
superficie de 1,971 m2. En este espacio, se propone la construccion de un Edificio
de Oficinas de Clase A, el cual constituye el eje central de desarrollo del presente
proyecto arquitectonico.

« Area 2, se sitGa en la interseccion de la Av.Alfredo Benavides y la Av.Reducto,
proxima a la Estacion Benavides del Metropolitano. Con una extension de 2,713
m2, se plantea la implementacion de un Hotel Ejecutivo, destinado a satisfacer la
demanda de alojamiento de alto nivel en la zona.

« Area 3, se localiza en la esquina formada por la Av. Alfredo Benavides y la Via
Expresa Luis Bedoya, en el sector B del distrito. Con una superficie de 7,232 m2, se
propone la construccion de un Centro de Convenciones y Oficinas, un equipamiento

que responderia a las necesidades de espacios multifuncionales en el area.

Estas propuestas buscan alinear el perfil urbano del tramo correspondiente a la Via
Expresa Luis Bedoya y la Avenida Alfredo Benavides, introduciendo usos que no solo
enriquezcan y organicen la trama urbana, sino que también consoliden la morfologia del
lugar. Asimismo, se pretende fortalecer el eje corporativo del distrito de Miraflores, tal como
se evidencid en el estudio del mercado corporativo en Lima Metropolitana. De esta manera,
se aspira a generar un impacto positivo en la estructura urbana, promoviendo un desarrollo

equilibrado y sostenible.
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Figura 52

Lineamiento para la intervencion de dareas con potencial edificatorio.

—

\\ A A Periil urbano - Via Expresa Luis B.

u Perfil urbano - Av. A. Benavides
/ n Areas de intervencion edificatori

ia.
" '!L‘t,sk ;_:-//

Fuente: Elaboracion propia.
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c. La generacion de una plaza sobre la Via Expresa. Se plantea la creacion de
una plaza que cubra un tramo de la Via Expresa, elemento que actualmente divide y fractura
la trama urbana. Esta intervencidon busca generar un espacio comuin que conecte el flujo
vial propuesto a través de la apertura del parque, integrando las avenidas circundantes y el

Metropolitano. La viabilidad de esta plaza se sustenta en los siguientes aspectos:

« Laplaza busca resolver problemas de conexién y continuidad, particularmente entre
la avenida 15 de Enero y la Estacion Benavides, la cual recibe un flujo estimado de
599 pasajeros durante las horas punta de la mafiana (7:00 a 8:00 h).

« Con la materializacion de la plaza se busca resolver actividades econdémicas y
culturales, albergando comercios locales en un espacio adecuado. Un ejemplo de
ello es la integracion de la bioferia que actualmente se desarrolla en la avenida 15 de

Enero, al costado del Parque Reducto.

Estos equipamientos urbanos han sido disefiados considerando las necesidades
actuales y un programa especifico, pero con una vision orientada al desarrollo futuro del

lugar, asegurando su sostenibilidad y adaptabilidad a largo plazo.

Tabla 18

Programa de intervencion urbana.

PROGRAMA URBANO
AREA (m2) DE . T
TIPO INTERVENCION | N DEPISOS | ZONIFICACION / APORTE Uso
PRIVADO 1,971.00 17 CZ (C. Zonal) EDIFICIO DE OFICINAS
PRIVADO 2,713.00 17 CM (C. Metropolitano) HOTEL EJECUTIVO
PRIVADO 7.232.00 17 CM (C. Metropolitano) CENTRO DE CONVENCIONES Y OFICINAS
PUBLICO 5,000.00 EQUIPAMIENTO PLAZA PEATONAL Y ESTACIONAMIENTO
PUBLICO 2,000.00 EQUIPAMIENTO CULTURAL Y RECREATIVO (PARQUE)
PUBLICO 3,000.00 INFRAESTRUCTURA VEREDAS, CALZADA Y CICLOVIAS

Fuente: Elaboracion propia.
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Figura 53
Bioferia en la av. 15 de Enero del Parque Reducto.

Fuente: Portal Municipalidad de Miraflores.

Figura 54
Lineamiento para la generacion de una plaza en la Via Expresa.

—> Flujo peatonal. A Salida e ingreso de
i 4} la estacion

f ; . | / apoyoa

i i Areadeconexion. = Benavides.

£---3 Continuidad de la av. 15 de Enero.

Fuente: Elaboracion propia.
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3.1.2 Imagen Urbana Objetiva

Partiendo de las discontinuidades, la fragmentacion de areas verdes, las fracturas
en el tejido urbano y las multiples complejidades presentes en el area de intervencion, se
plantea la necesidad de actuar sobre el entorno con un enfoque prioritario en el usuario
peatonal. Este enfoque se alinea con el concepto de "hacer ciudad”, entendido como un
proceso integral que busca mejorar la calidad del espacio publico. La premisa central es que
el espacio publico debe ser funcional, inclusivo y de calidad, ya que este no solo define la
experiencia urbana, sino que también fomenta la interaccién social, la identidad colectiva y
el bienestar de los ciudadanos.

En este sentido, el proyecto se propone como una respuesta a las problematicas
identificadas, priorizando la creacién de espacios y de nuevos flujos peatonales donde el

edificio propuesto se integra con el entorno.

Figura 55

Imagen objetiva de la propuesta urbana.

Fuente: Elaboracion propia.
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3.2 Concepcion Arquitectdnica

3.2.1 Concepcion Volumétrica

Se origina a partir de las restricciones edificatorias del terreno, las cuales definen un

volumen inicial delimitado por los retiros y la altura establecida por la normativa vigente.

A partir de este volumen primario, se ha llevado a cabo una transformacién estratégica

basada en principios de composicion arquitectonica, resultando en una volumetria final que

dialoga con su entorno inmediato. Este proceso se ha desarrollado mediante el siguiente

procedimiento:

1.

El volumen inicial, condicionado por el contexto urbano y las caracteristicas del
lugar, constituye el punto de partida. A partir de su forma primaria, se ha dividido en
tres elementos horizontales, generando un volumen central que articula y separa la
parte inferior de la superior.

En la base, se han sustraido volimenes en los extremos para demarcar los accesos de
circulacién, mientras que en la zona central se han realizado recortes para destacar el
ingreso principal y la comunicacion vertical.

Se han establecido ejes compositivos, tanto verticales como horizontales, que
otorgan direccidn, orientacién y jerarquia al conjunto, logrando un equilibrio visual
y funcional. Este juego de volimenes busca organizar los elementos funcionales de
manera que sean legibles e interpretables visualmente en la forma arquitectonica.
Asi, el bloque de oficinas se eleva sobre el basamento, diferenciandose claramente
tanto de la parte inferior como de la superior del volumen.

Finalmente, la composicion volumétrica resultante responde a un contexto real,
integrando condiciones espaciales, funcionales y contextuales, asi como los
parametros edificatorios y urbanisticos que rigen el proyecto. Esta volumetria no solo
resuelve aspectos practicos, sino que también establece un dialogo coherente con su

entorno, reforzando su identidad arquitecténica.

Milne Carlos Cérdova Inchi Pag. 89



A ' /LN UNI - FAUA EDIFICIO DE OFICINAS EN MIRAFLORES

Figura 56
Proceso de la concepcidn volumétrica.

Fuente: Elaboracion propia.

3.2.2 Concepcion Espacial

La concepcion espacial surge de la necesidad de crear ambientes que optimicen el
rendimiento y brinden confort a los usuarios durante el desarrollo de sus actividades dentro del
edificio. En este proceso, se ha establecido una jerarquizacion de los espacios, considerando
su funcionalidad y la circulacion peatonal, lo que ha permitido otorgarles permeabilidad y
fluidez. El hall de ingreso, caracterizado por una altura considerable, destaca su importancia
jerarquica frente a los demas espacios, lo que contribuye a la delimitacion y organizacion de
la estructura espacial del edificio. Esta configuracion se basa en la relacion entre el espacio
interior y el exterior, asi como en la transicion gradual entre ambos, aprovechando las
cualidades arquitectonicas del edificio, como su altura, y su conexion visual y contextual

con el parque Reducto, ubicado en su frente.
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Figura 57
Diagrama de la concepcion espacial.
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Fuente: Elaboracion propia.
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3.2.3 Concepcién Funcional

El proyecto se estructura en torno a dos principios fundamentales: el flujo y la
organizacion. El flujo del edificio se origina en un acceso centralizado, alineado con la
forma longitudinal de la estructura, y se articula mediante un sistema de circulacion vertical
igualmente centralizado, que define y ordena la distribucion espacial del conjunto. Esta
disposicion permite que la funcidn del edificio se organice en cuatro bloques programaticos

claramente diferenciados:

« Los primeros tres niveles albergan accesos vehiculares, peatonales, areas comerciales
y espacios comunes, siendo la base operativa del edificio.

« Del tercer al decimoquinto nivel se ubican las oficinas, distribuidas en trece plantas.

« EIl decimosexto nivel destaca con un restaurante y Bar Lounge, ofreciendo vistas
panoramicas.

« Los siete sdtanos concentran servicios complementarios como estacionamientos y

areas técnicas, optimizando el funcionamiento del edificio.

a. Primer Nivel. Esta destinado principalmente a locales comerciales, distribuidos
de manera estratégica para aprovechar las visuales y accesos. En el sector norte, se ubica una
tienda, mientras que en el lado sur, frente a la Via Expresa, se encuentra una cafeteria. Por
el lado opuesto, correspondiente a la Av. Reducto, se ha dispuesto el acceso vehicular, tanto
para ingreso como para salida. Ademas, se han priorizado las vistas hacia el Parque Reducto,
especialmente para la cafeteria, con el fin de maximizar su atractivo visual y funcional.

El acceso principal al edificio se centraliza en un hall de gran altura, que cuenta con
dos ingresos: uno principal, orientado hacia la Via Expresa Luis Bedoya Reyes, frente al
Pargue Reducto, y un ingreso secundario, ubicado hacia la Avenida Reducto. Este disefio no
solo garantiza una circulacion fluida, sino que también refuerza la conexion visual y espacial

con el entorno urbano inmediato.
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Figura 58
Planta del primer nivel.
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Fuente: Elaboracion propia.

b. Segundoy Tercer Nivel. Se encuentran las salas de usos multiples. Estos espacios
han sido concebidos para acoger una amplia gama de actividades, tales como reuniones
ejecutivas, charlas motivacionales, sesiones de capacitacion y eventos corporativos,
brindando versatilidad y funcionalidad.

Adicionalmente, se ha incorporado una zona de servicios complementarios, conectada
mediante un pasadizo que facilita el acceso al ndcleo de circulacion vertical, optimizando asi

la fluidez y eficiencia del recorrido.

Figura 59
Planta del tercer nivel.
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Fuente: Elaboracion propia.
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c. Bloque de Niveles de Oficinas. El conjunto de oficinas se extiende desde el tercer
nivel hasta el decimoquinto, abarcando un total de trece plantas destinadas exclusivamente
a espacios de trabajo. Estas se encuentran interconectadas mediante un nucleo central de
circulacion vertical, que incluye un vestibulo principal equipado con cinco ascensores, cada
uno con una capacidad maxima de diecinueve pasajeros.

De acuerdo con el analisis de mercado realizado, las oficinas prime representan la
categoria con mayor demanda en términos de superficie construida, En respuesta a esta

tendencia, se ha disefiado una oferta diversificada que incluye los siguientes tipos de oficinas:

« Oficinas Flats: Disponibles en superficies de 413.7 m?, 564.4 m? y 936.7 m>.
+ Oficinas Duplex: Con areas que oscilan entre 472.6 m? y 1,090.5 m>.

+ Oficinas Triplex: Con una superficie unica de 1,604.2 m?.

Cada tipo de oficina cuenta con un nucleo de servicios higiénicos dimensionado
segun la superficie que atiende, un kitchenette para uso comun y dos escaleras de evacuacion
ubicadas estratégicamente en cada bloque, garantizando asi la seguridad y funcionalidad del

conjunto.

Figura 60
Planta tipica de oficinas duplex.
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Fuente: Elaboracion propia.
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d. Ultimo Nivel Restaurante - Bar Lounge. Tomando en cuenta la altura del edificio
y las vistas panoramicas hacia el Parque Reducto, el tltimo nivel alberga un Restaurante y un
Bar Lounge. Estos espacios estan articulados por un mirador central, que maximiza las vistas

hacia el parque y responde al auge gastronémico del distrito de Miraflores.

Figura 61
Planta del ultimo nivel.
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Fuente: Elaboracion propia.

e. Sotanos. El acceso vehicular a los sotanos se realiza por la Avenida Reducto,
con entradas y salidas independientes. Los siete niveles de estacionamientos satisfacen la
demanda del edificio y albergan areas técnicas como la subestacion eléctrica, el tablero
general, sistemas de climatizacion (chiller), cisternas de agua potable y contra incendios, asi

como cuartos de inyeccidn de aire y extraccion de monoxido.

Figura 62
Planta del primer sétano.
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Fuente: Elaboracion propia.
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f. Desarrollo de volumen isométrico de funciones

Figura 63

Desarrollo de volumen isométrico de funciones.
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Fuente:  Elaboracion propia.

CIRCULACION VERTICAL
SERVICIOS GENERALES
RESTAURANTE

BAR LOUNGE

OFICINAS - SUR (1° Bloque)
OFICINAS - NORTE (2° bloque)
SALAS DE REUNION Y

USO MULTIPLE

HALL DE INGRESO / mirador
CAFETERIA

TIENDA

SOTANOS DE
ESTACIONAMIENTOS

Milne Carlos Co6rdova Inchi

Pag. 96



¥ A_N_UNI - FAUA EDIFICIO DE OFICINAS EN MIRAFLORES

3.2.4 Concepcion Tecnoldgica

a. Estudio de Asoleamiento. Entre los mayores desafios del proyecto ha sido la
forma particular de su volumetria, la cual presenta extensas fachadas expuestas a la radiacién
solar. La orientacion del edificio, con su lado més largo alineado en el eje Norte-Sur, resulta
en una incidencia directa de los rayos solares durante gran parte del dia. Por la mafiana, los
rayos solares impactan directamente sobre la fachada frontal, que da hacia la Via Expresa,
mientras que por la tarde, la fachada posterior, que da a la Avenida Reducto, recibe las horas

de mayor radiacion solar.

Figura 64
Estudio de asoleamiento 8:00y 16:00 horas, 21 de Marzo.

N

S
Fuente:  Elaboracion propia.

b. Aislamiento Actstico y Térmico. Dado que el bloque de oficinas presenta la
mayor superficie expuesta a la incidencia solar, se ha optado por implementar una tecnologia
eficiente de muros cortina. Este sistema se considera clave para el balance térmico del
edificio, ya que regula la transferencia de calor y contribuye al confort interior. El muro
cortina seleccionado es un "Cristal Templado Insulado TEMPLEX Reflejante Color Azul de

27 mm", compuesto por dos hojas de vidrio y una camara de aire intermedia.
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Figura 65

Fachada exterior de oficinas "Muro Cortina".
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Fuente: Elaboracion propia.

c. Captacion y aprovechamiento de la Energia Solar. Debido ha la incidencia
de la luz solar en las extensas fachadas del edificio, se ha optado por incorporar paneles
fotovoltaicos, comiunmente conocidos como paneles solares. Estos dispositivos captan la
energia proveniente del sol, utilizando moédulos que, gracias a los avances tecnoldgicos,
ofrecen una eficiencia cada vez mayor. Su disefio simple, eficaz y duradero, sin comprometer

la estética del conjunto, permite fomentar el autoconsumo energético y promover la

Milne Carlos Cérdova Inchi Pag. 98



@ /]_l\ UNI - FAUA EDIFICIO DE OFICINAS EN MIRAFLORES

sostenibilidad del proyecto.

Tradicionalmente, los paneles solares se instalan horizontalmente para maximizar la
captacion de energia solar. Sin embargo, este enfoque presenta limitaciones, especialmente
en cuanto al espacio requerido para lograr una instalacion rentable. La integracion de este
sistema como elemento constructivo busca aprovechar su doble funcién, como componente
de disefio arquitectonico y como generador de electricidad. Esta solucion permite integrar los
paneles solares de manera armonica en la fachada del edificio, combinando funcionalidad,

innovacion y estética.

Figura 66

Mddulos de paneles solares en fachada.

MODULO TIPICO DE PANEL SOLAR

PANEL FOTOVOLTAICO SOLARIX "AZUL OSCURO"
(1300 x1600 x 35 mm).. PESO 19 Kg.

ENTREGA 2 KILOVATIOS HORA (KWH) DE
ELECTRICIDAD DIARIA

SISTEMA DE INSTALACION DE MODULO DE
PANEL SOLAR EN LAS MONTANTES DEL MURO
CORTINA DE LA FACHADA.

Fuente: Elaboracion propia.
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3.2.5 Imagen y Significado

Desde suconcepcidninicial, el proyecto habuscado plasmar unaimagen arquitecténica
que comunique su esencia a través del disefio. Este proceso de conceptualizacién ha
respondido a criterios espaciales, funcionales, volumétricos y tecnoldgicos, los cuales han
sido desarrollados de manera integral para lograr una entidad formal que armonice con su
entorno, espacio y tiempo. Su imagen corporativa contemporanea, caracterizada por una
estética sobria, sofisticada y acogedora, responde a las demandas de los usuarios de edificios
de oficinas Prime o de clase A, quienes valoran no solo la funcionalidad, sino también la
identidad que el edificio proyecta.

El distrito de Miraflores, uno de los mercados mas importantes de Lima Metropolitana,
sirve como contexto clave para este proyecto. El significado que se busca transmitir es el de
consolidar una arquitectura contemporanea que se integre de manera armonica y contribuya
a resaltar y enriquecer el entorno, reforzando la identidad del distrito y proyectando una

imagen de modernidad y promoviendo la sostenibilidad, por los materiales usados.

Figura 67
Imagen del edificio.

Fuente: Elaboracion propia.
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Capitulo 4:

MEMORIA DE ESPECIALIDADES
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4.1 Estructuras

4.1.1 Descripcion de Proyecto

41.1.1 Generalidades

« Proyecto : Edificio de Oficinas.

« Ubicacion : Av. Reducto con la Via Expresa Luis Bedoya, Miraflores.
« Areadel Terreno : 1,971m?

« Area Construida : 31,497.79 m?

« Autor : Bach. Arg. Milne Carlos Cérdova Inchi.

o Asesor . Ing. Carmen Luisa Pacora Pérez.

41.1.2  Objetivo. El presente trabajo tiene como finalidad proporcionar una
descripcion general de la configuracion estructural empleada en el Proyecto de Grado, asi
como de los criterios técnicos considerados para el disefio de los elementos estructurales. Esto
incluye el andlisis sismorresistente, realizado bajo los lineamientos de la normativa actual del
Reglamento Nacional de Edificaciones (Norma E.030, 2019), y el predimensionamiento

de los principales componentes estructurales del edificio.

4.1.1.3 Descripcion del Edificio. El proyecto se localiza en el distrito de Miraflores
y estd conformado por dos bloques independientes, separados por una junta sismica. El
desarrollo vertical del edificio comprende 7 s6tanos y 16 niveles, considerando que el tltimo
nivel presenta una doble altura. Esta configuracion equivale, en términos de altura, a un
edificio de 17 pisos, lo cual se ajusta a lo permitido por la Municipalidad de Miraflores
(Ordenanza N° 0342 - MM, 2011). La estructura mantiene una configuracién uniforme
desde la cimentacidn hasta el penaltimo nivel, mientras que el Gltimo piso incluye una seccion

techada con estructura de acero, lo que introduce una variacion en su disefio constructivo.
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Figura 68

Descripcion de la configuracion del edificio.
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Fuente: Elaboracion propia.

4.1.2 Disefnio Estructural del Edificio.

El sistema estructural seleccionado para el proyecto, en funcién de sus caracteristicas
y requerimientos, es un sistema "Dual", compuesto por porticos y placas de concreto armado.
Los pérticos son elementos estructurales de concreto armado que integran columnas y vigas
peraltadas, unidas en zonas de confinamiento donde forman angulos rectos. Estos elementos
son responsables de soportar las cargas gravitacionales (cargas muertas) y las fuerzas
generadas por las ondas sismicas, gracias a su configuracion en forma de porticos. Por otro
lado, las placas son muros o paredes de concreto armado de alta rigidez, que incluyen las
cajas de ascensores como parte de su conjunto. En cuanto al tipo de suelo, el proyecto se
desarrollara sobre un estrato de cimentacion clasificado como "GP", considerado un suelo
rigido, con una presion admisible de 4 kg/cm?. Estos datos se han obtenido de un estudio
de suelos realizado por GeNET.SAC para el proyecto "Mejoramiento Vial Bajada Balta",
publicado en la web del Distrito de Miraflores. Sin embargo, es importante mencionar que
este informe se realiz6 a una profundidad de 1.50 metros, mientras que la normativa exige
que, para edificaciones, los estudios de suelos deben realizarse como minimo a 3 metros de
profundidad. Por lo tanto, serd necesario complementar esta informacion con un estudio mas

profundo para garantizar la precision y seguridad del disefio estructural.
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Figura 69
Ubicacion de placas y columnas en planta.
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Fuente: Elaboracion propia.

4.1.3 Analisis Sismico

Segun el Reglamento Nacional de Edificaciones (Norma E.030, 2019), establece
requisitos minimos para garantizar que las edificaciones presenten un comportamiento
adecuado durante eventos sismicos, con el objetivo de reducir el riesgo de pérdidas humanas
y dafios materiales, asi como de permitir que las estructuras esenciales mantengan su
funcionalidad durante y después de un sismo. En este sentido, el proyecto se desarrolla para

asegurar un comportamiento estructural que cumpla con los siguientes criterios:

« Resistencia a sismos leves. La estructura debe tener la capacidad de soportar sismos
de baja intensidad y no presentar dafos.

« Resistencia a sismos moderados. Se admite la posibilidad de dafios estructurales
leves, pero sin comprometer la integridad del edificio.

« Resistencia a sismos severos. Aunque pueden presentarse dafios estructurales

significativos, se debe evitar el colapso de la edificacion.

Para llevar a cabo el analisis sismico, se han considerado factores como el sistema
estructural, el tipo de suelo, la zona sismica, la categoria de la edificacion y su regularidad

estructural.
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a. Analisis Sismico del ler Bloque

Tabla 19
Cuadro de Parametros Sismicos para el ler blogque del edificio.
= TIPO DE CATEGORIA DE LA = -
ZONA SUELO EDIFICACION SISTEMA ESTRUCTURAL
S Categoria "C" Sistema Dual jacpiac ey an e
Zona 4 Estructural en Altura Estructural en Planta
(Lima) Suelo mu 5 nas
y (restaurantes, oficinas, B . oPic . : .
Rigido o) (Porticos y placas) Piso Blando Irregularidad Torsional
PARAMETROS SISMICOS
7 S U Ro L I,
(l-factor de (F a‘tctor de (Factoe de Uso) (Coeficiente !:i'asmo de | (Factor de irregularidad | (Factor de irregularidad
Zona) Suelo) Reduccion) en altura) en planta)
0.45 1.0 1.0 7 0.75 0.75
Fuente: Elaboracion propia, segin norma E.030 del RNE.
Figura 70

Cdlculo de la fuerza sismica del 1er bloque del edificio.

I

..............................................

i V  : Fuerza sismica. i

' C :Factor de amplificacion sismica. E

| er BLOQUE 2do BLOQUE §i — T,=04,T,=25
CALCULO DE LA FUERZA SISMICA | i
ST T=h/Cp=70/60= 1.17
ZUSC p L Te<T<n - c-25] - c-oss

V= R ; i R : Coeficiente de reduccion. i

; R=RoxLxI,= 7x0.75x0.75 =394 |

Reemplazando datos : ' P :Peso de la Edificacion.

*+ C/R>0.11 — C/R=0.85/3.94=0.22

— 0.45()AXN0.85) . pTotal
A% (3.94) (PTotal)

Célculo del peso total del bloque 1 PTotal

E P=CM+25% CV CM Carga muerta (Estimado) = 1000 kg/m? E
| CV Cargaviva (Uso Oficinas) =250 kg/m*> |

.

PTotal = P x ATotal ATotal Area total (bloque 1) = 11,301.12 m?

Reemplazando — P=1,062.5 kg/m? PTotal = 12,007,440 kg.

Reemplazando PTotal

v 045(1)(1)0.85)

(12,007,440)
(3.94)

V=1,165,696.9 kg

Fuente: Elaboracion propia, segin norma E.030 del RNE.
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b. Analisis Sismico del 2do Bloque

Tabla 20
Cuadro de Parametros Sismicos para el 2do bloque del edificio.
< TIPO DE CATEGORIA DE LA . 2
ZONA SUELO EDIFICACION SISTEMA ESTRUCTURAL
I laridad Estructural | Irregularidad Estructural
S Categoria "C" Sistema Dual HEEWRHIRC =TEICMIL THCEUEIAG ST
7 ot en Altura en Planta
(Lima) Suelo mu i i Torsi
i y (restaurantes, oficinas, - <Irregularidad Torsional
P S lacas °l. de M Pes
Rigido comercio) (ESrticos ¥ placas) i °Sistema no Paralelo
PARAMETROS SISMICOS
Z S U Ro L I,
(F:aclor de (F:?clor de (Feiotor de ko) (Coeficiente F)‘uswu de | (Factor de irregularidad | (Factor de irregularidad
Zona) Suelo) Reduccion) en altura) en planta)
0.45 1.0 1.0 7 0.9 0.75
Fuente: Elaboracion propia, segin norma E.030 del RNE.
Figura 71

Calculo de la fuerza sismica del 2do bloque del edificio.

B

| er BLOQUE

CALCULO DE LA FUERZA SISMICA
DEL 2do BLOQUE.

ZUSC p

N —

2do BLOQUE

R

Reemplazando datos :

v= 04DN08S) . proany

(4.725)

v
C

Si

—

: Fuerza sismica.
: Factor de amplificacion sismica.

04T =05

T=h,/Cr= 70/60= 1.17

R

: Coeficiente de reduccion.

R=R,xLxI,= 7x09x0.75 =4.725

P

: Peso de la Edificacion.

* C/R>0.11 - C/R=0.85/4.725=0.18

..............................................

| T<I<T, — C=2.5xH?—] —~ C=085 |

..............................................................................

Cailculo del peso total del bloque 1

P=CM+25% CV

PTotal =P x ATotal

Reemplazando

—  P=1,062.5 kg/m?

PTotal

CM Carga muerta (Estimado) .'
CV Cargaviva (Uso Oficinas) =250 kg/m*> |
ATotal Area total ;

= 1000 kg/m?

(bloque 2) =7,085.67 m?

PTotal = 7,528,524.38 kg.

..............................................................................

Reemplazando PTotal

Fuente:

(0.45)(1)(1)(0.85)

=

(4.725)

+(7,528,524.38)

—

Elaboracion propia, segin norma E.030 del RNE.

V =609.451.97 kg
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4.1.4 Configuracion estructural sismorresistente

El Reglamento Nacional de Edificaciones (Norma E.030, Articulo 19, 2019),
establece que las estructuras deben clasificarse como regulares o irregulares. Esta clasificacion
es fundamental para determinar el procedimiento de analisis estructural mas adecuado y para
definir los valores apropiados del coeficiente de reduccion de fuerza sismica. Se consideran
estructuras regulares aquellas que no presentan discontinuidades significativas, ya sea en su
configuracion horizontal o vertical, frente a cargas laterales. Por esta razon, se recomienda
que las edificaciones adopten formas adecuadas tanto en planta como en elevacion, lo que

favorece un comportamiento estructural 6ptimo ante solicitaciones sismicas.

4.1.4.1 Analisis por simetria y continuidad. En el disefio estructural, cuando el
centro de masa coincide con el centro de rigidez, se considera que existe simetria estructural.
Este andlisis ha sido fundamental en el presente proyecto, especialmente debido a la
complejidad de su geometria en planta, ya que permite identificar puntos débiles y optimizar

el disefio estructural para garantizar un comportamiento adecuado frente a cargas sismicas.

« Por Simetria. A medida que un edificio presenta mayor simetria, se reduce su
tendencia a experimentar concentraciones de esfuerzos y efectos torsionales.
Ademas, su comportamiento ante cargas sismicas se vuelve mas predecible y facil de
analizar, lo que permite mantener altos niveles de seguridad con una mayor eficiencia
en el disefio y la construccion. Sin embargo, es importante destacar que un edificio
simétrico no esta exento de sufrir torsion, y que una forma asimétrica en planta puede
alcanzar una simetria estructural mediante una adecuada distribucion de elementos
resistentes. Este es el caso del presente proyecto, que, a pesar de contar con una planta
irregular, ha logrado un equilibrio estructural mediante una disposicion estratégica

de sus elementos. (Norma E.030, Articulo 7, 2019)
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Figura 72
Andlisis de la configuracion estructural por simetria.
Simetria Formal Simetria Estructural
- QJD - CM  Centro de masa.
sl e 2 TS CR O Centro de rigider
= : i ' T=Hxe 'oe Excentricidad
a | e.ral AN (distancia entre CM y CR).
Forma Regular T Torsién o torque.

C’ Se habla de Simetria Estructural cuando e = 0.

. <

Forma Irregular y

Para que no haya excentricidad, el

Y
Centro de masa debe de coincidir
e ‘ con el Centro de rigidez.
96| " ‘CR
e I o
X:X sal. ] Blnquel 3 | BloqueZ : 3 oy
R 747 1 820 T s.eo 390 T s*o sza ' 330 E sw 310 T 520 | 795 1820 0 &

Fuente: Elaboracion propia.

« Por Continuidad. La distribucion formal y estructural en su configuracion no deben
de presentar discontinuidades tanto verticales como horizontales, esto significa que
tanto la forma como los elementos estructurales deben presentar una continuidad con
respecto a sus elementos y dimensiones, por tanto, se recomienda que el edificio debe
mantener una continuidad en su forma como en sus elementos estructurales, sean

estos por ejemplo columnas, vigas, etc. (Norma E.030, Articulo 7, 2019)

Figura 73
Analisis de la configuracion estructural por continuidad.
Continuidad Vertical Continuidad Horizontal
- e * e Tanto los elementos estructurales e : : . e
T I como las columnasy sus voltimenes R 2 o e | il ey et
- i § s g de circulacion como las escaleras 5 i i i o i
- : :, de evacuacion, mantienen una .
o : [ continuidad a lo largo de su eje i ! e | | | m
bl i - vertical de principio a fin. T eEememe o > T
~ fatrad n i i
- ‘}: na - El edificio presenta en su " L "
v RS = sentido horizontal, un desarrollo s e ettt T e S 9>
! ] - uniforme  de sus elementos Q i m
i | . ' B e b el e n
E, ? - estructurales como las vigas y ) = ia s
! : A las losas, las cuales no presentan = =
L 4 *'- o discontinuidades significativas. - -t e 1= =T oo i e =

Fuente: Elaboracion propia.
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4.1.4.2 Analisis por Robustez. El proyecto debe de contar con una configuracion

estructural robusta y resistente, evitando proporciones excesivamente esbeltas.

« En elevacion. Cuando un edificio incrementa su altura, su periodo natural de
vibracion tiende a aumentar, lo que modifica su nivel de respuesta y la magnitud
de las fuerzas sismicas que actan sobre él. Pero, no solo depende de su altura, sino
también de la relacion entre su ancho y su altura. Se recomienda que esta relacién no

supere un limite de 1/6. (Norma E.030, Articulo 30, 2019)

Figura 74

Analisis por robustez del edificio en elevacion.

Limite de proporcion en elevacion.

< 1
3¢

e
i,

Ancho/Altura = 1/6

A mayor altura,

aumenta el periodo.

Fuente: Elaboracion propia.

- Enplanta. Cuando la planta de un edificio es excesivamente grande, puede presentar
dificultades. Para contrarrestar estos fendmenos, se recomienda que la relacion entre
el ancho y el largo de la planta no exceda un limite de 1/8. Ademas, se sugiere que
la longitud total del edificio en planta no supere aproximadamente los 40 metros, con

el fin de mantener un comportamiento estructural optimo. (Norma E.030, Articulo

31,2019)

___________

70.00 m.
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Figura 75

Andlisis por robustez del edificio en planta.

Limite de proporcion en planta.

8

' 98.39 m. . El Largo excede por
1 mucho a los 40 m, para
19.75 mz[ ‘ lo cual lo dividiremos en
2 blogues.
Ancho/Largo = 1/8
Junta de separacion sismica.
2 L 49.17 m =?= 49.12 m °
--------------- e Y
1, . : i 1
i % " ; E i b YRG 1
1 E : - L] 1
1 i I Ef t: 1
I9.75m.:5[ ] SR | " j: S r i i 119.75 m.
o I I B B
1 ? i 3 5 ]
: m | " m [ | ' !—{' " | | | w m oo :

Fuente: Elaboracion propia.

4.1.4.3 Anélisis por Capacidad Torsional. Para contrarrestar el efecto de torsion
producida por la asimetria estructural, el cual es generada por una excentricidad entre su
centro de masa y su centro de rigidez, y lograr una buena capacidad o resistencia torsional

ante cargas sismicas, el disefio estructural del proyecto, se tomaron las siguientes medidas:

Usaremos placas que resultan mejor que las columnas por su rigidez, y en posiciones
opuestas para un mejor funcionamiento al efecto torsional.

« Colocamos los elementos estructurales lo mas alejado posible al centro de rigidez.

« Es preferible (cuando hay solo columnas) colocarlas lo més alejado al centro de

rigidez tratando de equilibrarlas en ambos sentidos.

« Ya que la torsion en planta se presenta cuando el centro de masa no coincide con
el centro de rigidez, colocamos convenientemente en nuestro proyecto la ubicacion
simétrica de elementos sismorresistentes y una adecuada distribucion de la masa

separadas en dos bloques.
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Figura 76
Anélisis por capacidad torsional.
T R T . vJunta de separacion o dilatacion.
i 2 A : ] | LN 1
- s - . . *'( = | I PR W T ler: Blogue ' 2do. Blogue
T S s =
4 -1 —.T__V_l__
|| = ™
= oy ;‘
920 | 5 2 g L —
e IF E
n z 9
4 E[ ;1} V1 .':'l Vel .“ V-1 =-[ | L
V-1
[ V-1
| b ler' by by 3 iy
- - - -
a2 = 3 Blogque
|
1 Jl V1 .c" Vi1 ."l V.1 .“ Va1 .C" Va1 .(’l Vi1 C"-
=7 =320 Y32 * 3§20 + 3§20 ¢ 370
S
V1 i‘“--—hxh e Columnas.
7.12 & — ® Placas.
I
il Vop
T vl o vl el -M
L]
5 z 5 2do. o .
813 Blogue g
.C" V-1 .r" V-1 .c" V-1

- 5
- . V-1 .rI ¥
f : M

8.70 ; 8.20 ” 8.20 8.20 7.95

Fuente: Elaboracion propia.

415 Predimensionamiento de los elementos estructurales

4.1.5.1  Muros de contencion de sotanos. Dada la magnitud del proyecto, que
incluye siete niveles de sétanos, y con el objetivo de mitigar el riesgo de derrumbes debido a
la profundidad de la excavacion, se ha propuesto la implementacion de muros de contencion
construidos mediante el sistema de anclaje 0 muro pantalla. Este sistema consiste en la
ejecucion de muros de concreto armado en segmentos de 3x3 metros, con un espesor minimo

de 35 cm en los tres ultimos niveles y de 30 cm en los niveles superiores. Estos muros se
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anclan al terreno estable mediante cables de acero, los cuales se instalan progresivamente
a medida que avanza la excavacién. Los cables se empotran en perforaciones de pequefio
diametro, inyectadas con lechada de cemento, y posteriormente se tensan para equilibrar o
superar las fuerzas ejercidas por el terreno. Este método ofrece mdltiples ventajas, como la
reduccidn de costos al minimizar el volumen de concreto requerido y la posibilidad de cubrir
grandes superficies de manera eficiente. Por estas razones, el sistema de muro pantalla es
ampliamente utilizado en excavaciones que superan los 20 metros de profundidad. Ademas,
este enfoque permite lograr muros de contencidn con espesores reducidos, sin comprometer

la calidad, la seguridad o el disefio estructural.

Figura 77

Esquema del muro de contencion de los sétanos.

£ & £ § & & h":

Construccion de sotano con pantalla anclada. Muros Pantalla anclados .

Fuente: Elaboracion propia.
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4.1.5.2 Predimensionamiento de Losas. Se seleccion6 un sistema de losas que
cumple con los requisitos de ligereza, resistencia y sostenibilidad econdémica. Para ello, se
optd por el sistema de losas nervadas, el cual satisface las demandas estructurales del edificio
de manera eficiente. Las losas nervadas son particularmente adecuadas para cubrir grandes
luces, superiores a 6 metros, ya que ofrecen una solucion mas liviana en comparacion con
las losas aligeradas convencionales. Ademads, este sistema permite mayor flexibilidad en el
disefio, ya que el espesor y el espaciamiento entre las viguetas no estan condicionados por
limitaciones comerciales, como el ancho estandar de los ladrillos, sino que se adaptan a las

necesidades estructurales y arquitectonicas especificas del proyecto.

Figura 78

Predimensionamiento de losas.

_l“'.l‘i___"“ | 1 L".""J'_L“_"“_‘_i.i"q; TTr T rrrr e rr ey Trorrerroer T
L L Ll 1.35
~
2.65
2T =
i | | 0 S | Y 5 B | | | | 33
1 ] J B TSP Y U LI .35

Corte nivel tipico de oficinas.

Seccion de losa. &

15 em. 15 em. 15 em.

35 cm. 35 cm.

5 cm_t—\_/ \_/— P

T
cm.

| | 40 cm. | | 40 em. |
T T
10 em. 1 0 r'm 10 ¢

WV

Pre-dimensionamiento de losa.

Donde: D Reemplazando L.
h Peralte de la losa. h=750/25
L Luz o distancia de la losa entre apoyos. ;

— h=030m

Fuente: Elaboracion propia.
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4.1.5.3 Predimensionamiento de Vigas. Las proporciones entre sus dimensiones
deben de cumplir con las recomendaciones técnicas del Reglamento Nacional de

Edificaciones (RNE):

« Se indica que la proporcién para el peralte debe estar entre 1/10 y 1/12 de la
mayor luz libre entre apoyos, incluyendo el espesor de la losa correspondiente al
techo o piso. En cuanto al ancho de la viga, se ha establecido un rango que varia
entre 1/2 y 1/3 del peralte determinado. En el marco de este proyecto, la viga con
la mayor luz libre presenta una longitud de 7.70 m, lo que ha determinado un
peralte de L/11 = 0.70 metros para todas las vigas sismicas, mientras que el ancho

de las vigas principales se ha fijado en 30 cm. (Norma E.060, Capitulo 9, 2021)

Figura 79
Predimensionamiento de Vigas peraltadas.

Luz de viga. Seccion de viga.

[T

L =7.70m ' Bt

Pre-dimensionamiento de viga.

N 0 12 2 3l
Reemplazando L.

Donde: h=7.70/11

h  Peralte de Viga. D — h= 0.70m

b Ancho de viga. Reemplazando h.

L Luz o distancia libre de la Viga. be 0o a 02,
L=770m. — b= 030m

Fuente: Elaboracion propia, segin norma E-060 del RNE.
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4.1.5.4  Predimensionamiento de Columnas y Placas. Estos procedimientos

se han desarrollado en concordancia con las combinaciones de cargas establecidas en el

Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE):

a. Columnas. Elementos estructurales verticales, cuya funcion principal es soportar
las cargas de la edificacion. Su correcta configuracion en términos de dimensiones,
geometria, disposicion y composicion material incide directamente en su capacidad
portante y en la estabilidad global de la estructura. El disefio de las columnas se
ha abordado mediante la seleccion de una seccion transversal éptima, reforzada
con armadura metalica para resistir las combinaciones de cargas estipuladas. Para
el predimensionamiento, se han empleado principios de analisis tomados en dos
enfoques principales: el analisis por Carga y el analisis por Rigidez o Esbeltez.

(Norma E.060, Capitulo 9, 2021)

b. Placas. Los muros de corte, cominmente denominados placas, desempefian un rol
determinante en el comportamiento sismico de la estructura. Tal como se ha destacado
en el analisis sismico, estos elementos son responsables de otorgar rigidez al sistema
estructural y de controlar las deformaciones laterales inducidas por las fuerzas
sismicas. Para el disefio de las placas se analiza el comportamiento global de la placa
bajo la accion combinada de cargas verticales y fuerzas sismicas. Dada la magnitud
de las fuerzas de compresion en los extremos de las placas, resulta fundamental
confinar el concreto en estas areas, las cuales coinciden con los encuentros con vigas
y actlian de manera analoga a las columnas. En el presente proyecto, se ha adoptado
un espesor de 30 cm para las placas, asimismo, se ha establecido un revestimiento de

2 cm para los muros de corte. (Norma E.060, Capitulo 9, 2021)
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Figura 80

Predimensionamiento de Columna, parte 1.

Predimensionamiento de Columna.

Fuente:

Por Carga.

Pt = Px Atx #P

5

D> P =14CM+1.7CV

Formula segun norma E-060,
del RNE.

Por Rigidez o Esbeltez.

'-i) I==0.30xb

b menor dimension.

1 [ .'__I vl ] e

-1
¥

| 1 1
1 1
gt 1 ]
1 1
-~ = 1 1 1
& E
B [ =8 ya | ¥l
1 1
1 1
| V-1 1 ]
| 1 il
| 1 = 1
l st . e e
1= #
|
|
| - .l.-l " .I.-1 -

Donde:
Ac

Pt

fe

At

#P

CV

CM

.':__1 vl
.1:-I V.1
.1:.| -

At=72.15m?

(Datos segtin proyecto)
Area o seccion de la Columna.

Peso o carga lotal que soporta
la columna.

Indice de aplastamiento.

— n=035

Resistencia del concreto a la
compresion. — (560 kg /em?)

Peso o carga.

Avrea tributaria.
— At =72.15m?

Niimero de pisos. — 23 pisos.
Carga viva.

Segiin norma E-020, Capitulo 3
v Tabla 1 del RNE.

—  Uso Oficinas = 250 kg/m?

Carga muerta.
—  Estimado = 1000 kg/m?

Relacion de esbeltez.
Factor de arriostre. — k=0.90

Longitud de columna. — 3.70m
Radio de giro. — 10 (cuadrado)

l. =3.70m

Elaboracion propia, segin norma del RNE.
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Figura 81

Predimensionamiento de Columna, parte 2.

Pre-dimensionamiento de Columna.

«  Por Carga.

Pt

D> Ac=

S , nxf¢
i Cdlculo del peso o carga segiin norma i 2 078.286 k
i [-060, del RNE. | Ac =—5.35)(560 kg/err)
P=14CM+17CV Ac=10,603.5 cm?
! Pt = PxAtx #p i Ac=1.06035 m?
i NIVEL USO CV (Kg/m2) | AT (m2) | N°PISOS E Redondeando.
11S6-S1 Garaje 250 72.15 6|} Ac= 1 m?
I3 Cafeteria 250 72.15 1] c~1lm
i [p2 Sala de reunion soo| 7215 i,
i P3-PI5 Oficinas 500 72.15 13 E Columna cuadrada.
i [p16 Restaurante 250 72.15 1
1 |Azotea Equipos 200 72.15 1)}
E E 1 m? Im
! [> Pt = 2,078,286 kg :
_______________________________________________ Im
«  Por Rigidez o Esbeltez.
0.90) (3.70
oKl _ 0061 _ o e
r (0.30) (1.00)
Fuente: Elaboracion propia, segin norma del RNE.
Figura 82

Predimensionamiento de Placas.

== Placas de concreto armado.

¥ | T

i ' B L Espesor 0.30 m
. | |k 1.- =
| J 7 - - 7 2z 7 2 7 2 ‘ %
a5 | 7 i 3 i
il Dt TG P Bt L Bt e Bt i L e R [
Fuente: Elaboracion propia, segn norma E-060 del RNE.
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4.15.5 Predimensionamiento de Zapatas. Las zapatas cumplen la funcion
esencial de transferir las cargas generadas por la estructura hacia el suelo, asegurando que
la magnitud de estas no supere la capacidad portante del terreno. Este parametro critico es
determinado mediante un Estudio de Mecanica de Suelos, el cual, en este caso, ha establecido
una capacidad admisible del terreno de 4.00 kg/cm?2, clasificando el suelo como Gravoso
(SG). Para el desarrollo del proyecto, se ha considerado una profundidad de cimentacion de
1.50 m, medida desde el nivel de la losa del s6tano mas profundo.

En cuanto al predimensionamiento de las zapatas, el Reglamento Nacional de
Edificaciones (Norma E.020, Capitulo 3, 2021) indica que es importante tener en cuenta

que la carga viva (CV) varia en funcién del uso especifico de la edificacion.

Figura 83
Parametros para el predimensionamiento de zapatas.

Parametros de cimentacion.

Suelo de Apoyo: Suelo Gravoso (GW)
Factor de seguridad : 3
Profundidad.: 1.50 m

Capacidad portante del suelo: 4.00 kg/cm2 ( E.M.S.)

Predimensionamiento de Zapata Az Area de la zapata.
Pu Peso total.
ir ------------- _};;_““15 K Factor de diseiio.
E Az= E Suelo Gravoso K=0.9
E K.o i ) Capacidad portante del suelo.
"""""""""""" 4.00 kg/cm2
Pu= CM + CV CV  Cargaviva. (Segun uso)
CM  Carga muerta . ( 1,000 kg/m2)
Peso Adicional Pez  Peso propio de la zapata.
————————————————————————— 2,400 kg/m3

Pr Peso del relleno.
1,600 kg/m3 (tierra seca, E-020)

i

E Ag= Pu+ Pez+ Px
E K.o

Fuente: Elaboracion propia.
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a. Predimensionamiento de zapata del eje C-4 del 1er Bloque.

Figura 84
Predimensionamiento de zapata en el eje C-4.

o | SRR — | z = =

0
P1.-1
L1 l .2 I
RIS AR —
o
]
PL3 V.
| ey |

At=72.15m’
B s v m | - [ R m B v “m
A
1 2 3 4 .5 6 s 8
NIVEL USo CV (Kgm2) | AT (m2) | N°PISOS | 7 Sétanos.
S6- Sl Garaje 250 72.15 6 16 Pisos.
Pl Cafeteria 500 T2 1
P2 Sala de reunion 500 72.15 1 CM = 1,000 Kg/m2
P3 -PI5 Oficinas 250 72.15 13
P16 Restaurante 500 72.15 | B> Peso Total
Azotea Equipos 200 72.15 1| Pu = 2,124 .817.50 Kg.
2.124 817.5
Pu _ 21248 = 590,227.08 cm2 = 59.02 m2

D Az= Ko  (0.9)4)

Entonces para el predimensionamiento para la zapata del eje C-4 se estima una
dimensién de 7.70 m x 7.70 m

_ Pu+t Pezt+ Pr 2,124,817.5 + (2,400)(41.5) + (1,600)(46.6)
> Az= =
K.o (0.9)(4)
=  638,604.86 cm2 = 63.86 m2

Para el area de la zapata del eje C-4 con el peso adicional se estima una dimension
de 8.00 m x 8.00 m

Fuente: Elaboracion propia.
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b. Predimensionamiento de zapata del eje C-10 del 2do Bloque.

Figura 85

Predimensionamiento de zapata en el eje C-10.

l ."“ V1
i 0L ) F
&y / N
1 1 :
= - = . = N’D
At=55.33m? 2 A
.r" Vel ."'I Yol ."'l vl ."l (9] ."' Wl I“" ¥
a9 10 11 12 13 14 15 16
NIVEL USO CV (Kg/m2) | AT m2) | N° PISOS 7 Sétanos.
S6- Sl Garaje 250 55.33 6 16 Pisos
Pl Tienda 500 55.33 I
P2 Almacen tienda 500 5533 1| CM=1,000Kg/m?2
P3-PI15 |Oficinas 250 55.33 13
P16 Bar s00] 5533 | §> Peso Total
Azotea Equipos 200 55.33 1| Pu = 1,629,468.5 Kg.
Pu __ 1,6294685

= 452,630.14cm2 = 4526 m2

p Az= Ko (094

Entonces para el predimensionamiento para la zapata del eje C-4 se estima una
dimension de 6.75 m x 6.75 m

P P Pr 1,629.468.5 + (2,400)(31.89) + (1,600)(35.65)
D> Az= =
K.o (0.9)(4)
=  489,73458cm2 = 4897 m2

Para el 4rea de la zapata del eje C-10 con el peso adicional se estima una dimensién
de 7.00 m x 7.00 m

Fuente: Elaboracion propia.
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4.1.6 Conclusiones y Recomendaciones

La base para el disefio del proyecto en su conjunto, a sido sin duda el
predimensionamiento de los elementos estructurales, el cual nos ha llevado a entender y
comprender las dimensiones estructurales requeridas para el disefio arquitectonico, y lograr
el objetivo de proponer soluciones coherentes para su edificacion.

Dado los requerimientos de la edificacion seglin su configuracion y recomendaciones
estructurales, se ha decidido usar un concreto de una resistencia a la compresion de (f'c:560
kg/cm?2), esto debido a la gran carga que soporta el edificio, el cual consta de 7 sotanos
y 16 pisos conformando un total de 23 niveles, el cual requiere un concreto de muy alta
resistencia. Para los siguientes niveles, a partir del primer piso se puede disminuir la
resistencia a la compresion del concreto; como también se puede disminuir las dimensiones
de las columnas, exceptuando las columnas en los ejes B-3 y D-3, ya que estas soportan
vigas en voladizo y requieren las dimensiones necesarias para soportar dichas cargas.

Se recomienda realizar un Estudio de Mecéanica de Suelos (EMS) para obtener
datos precisos sobre las caracteristicas del terreno, lo que permitira optimizar el calculo
estructural. Asimismo, es fundamental llevar a cabo un Célculo Estructural detallado de

todos los elementos que conforman el edificio, asegurando su estabilidad y seguridad.

4.1.7 Especificaciones técnicas
Los materiales y elementos empleados en la construccidn, junto con sus caracteristicas

técnicas, son establecidas por el Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE):

a. Concreto Armado

« Para los elementos estructurales principales, se utilizara concreto armado de alta
resistencia (f'c: 560 kg/cm2), cumpliendo con los procedimientos, requisitos y
exigencias minimas. (Norma E.060, Capitulo 8 Concreto Armado, 2009)

« Enlacimentacién, se empleara concreto ciclépeo con una proporcién de cemento

y hormigén de 1:10, incluyendo un 30% de piedra gruesa.
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Para los sobrecimientos, se usard concreto con una proporcion de cemento y

hormigdn de 1:8, junto con un 25% de piedra mediana. (Norma E.060, Capitulo

8 Concreto Armado, 2009)

b. Cemento

o Se utilizara cemento Tipo I, asegurando que sea de la misma marca y tipo
empleado en la seleccion de las proporciones de la mezcla.

« No se aceptaran bolsas de cemento dafiadas o con presencia de humedad. Cada
bolsa debe tener una capacidad de un pie cubico y un peso de 42.5 kg. (Norma

E.060, Capitulo 3 Materiales, 2009)

. Acero de Refuerzo

o

« Las barras de acero corrugado, mallas electro-soldadas, y alambres deben estar
libres de impurezas como suciedad, humedad o corrosion.
« El acero debe almacenarse adecuadamente para evitar su deterioro. Material en

mal estado no sera utilizado. (Norma E.060, Capitulo 3 Materiales, 2009)

o

. Agregados

Agregado fino: Arena manufacturada, limpia y libre de polvo, material orgénico o
sustancias dafiinas. La granulometria debe estar dentro de los limites especificados.
« Agregado grueso: Piedra partida o triturada, con particulas angulares, duras y
resistentes. La granulometria debe permitir una densidad maxima y trabajabilidad

adecuada. (Norma E.060, Capitulo 3 Materiales, 2009)

D

.Agua

El agua utilizada en la preparacion y curado del concreto debe ser potable, libre

de aceites, acidos, alcalis, sales o sustancias dafiinas. (Norma E.060, Capitulo 3

Materiales, 2009)

Milne Carlos Cdérdova Inchi Pag. 122



/LN UNI - FAUA EDIFICIO DE OFICINAS EN MIRAFLORES

f. Albafileria

« Se emplearan ladrillos King Kong Tipo IV (9 cm x 13 cm X 24 cm) o bloques de
concreto, segun el grosor del muro.

« El'mortero seguira una proporcioén de 1:4 (cemento : arena ), Con un espesor entre
1.00 cmy 1.50 cm.

« Los ladrillos deben estar libres de grietas, roturas o contaminantes que afecten su

adherencia. (Norma E.060, Capitulo 3 Materiales, 2009)

. Tabiqueria

(o]

« Para tabiques, se utilizaran ladrillos pandereta (9x13x24), bloques tipo P7, P9,
P14 o Drywall (Yeso-Superboard).

« El mortero seguirad una proporcion de 1:4 (cemento : arena).

« Lasunidades de tabiqueria deben estar en buen estado, sin roturas o deformaciones.
En el caso del Drywall, se inspeccionara que no presenten dafios como rajaduras

o fracturas.

h. Estructuras Metalicas

« Para el techo del dltimo nivel, se empleara una estructura metalica con tijerales,
utilizando tubos cuadrados de 4" x 4" y tubos redondos de 2" de diametro para
las vigas.

« Las viguetas se construiran con tubos cuadrados de 2" x 2" y tubos redondos de
1". Los arriostres seran de tubos rectangulares de 1" x 2".

« La estructura metalica debe recibir un tratamiento anticorrosivo con pintura
epoxica a base de zinc. Se inspeccionara que esté libre de contaminantes antes de
aplicar cualquier recubrimiento.

« Serecomienda un mantenimiento periodico para prevenir la corrosiény garantizar

su durabilidad.
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4.2 Instalaciones Sanitarias

« Proyecto : Edificio de Oficinas.

« Ubicacion : Av. Reducto con la Via Expresa Luis Bedoya, Miraflores.
« Areadel Terreno : 1,971m?

« AreaConstruida : 31,497.79 m?

« Autor : Bach. Arg. Milne Carlos Cérdova Inchi.

o Asesor . Ing. Juan Diaz Luy.

4.2.1 Generalidades

El disefio de las instalaciones sanitarias del edificio de oficinas se ha desarrollado bajo
los parametros minimos establecidos por las normativas vigentes, considerando aspectos
fundamentales como la ubicacion optima de los servicios sanitarios, ductos y elementos
que definen el recorrido de las tuberias, equipos y accesorios. Estos componentes permiten
la conduccién y distribucion eficiente del agua proveniente de la red general, asi como la
evacuacion de aguas residuales a través de las tuberias de desagle y ventilacion hacia el
alcantarillado publico. Ademas, se ha prestado especial atencion al dimensionamiento y
ubicacion de los tanques de almacenamiento de agua, asegurando que no se comprometa la
configuracion de los elementos estructurales del edificio. La solucion sanitaria propuesta se
integra de manera coherente con la arquitectura del proyecto de grado "Edificio de oficinas en
Miraflores", basandose en los lineamientos técnicos de la norma de Instalaciones Sanitarias

del Reglamento Nacional de Edificaciones (RNE).

4.2.2 Servicios Sanitarios

El disefio de las instalaciones sanitarias contempla una variedad de aparatos sanitarios,
seleccionados en funcion de las demandas especificas de cada espacio del edificio. Para ello,
se han seguido los lineamientos normativos que establecen los requisitos minimos en cuanto

al nimero y tipo de aparatos sanitarios necesarios. Los principales aspectos considerados
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son los siguientes:

« Ubicacion y condiciones de los aparatos sanitarios. Los aparatos se han instalado
en ambientes que cuentan con iluminacién y ventilacion adecuadas, respetando los
espacios minimos requeridos para su uso, limpieza, reparacion, mantenimiento e

inspeccion. (Norma IS.010, Articulo 1.4, 2012)

« Calculo del nimero de aparatos sanitarios. La cantidad de aparatos sanitarios se ha
determinado de manera proporcional al nimero de usuarios y, en algunos casos, al
area de los locales seglin su uso. Este calculo se basa en la dotacién minima requerida,
siguiendo las especificaciones de forma, tipo y nimero de aparatos sanitarios que

seran instalados. (Norma IS.010, Articulo 1.4, 2012)

Tabla 21

Cuadro de calculo de aparatos sanitarios.

| CALCULO DE APARATOS SANITARIOS (Segin RNE- NORMA 1S.010) |

UsoO Y/0 NUMERO DE HOMBRES MUIJERES
OCUPANTES  ryop [ Lav. [uRIN.[mvoD.| Lav.
1° NIVEL
CAFETERIA 140.00 m? 2 2 2 2 2
LOCAL COMERCIAL 212.56 m? 1 1 1 ~ ~
2°y 3° NIVEL
SALAS DE USO MULTIPLE 260.00 m? 2 2 2 2 2
SALAS DE REUNION 172.00 m? 1 1 1 1 1
3°-15° NIVEL (Se toma en cuenta areas maximas)

OFICINA - SUR 564.4 m? 2 2 2 2 2
OFICINA - NORTE 413.7 m? 2 2 2 2 2
16° NIVEL
RESTAURANT 298.16 m? 3 3 3 3 3

BAR - LOUNGE 186.8 m? 2 2 2

Fuente: Elaboracion propia, segin norma 1S-010, del RNE.
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4.2.3 Suministro de Agua

Para el abastecimiento de agua, el edificio cuenta con un sistema concebido bajo un
enfoque técnico que considera tanto las condiciones del suministro proporcionado por la red
publica, gestionada por SEDAPAL (Servicio de Agua Potable y Alcantarillado de Lima),
como los lineamientos establecidos en la Norma de Instalaciones Sanitarias del Reglamento
Nacional de Edificaciones (Norma IS.010, Articulo 2, 2012).

La conexidn al sistema de agua se realiza a través de la red publica ubicada en la
Av. Reducto, asegurando que se mantengan los estandares de calidad, cantidad y presién
adecuados en el punto de consumo. Asimismo, se ha previsto la instalacion del medidor
general en cumplimiento con las disposiciones normativas, facilitando su inspeccion y

supervision por parte de la entidad competente.

Figura 86
Ubicacion y esquema del suministro de agua.

Limite Municipal Propiedad

L

Ubicacion de Acometida

RN W | 2 e - - Jj:ﬁit_l
f\v_‘._ﬁebhcm t @ ' s L _ |
oy J4 @ Acometida | Medidor | i

Llave de Corte

ViIA EXPRESA \ . v _ . v . .
'‘Red Publica Caja de Suministro

Fuente: Elaboracion propia.

4.2.4 Dotacion de Agua

El calculo de la dotacion de agua del edificio se fundamenta en la estimacion del
volumen de agua requerido para cada ambiente, considerando tanto el consumo de los
servicios asociados como las posibles pérdidas. Este calculo se realiza en base a los cuadros
de dotaciones establecidos por la Norma IS.010 (Articulo 2.2, 2012), los cuales definen los
factores de dotacion segun el uso especifico de cada espacio. De esta manera, la sumatoria del
consumo individual de todos los ambientes y servicios permite determinar la dotacion diaria

minima de agua potable necesaria para el funcionamiento 6ptimo del edificio de oficinas.
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Tabla 22
Cuadro de calculo de dotacion diaria minima de agua potable.

DOTACION DIARIA MINIMA DE AGUA POTABLE (Segin RNE- NORMA IS.010)

o CALCULO DE DOTACION |[REFERENCIA (Datos| DOTACION
MINIMA seglin proyecto) L/d
as 2 ar \r i =
FE TSI i | Mes de 100m2: dedreadel.  Areaidel 298.16 m2| 1192640 L/d
comedor sera de 40 L/m2. comedor
BAR-LOUNGE Mes de 100 mE dedvendel |4 aetioonl 343.64 m?| 13745.60 L/d
local sera de 40 L/m2.
-m2 de area util de \re al de
OFICINAS 6 L/d por m2 de area util del Alvl.._l total de 1241721 m2| 7450326 L/d
local. oficmas
REUNIONES Y "
. 3 Jm2 red al. ed H : o e b 18
USOS MULTIPLES 30 L/m2 de area del local Area del local 44045 m 13065.00 L/d
LOCAL 6 L/d por m2 de drea util del Area ttil del
212. £ 2753
COMERCIAL local para mercaderia seca. local T4k 12Bas L
CAFETERIA Masde 100 02 dearentlel | der ool 200.5m?|  8020.00 L/d
local sera de 40 L/m2.
DEPOSITOS 0.5 L/m2 de érea. Sreptoialde 160 m? 80.00 L/d
depdsitos
" 2 L/m2 area jardi :
AREA VERDE Eiaicamsie s Area verde total|  150.87m?| 30174 L/d
sembrado.
| DOTACION DIARIA MINIMA DEL EDIFICIO (en Litros) | 122917.36 L!dl
| DOTACION DIARIA MINIMA DEL EDIFICIO (en m®) 122.92 m’."dl
Fuente: Elaboracion propia.

4.2.5 Sistema de Distribucion y Abastecimiento de Agua

empresa concesionaria SEDAPAL. Este suministro se dirigira hacia dos cisternas principales:

una destinada al consumo diario y otra para el sistema de agua contra incendios. El sistema

El edificio sera abastecido mediante el servicio de agua potable proporcionado por la

de distribucion presenta las siguientes caracteristicas:

« Sedispondra de dos tuberias de alimentacion, ambas equipadas con medidores de 40

mm (1 1/2") de diametro nominal.

« El agua proveniente de la red publica sera conducida hacia la cisterna de consumo

diario, ubicada en el séptimo s6tano, de una capacidad de 130 m3.

 Para garantizar la distribucion eficiente del agua, se ha disefiado un cuarto de bombeo

equipado con dos electrobombas principales y una electrobomba de respaldo (stand-
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by), cada una con una potencia de 6 HP.
« Lared de distribucion interna estara compuesta por tuberias de diferentes diametros
(©12",011/2"y @ 2"), seleccionadas seglin los requerimientos especificos de cada

ambiente.

4.2.6 Sistema de Agua Contra Incendios
El sistema disefiado para la proteccion contra incendios en el edificio incluye los
siguientes componentes:
« Alimentadores y gabinetes equipados con mangueras, destinados tanto para el uso de
los ocupantes del edificio como para el personal de bomberos.
« Rociadores automaticos con valvulas de activacion automatica.
« Valvulas sectorizadas instaladas en las areas de oficinas.
« Una cisterna exclusiva para incendios, ubicada en el séptimo sétano, con una

capacidad de 80 m3, acompafiada de un cuarto de bombeo dedicado.

4.2.7 Sistema de Desague y Ventilacion

El sistema de evacuacién de aguas servidas esta conformado por montantes ubicadas
en ductos sanitarios que recorren de manera continua los 16 niveles del edificio. Este sistema
opera por gravedad, descargando las aguas residuales hacia la red pablica de alcantarillado.
Adicionalmente, se consideran los siguientes aspectos:

« En los niveles de sotanos destinados a estacionamientos, se han instalado cuartos de
bombas de desagiie y bombas de sumidero en el ultimo s6tano, con el fin de impulsar
las aguas residuales hacia la red publica de alcantarillado.

« La ventilacion de las redes sanitarias de los servicios higiénicos se realiza mediante
un sistema de ventilacion mecéanica, cuyos ductos se extienden de manera continua
hasta la azotea del edificio, asegurando un flujo adecuado de aire y evitando la

acumulacién de gases.
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4.3 Instalaciones Eléctricas

« Proyecto : Edificio de Oficinas.

« Ubicacion : Av. Reducto con la Via Expresa Luis Bedoya, Miraflores.
« Areadel Terreno : 1,971m?

« AreaConstruida : 31,497.79 m?

« Autor : Bach. Arg. Milne Carlos Cérdova Inchi.

o Asesor . Ing. Juan Diaz Luy.

4.3.1 Objetivo

El presente documento tiene como finalidad describir de manera detallada las
instalaciones eléctricas disefiadas para el edificio. El desarrollo de estas instalaciones se
ha llevado a cabo bajo los lineamientos y normativas establecidas por el Cédigo Nacional
de Electricidad, abarcando desde la recepcién de la energia a través de la acometida hasta
su distribucion hacia los distintos puntos de consumo dentro del edificio, garantizando el

cumplimiento de los estandares técnicos y de seguridad requeridos para este tipo de proyectos.

4.3.2 Suministro Eléctrico

Dada la localizacion del edificio, la empresa concesionaria responsable del suministro
eléctrico es Luz del Sur. En el disefio del proyecto, se han asignado los espacios necesarios
para la instalacion de una subestacién. Las dimensiones del acceso han sido cuidadosamente
planificadas para facilitar el ingreso al sdtano 2, donde se ha previsto un espacio a doble
altura destinado a la subestacién. Este punto sera el encargado de recibir la alimentacion
eléctrica primaria, la cual serd distribuida primero a la subestacion de uso general del edificio
y posteriormente a los tableros principales para su reparticién interna.

Adicionalmente, el edificio contard con un grupo electrogeno como sistema de
respaldo, el cual entrara en funcionamiento en caso de interrupciones del servicio de la red

publica.
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Figura 87

Ubicacion de ingreso a subestacion del edificio.

|
I

r'NPT +0.90

Y GRUPO ELECT.

REJILLA DE INGRESO
A SUBESTACION '

_TTI_I_TTI_I_T

W%W_._

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 88
Esquema de distribucion del suministro eléctrico.

« Sotanos.
+ Primer Nivel, Locales
Comerciales.
E> E> TG E> « Nivel Oficinas.
+ Restaurante, Bar.
Subastacnén Subastacnbn + Ascensores.
Luz del Sur General Tablero General +  Cuartos de Bombas.

+ Sistema Extractor de
Monéxido
+ Sistema Inyeccion de
Aire
E « Sistema de Aire

Acondicionado con
Grupo Electréogeno Chiller,I ]

=

>0-4m200>»

Fuente: Elaboracion propia.
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4.3.3 Calculo de Maxima Demanda Eléctrica
Mediante el proceso de evaluacion correspondiente, se ha estimado que la demanda

méaxima de energia eléctrica requerida es de 5,049.50 kilovatios (kW).

Tabla 23

Cuadro de céalculo de maxima demanda eléctrica.

CALCULO DE MAXIMA DEMANDA
MD |MAXIMA DEMANDA
PI |POTENCIA INSTALADA MD=PI x FD
FD |FACTOR DE DEMANDA
Nive o [V /12] INSTALADA (k) | DEMANDA | DEMANDA
S7 ESTACIONAMIENTO 1.873.00 10.00 187.30 0.5 93.65
S6 ESTACIONAMIENTO 1.873.00 10.00 187.30 0.5 93.65
S5 ESTACIONAMIENTO 1.873.00 10.00 187.30 0.5 93.65
S4 ESTACIONAMIENTO 1.873.00 10.00 187.30 0.5 93.65
S3 ESTACIONAMIENTO 1.873.00 10.00 187.30 0.5 93.65
S2 ESTACIONAMIENTO 1.873.00 10.00 187.30 0.5 93.65
Sl ESTACIONAMIENTO 1.873.00 10.00 187.30 0.5 93.65
Pl CAFETERIA. TIENDA 416.00 30.00 124 .80 1 124 80
P2 SALA DE USO MULTIPLE 267.60 10.00 26.76 0.8 21.41
P3 SALA DE USO MULTIPLE 267.60 10.00 26.76 0.8 21.41
P3 OFICINA 239.80 50.00 119.90 0.7 83.93
P4 OFICINA 792.30 50.00 396.15 0.7 277.31
P5 OFICINA 867.20 50.00 433.60 0.7 303.52
P6 OFICINA 836.20 50.00 418.10 0.7 292.67
| Ly OFICINA 978.10 50.00 489.05 0.7 342.34
P8 OFICINA 936.70 50.00 468.35 0.7 327.85
P9 OFICINA 936.70 50.00 468.35 0.7 327.85
P10 |OFICINA 895.60 50.00 447.80 0.7 313.46
P11 OFICINA 853.70 50.00 426.85 0.7 298.80
P12 |OFICINA 895.60 50.00 447.80 0.7 313.46
P13 OFICINA 853.70 50.00 426.85 0.7 298.80
P14 |OFICINA 855.40 50.00 427.70 0.7 299.39
P15 OFICINA 830.40 50.00 415.20 0.7 290.64
P16 |RESTAURANTE. BAR 821.15 30.00 246.35 1 246.35
Ascensores, bombas, extractor e inyeccion de humo, otros 300.00 0.7 210.00
TOTAL MAXIMA DEMANDA 5,049.50

Fuente: Elaboracion propia.
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4.3.4 Sistema de Aire Acondicionado

Con el objetivo de garantizar condiciones éptimas de temperatura, humedad, calidad
del aire y ventilacion en los espacios del edificio de oficinas, se implementard un sistema
de aire acondicionado disefiado para asegurar el confort de los usuarios en cada uno de los
ambientes, priorizando un uso eficiente de la energia. La seleccion de un sistema adecuado
no solo contribuird a un mejor desempefio operativo, sino también a la reduccién de costos
asociados. El sistema de aire acondicionado propuesto esta compuesto por los siguientes

elementos:

Equipo de refrigeracién (Chiller). Se ha destinado un area aproximada de 130 m2,
localizada en el ultimo nivel del s6tano, denominada Planta Central de Frio de Aire
Acondicionado, para la instalacién del equipo de refrigeracion con chiller.

« Equipo de disipacion de calor a la atmosfera. (Torres de Enfriamiento). El proyecto
contempla la instalacién de dos torres de enfriamiento, cada una con una capacidad
de 4 m3, ubicadas en la azotea del edificio.

« Equipo de manejo de aire. (UMA)

« Equipo de suministro y distribucién del aire (ductos, difusores, rejillas, entre otros).

Considerando las particularidades del proyecto, se ha optado por la implementacién
de un Sistema Central. Este tipo de sistemas se distingue por contar con equipos de
refrigeracion centralizados, compartidos por todos los ambientes, utilizando el agua como

medio principal para el enfriamiento del aire.

« Chiller. es una unidad que enfria liquidos, especificamente agua, y se complementa
con Torres de Enfriamiento para optimizar la eficiencia en sistemas de climatizacion
de grandes volimenes, como edificios de oficinas.

- UMA (Unidad Manejadora de Aire). regula automéaticamente la temperatura,

humedad, presion y renovacion del aire en los diferentes espacios del edificio.
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Figura 89
Esquema del sistema de enfriamiento por chiller.
ENFRIAMIENTO,
AF CHILLER AF
> an S

AH AC

Fuente: Elaboracion propia.

Figura 90

Sistema del aire acondicionado del edificio en corte.
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Fuente: Elaboracion propia.
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4.3.5 Sistema de Inyeccién de Aire y Extractor de Monoxido en Sétanos

Se ha implementado un sistema de inyeccién de aire en tres puntos estratégicos del
edificio, utilizando los ductos existentes hacia la av. Reducto. Esto permite distribuir el aire
de manera eficiente en los sotanos, dirigiendo el flujo de aire hacia el eje "A" que corresponde
a la Via expresa.

El sistema extractor de monoxido de carbono esta conectado a lo largo de los sétanos,
facilitando la extraccion de gases y su expulsion al exterior mediante ductos disefiados

especificamente para el edificio, garantizando la ventilacion y la seguridad de los sotanos.

Figura 91

Sistema de inyeccion de aire y extraccion de monoxido en los sotanos.

CHIMENEAS EN ACERC
INOXIDABLE DE Im DE
DIAMETRO FARA SALIDA DE

AN EXTRACCION

ESQUEMA DE INYECCION DE AIRE Y EXTRACCION DE MONOXIDO DE CARBONO - CORTE X-X'

INYECCION DE AIRE EXTRACTOR DE MONOXIDO

Fuente: Elaboracion propia.
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4.3.6 Sistema de Ascensores
Para el dimensionamiento y calculo del sistema de ascensores del edificio de oficinas,
se ha implementado una metodologia especifica que garantiza la eficiencia y funcionalidad

del servicio vertical. Dicho procedimiento ha arrojado los siguientes resultados:

« Numero de ascensores 5
« Capacidad de pasajeros 19
« Carga nominal : 1500 kg.

o Superficie o area de cabina : 2.50 m2

Tabla 24

Cuadro de calculo de ascensores para el edificio.

CALCULO DE ASCENSORES

TRAFICO. Numero de personas a transportar en 5 minutos = N°P

S: superficie 900.00

: . , N°P.= (S x Np x a%)
Np: numero de pisos a servir 15.00 135.00
m2 por persona

a% Porcentajes de personas a transportar en 5 min. 10%
TIEMPO TOTAL DE VIAJE=TT

tl: 2h/v 0.58 min

12: 2 seg x N° de paradas 30.00

t3, t4: 5 segundos x N° de paradas 75.00

h: altura del edificio en metros 60.90 m U= TanLETEaa 2>
v: velocidad del ascensor 210 m/min

n° paradas = niimero de pisos a servir 15.00

NUMERO DE ASCENSORES

n: numero de ascensores 5.00

Te: Tiempo de espera 45 seg Nn= TT/Te 4.8
TT: Tiempo total de viajes 215s

NUMERO DE PASAJEROS POR ASCENSO = P°asc

N°P: Namero de pasajeros (trafico) 135.00

215.00 P°asc=(N°P x TTseg) | 19.35
(nx300seg) | (19

TT: Tiempo total de viajes (seg)

n: Numero de ascensores 5.00

Fuente: Elaboracion propia.
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VISTAS 3D
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Vista 1. Vista urbana 1.

Vista 2. Vista urbana 2.
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Vista 3. Lado norte del edificio, vista desde la av. Alfredo Benavides.
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Vista 5. Fachada principal desde el Parque Reducto.
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Vista 7. Fachada posterior, av. Reducto.
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Vista 9. Lado Norte del edificio, por la Via Expresa Luis Bedoya.
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Vista 10. Lado Sur por la Via Expresa (vista de la cafeteria).

Vista 11. Lado Sur por la av. Reducto ( ingreso al los s6tanos de estacionamientos).
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Vista 12. Hall de ingreso, hacia la recepcion.

Vista 13. Vista nocturna del Hall
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Vista 15. Vista del Hall de arriba hacia abajo.
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Vista 17. Vista a nivel peatonal de la cafeteria.
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Vista 18. Vista del 4rea de oficinas hacia la terraza.

Vista 19. Vista de la escalera y la doble altura del area de oficinas.
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Vista 20. Terraza central, area comtn del bloque de oficinas en el 10° piso.

Vista 21. Mirador, espacio previo al Restaurante y al Bar-lounge en el dltimo nivel.
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Vista 22. Vista interior del Restaurante hacia el sur.
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Vista 23. Vista interior del Restaurante hacia el Norte.
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Vista 24. Vista interior del Bar - Lounge hacia el Norte.
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Vista 25. Vista interior del Bar - Lounge hacia el Sur.
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Vista 26. Terraza del Bar.
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Vista 27. Vista exterior nocturna del Hall y la cafeteria.
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PLANOS
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INDICE DE PLANOS

LAMINA CONTENIDO ESPECIALIDAD
U-01 UBICACION Y LOCALIZACION ARQUITECTURA
U-02 MASTER PLAN ARQUITECTURA
A-01 PLANTAS (37 al 7° Sotano) ARQUITECTURA
A-02 |PLANTAS (1°y 2° Sotano) ARQUITECTURA
A-03 PLANTA (1° Piso) ARQUITECTURA
A-04 PLANTAS (2°y 3° Piso) ARQUITECTURA
A-05 PLANTAS (4° y 5° Piso) ARQUITECTURA
A-06 PLANTAS (6°y 7° Piso) ARQUITECTURA
A-07 PLANTAS (8°y 9° Piso) ARQUITECTURA
A-08 PLANTAS (107 al 13° Piso) ARQUITECTURA
A-09 PLANTAS (14°y 15° Piso) ARQUITECTURA
A-10 PLANTAS (16° Piso y Azotea) ARQUITECTURA
A-11 CORTE LONGITUDINAL (A-A") ARQUITECTURA
A-12 CORTES TRANSVERSALES (B-B', C-C", D-D") ARQUITECTURA
A-13 ELEVACION | (Via Expresa) ARQUITECTURA
A-14 ELEVACION 2 (Av. Reducto) ARQUITECTURA
A-15 ELEVACIONES 3 Y 4 (Norte y Sur) ARQUITECTURA
D-01 DESARROLLO DE HALL PRINCIPAL (Planta) ARQUITECTURA
D-02 DESARROLLO DE HALL PRINCIPAL (Corte A-A') ARQUITECTURA
D-03 DESARROLLO DE HALL PRINCIPAL (Corte B-B') ARQUITECTURA
D-04 DESARROLLO DE HALL PRINCIPAL (Corte C-C") ARQUITECTURA
D-05 DETALLE DE RAMPA Y ESCALERAS DE INGRESO (Hall) ARQUITECTURA
D-06 DETALLE DE PISOS (Hall) ARQUITECTURA
D-07 DETALLES CONSTRUCTIVOS (Hall) ARQUITECTURA
D-08 DETALLE DE ACABADOS (Hall) ARQUITECTURA
D-09 DETALLE DE MURO CORTINA TIPO SPIDER 01 (Hall) ARQUITECTURA
D-10 DETALLE DE MURO CORTINA TIPO SPIDER 02 (Hall) ARQUITECTURA
D-11 DETALLE DE VANOS (Hall) ARQUITECTURA
D-12 DETALLE DE MOBILIARIO Y SENALETICA (Hall) ARQUITECTURA
D-13 DETALLE DE FACHADA MURO CORTINA (01) (Blogue de Oficinas) ARQUITECTURA
D-14 DETALLE DE FACHADA MURO CORTINA (02) (Bloque de Oficinas) ARQUITECTURA
D-15 DETALLE DE FACHADA MURO CORTINA (03) (Bloque de Oficinas) ARQUITECTURA
D-16 |DETALLE DE BANOS TIPICOS - (Area de Oficinas) ARQUITECTURA
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D-17 DETALLE DE ESCALERAS DE EVACUACION ARQUITECTURA
E-01 PLANO DE TECHOS (3¢ al 7° Sotano) ESTRUCTURAS
E-02 PLANO DE TECHOS (1°y 2° Sotano) ESTRUCTURAS
E-03 PLANO DE TECHOS (1°y 2° Piso) ESTRUCTURAS
E-04 PLANO DE TECHOS (3° y 4° Piso) ESTRUCTURAS
E-05 PLANO DE TECHOS (5°, 6° y 7° Piso) ESTRUCTURAS
E-06 PLANO DE TECHOS (8° y 9° Piso) ESTRUCTURAS
E-07 PLANO DE TECHOS (10° al 13° Piso) ESTRUCTURAS
E-08 PLANO DE TECHOS (14° y 15° Piso) ESTRUCTURAS
E-09 PLANO DE TECHOS (16° Piso Y Azotea) ESTRUCTURAS
E-10 PLANO DE TECHOS - ler BLOQUE (3° al 6° Sotano) ESTRUCTURAS
E-11 PLANO DE TECHOS - 2do BLOQUE (3° al 6° Sotano) ESTRUCTURAS
E-12 PLANO DE TECHOS - ler BLOQUE (2° Piso) ESTRUCTURAS
E-13 PLANO DE TECHOS - 2do BLOQUE (2° Piso) ESTRUCTURAS
E-14 PLANO DE TECHOS - ler BLOQUE (10° Piso) ESTRUCTURAS
E-15 PLANO DE TECHOS - 2do BLOQUE (10° Piso) ESTRUCTURAS
E-16 PLANO DE TECHOS - ler BLOQUE (15° Piso) ESTRUCTURAS
E-17 PLANO DE TECHOS - 2do BLOQUE (15° Piso) ESTRUCTURAS
E-18 PLANO DE TECHOS - ler BLOQUE (16° Piso) ESTRUCTURAS
E-19 PLANO DE TECHOS - 2do BLOQUE (16° Piso) ESTRUCTURAS
IS-01 ESQUEMA DE MONTANTES DE AGUA I. SANITARIAS
IS-02 ESQUEMA DEL SISTEMA DE BOMBEO DE AGUA I. SANITARIAS
TE-01 ESQUEMA DE ALIMENTACION Y MONTANTES ELECTRICAS I. ELECTRICAS
IE-02 DISTRIBUCION DEL SISTEMA DE SUMINISTRO ELECTRICO I. ELECTRICAS
IE-03 ESQUEMA DE INY. DE AIREY EXT.DE MONOXIDO EN SOTANOS I. ELECTRICAS
EV-01 |EVACUACION (3° al 7° Sétano) SEGURIDAD
EV-02 |EVACUACION (1°y 2° Sétano) SEGURIDAD
EV-03 |EVACUACION (1°y2° Nivel) SEGURIDAD
EV-04 |EVACUACION (3°y4° Nivel) SEGURIDAD
EV-05 |EVACUACION (16° Nivel y Azotea) SEGURIDAD
SE-01 [SENALETICA (3° al 7° Sétano) SEGURIDAD
SE-02 [SENALETICA (1°y 2° Sétano) SEGURIDAD
SE-03 [SENALETICA (1°y 2° Nivel) SEGURIDAD
SE-04 [SENALETICA (3°y 4° Nivel) SEGURIDAD
SE-05 [SENALETICA (16° Nivel y Azotea) SEGURIDAD
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NIVEL AMBIENTE PARTIDA TIPO DE ACABADO
I. SOTANOS:
ESTACIONAMIENTOS, RAMPA Piso Concreto sellade con epos y brufiado en rampas.
i g“lrgdnf ¥ CIRCULACIGN :T::Rm inlgqmduy ravas:xljo ean pintura poliuretans.
- - e oo ¥k riod —
AL DEPOSITOS Piso Cemento con scabado pulide, _
ST Pared Tanajeado, impermeabiizada y pintado {|dtex),
Clelo Raso Tamajeado, impermeabiizado y pintado (latex).
Puera & 3 pintada, con de pomo,
Il. INGRESO PEATOMAL, RECEPCION Y LOCALES COMERCIALES:
ESCALERAS Y RAMPAS DEINGRESO Paso
= Piso rampa
P'.l (NET. +0.80) ¥ JARDIN
HALL Cuarzo color Gris grana fina 0.80 x 0.90m
P1 ' Marmol Megro Marguina (e=15mm) con acentos en acers incxidabl
& 1§ Pérfi ) aca fnoxidable {s=2mm) da 8 X 180mm. | _
N Paneles de madera ranurada con perfiles de aluminio. -
 Mamparas de cristal templato, manijas en acero inoxidable
P1 CAFETERIA Porcelanato Amstel Gris 0.45 x 0.45m
Granito Gris Oscuro, tarrajeado y pintado létex Blanca y Beige Satinado.
AL Cielo Raso Pansles de madera ranurada con perfles de aluminio.
P3 Tablero Granito nego.
Puertas Carpinteria metalica pintada, madera Cedro y cristal templado.
P-l P2 TIENDA ﬂwmqm.rammhmumamm.hdeym
" acabados segin requiera.
SALAS DE USO MULTIPLE Piso Porcelanato Pulse Marrén 0,50 x 0.60m .
P2 Pa Pared tamajsado y pintado con co lo h=10cm en
1 Cielo Raso Bandejas metilicas modulares fivianas de Aluzine Cal.24.
| ] pm Carpi an madera
BAROS Piso Porcetanate .60 x 0.60m,
P1 Pared Enchapada en porcalanato de 0.30 x 0.60m
AL Cielo Raso Falsa CR con sistama de baldosas de fibra minaral.
P3 Sanitarios Inodores con valvula Flush, ovalines y bidet empotrables
Tableros Granito negro pulido.
Puertas Contraplacadas en MOF pintadas al duco.
Ill. BLOQUE DE OFICINAS:
OFICINAS " ; - -
Se entregaran sin acabados a nivel de casco, El locataria, o prop os
segun |o requieran, sin embargo para las areas comunes como & hall de ascensores, terrazas y dreas
predeterminadas como los servicios higiénicos y el ki se plantean de Primera Calidad.
BAROS DE OFICINAS Piso ' Porcelanato 0.60 x 0.60m.
Pared Enchapado en porcalanato de 0.30 x 0.60m
Clelo Raso .Falso CR con sistema de baldosas de fibra mineral.
P3 Sanitarlos Inodares con valvula Flush, ovalines y bidet empotrables
AL Tableros Granito negro pulida.
Puertas Contragiacadas en MDF pintadas al dues,
P1 5 KITCHENETTE DE OFICINAS Pisa Porcelanato 0,45 x 0.45m.
nt de pisa h=10cm
Zaocalo Granito entre muetle bajo ¥ alte
Tablero Granito.
Mueble bajo y alto  Revestido en Melamina blanco y Cristal Arenado.
TERRAZA Y JARDIN Piso Porcetanato Gris veteads.
Jardin Revestido en Granito bianco,
Pé, P8, P10. P14 Pared exterior Granito Gris Estafio y Muros Cortina sistema Stick.
IV. AREAS COMUNES ¥ LOCALES COMERCIALES ULTIMO NIVEL:
MIRADOR Piso Porcelanato Gris Veteada.
Zécalos - Granito Gris Estafio con detalles de madera Shihuahuaco,
Pared Granito Gris Estafio.
- Jardineria Revestido en Granito blanca, )
RESTAURANTE Piso Piso i madera de 140mm de ancho,
Pared Marmol Negro Marquina, Granito Gris Estafic.
Clelo Raso ' Paneles de madera ranurada con perfiles de aluminio.
Puertas Carpi en madera y eristal lad:
BAR-LOUNGE Piso Piso imbrade madera de 140mm de ancho.
Pared Marmol Negro Marquina, Granito Gris Estafio.
P16 Tablero de barra Granito negre
Clelo Raso Paneles de madera ranurada con perfiles de aluminio.
Puertas Carpinteria en madera  eristal templacs
BAROS Plso Porcelanato 0.60 x 0.60m.
Pared Enchapado en porcelanato de 0.30 x 0.80m
Cielo Raso Falso CR con sistema de baldosas de fibra mineral.
Sanitarios Inodoros con valvula Flush, ovalines y bidet empotrables
Tableros Granito negre pulido.
Puertas Contraptacadas en MDF pintadas al duco.
TERRAZA Y JARDIN Piso | Porcelanato Gris Veteads,
Jardin Revestido en Granito blanco, Granito Gris Estafio
V. FACHADA
HALL Murc: Gortina tip Spider, eristal templada y de acero inasidable, segdn isefio.
PI LOCALES COMERCIALES .M!Mmluie?mm.ugﬁnﬁmmmmmm%ﬁm. Calumnas
 metdlicas forradas de color blanco,
P;LG BLOGUE DR ORICIAS Muro eartina sistema Stick de Cristal Templada Insulade “Templex” reflejants color azul, segn disefio.
PLACAS ¥ COLUMNAR EXTERAS Concreto Exp en Granito Gris Estafio y en Aluminic C segn disefio,
MUROS CIEGOS E en Granito Gris Estafio.
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NOTA

o Por la junta de
separacién sismica en
el edificio indicada en
los planos de
arquitectura y
estructuras (ejes 8 v
9) se debe considerar
dos montantes de
agua. evitando
atravesar la junta
con tuberias de agua
a partir del ler piso.

o En la azotea se
colocarian los
calentadores de agua
v sean eléetricos 0 a
gas, lo que en muchos
easos se usan
ahlﬂndadol'es ('le agua
cuya presién de
trabajo es de 25 PSI
a 45 PSL lo que
exigiria una
alimentacion
independiente del
resto del edificio.
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50 DD (RNE) |  Area Proyectada DD
L/m2 m2 m3
Restaurante 40 298.16 11.93
Bar-Lounge 40 343.64 13.75
Oficinas 6 12417.21 74.50
Centro de Reunién 30 435.50 13.07
Local Comercial 6 212.56 1.28
Cafeteria 40 200.50 8.02
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NOTA

o Se han dejado prevista la
capasidad de 2 citernas de agua
para consumo diario, calculado
mediante las recomendaciones del
RNE y para facilitar la limpieza
y densifeccién exigida por las
normas sanitarias.

o Las electrobombas para aguna
potable, seran de presién
constante deben ser
independientes para cada
montante con un total de 12
electrobombas, instaladas con un
solo cabecero de succién.

o El sistema de ACI debe tener
prevista la bomba principal . la
bomba jockey v la de
recirculacién, para mantener el
agua almacenda por todo el
tiempo.
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NOTA

o Segiin el cdleulo de la demanda y por recomendacién del especialista
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transformadores se fabrican en bafo de aceite mineral. son muy
usados en redes piiblicas y subestaciones privadas, analizando y

neutralizando los riesgos de incendio.
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CALCULO DE MAXIMA DEMANDA

MD |MAXIMA DEMANDA

PI |POTENCIA INSTALADA MD =PI x FD

FD |FACTOR DE DEMANDA

i AREA PCS,IENCM FACTOR MAXIMA
Nivel Uso (m2) Watts / m2 m {x;“l‘\ o DE . [DEMANDA
§7  |ESTACIONAMIENTO | 1.873.00 10.00| 187.30 0.5000| 93.65
$6 |ESTACIONAMIENTO | 1.873.00 10.00| 18730 0.5000| 93.65
§5  |ESTACIONAMIENTO | 1.873.00 10.00] 18730 0,5000| 93.65
S4  |ESTACIONAMIENTO | 1.873.00 10.00( 187.30 0.5000| 93,65
$3  |ESTACIONAMIENTO | 1.873.00 10.00| 18730 0.5000| 93.65
$2  |ESTACIONAMIENTO | 1.873.00 10.00| 18730 0.5000| 93.65
S1  |ESTACIONAMIENTO | 1.873.00 10.00| 18730 0.5000| 93.65

CAFETERIA, 5
M e 416.00 30.00)  124.80 1.0000{ 12480
P2, |SALA DE USO
L , 3
P |MULTILE 53520 10.00| 5320 0.8000| 42.82
P3  |OFICINA 239.80 50.00)  119.90 0.7000| 83.93
P4 |OFICINA 792.30 5000) 39615 0.7000| 27731
P5 OFICINA 867.20 50.00 433.60 0.7000| 30352
Po OFICINA 836.20 50.00 418.10 0.7000| 29267
P7  |OFICINA 978.10 50.00|  489.05 0.7000| 34234
P8  |OFICINA 936.70 5000 46835 0.7000| 327385
P9  |OFICINA 936.70 5000 46835 0.7000| 327385
P10 |OFICINA 895.60 5000) 44780 0.7000 31346
P11 |OFICINA §53.70 5000) 42685 0.7000 298.80
P12 |OFICINA 895.60 5000) 44780 0.7000 31346
P13 |OFICINA 853.70 5000  426.85 0.7000| 298.80
Pl4 |OFICINA 855.40 5000  427.70 0.7000 29939
P15 |OFICINA 830.40 5000) 41520 0.7000| 290.64
PI6 %ﬁ?““m“‘m“ 82115 3000 24635 1.0000| 24635
Ascensores, bombas, inyeccion y extractor de humo, otros 300.00{ 0.7000] 210.00
TOTAL MAXIMA DEMANDA 5.049.50
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

En cuanto a los objetivos establecidos, tanto la propuesta urbana como el proyecto
arquitectonico del edificio de oficinas se articulan como una respuesta integral a las demandas,
necesidades y carencias identificadas en el area de estudio. Esta integracion no solo resuelve
las condicionantes especificas del programa arquitecténico planteado, sino que también

asegura el cumplimiento de las normativas y regulaciones vigentes, por lo que concluimos:

« El proyecto arquitectonico contribuira a la consolidacion del sector corporativo del
distrito de Miraflores, generando nuevos espacios laborales que atraeran empresas
locales y extranjeras, fortaleciendo la actividad econémica y el crecimiento
empresarial del distrito.

« El proyecto responde a estandares actuales que demanda el mercado de oficinas
de clase A, logrando espacios flexibles y eficientes, adaptandose a las necesidades
empresariales contemporaneas acorde al estudio de mercado realizado, lo que
garantiza un entorno laboral optimo y competitivo.

« Debido a la magnitud del proyecto, este contribuird a la densificacion y desarrollo
de la Via Expresa Luis Bedoya Reyes, generando un hito importante para el lugar.
De igual manera, dado que el proyecto parte de una intervencion urbana, facilitara
la recuperacion de espacios publicos, como el Parque Reducto, generando nuevas
dinamicas de flujos, que se interconectaran con el edificio propuesto, para una mejor
integracién y funcionalidad con el entorno.

« El edifico propone principios de sostenibilidad, mediante tecnologias ecoeficientes,
sistemas de eficiencia energética y el uso de materiales sostenibles en su disefio, de
esta manera el edificio contribuye a la reduccion del impacto ambiental y promueve

un desarrollo urbano comprometido con el medio ambiente.
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Se Recomienda:

« Para proyectos arquitectonicos futuros de naturaleza similar, se incorpore un analisis

de mercado actualizado como parte fundamental de los condicionantes de disefio.
Esto se justifica por la dindmica cambiante de los requisitos de oferta y demanda,
los cuales estan directamente influenciados por factores econdmicos, politicos
y ambientales del contexto nacional, reflejandose en las particularidades de los
mercados locales. Dicha informacidn, debidamente procesada, puede convertirse en
una herramienta clave para la elaboracion de un programa arquitectonico eficaz y
alineado con las necesidades reales de la demanda.

En el ambito del mercado inmobiliario corporativo, es relevante destacar que, en
ciertos casos, se ha incorporado como valor afiadido la promocidn de construcciones
sostenibles, tal como lo ejemplifica la certificacion LEED. No obstante, es importante
sefialar que, en la actualidad, no existe una iniciativa estatal que regule o fomente
este tipo de précticas, quedando su implementacién supeditada al interés del sector
privado. Sin embargo, es crucial considerar que los requisitos para obtener dichas
certificaciones incrementan significativamente los costos de construccion, sumado
a la limitada disponibilidad de materiales especializados en el mercado nacional, el
cual ain no esta plenamente preparado para satisfacer estas exigencias. Por ello, se
recomienda explorar tecnologias disponibles o en desarrollo que permitan alcanzar
estandares de sostenibilidad sin comprometer la viabilidad econdémica del proyecto.
Finalmente, en relacion con la propuesta urbana de cubrir la Via Expresa o
implementar un estacionamiento subterraneo en el Parque Reducto, se plantea que
estas intervenciones podrian ser viables en un futuro. No obstante, su ejecucién
deberia ir precedida de un estudio detallado de impacto vial y ambiental, dada la
envergadura y complejidad de dichas iniciativas, asegurando asi su integracién

armonica con el entorno urbano y natural.
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ANEXOS

Ultimo reporte emitido por la consultora BINSWANGER Peru.

« Reporte Inmobiliario de Oficina de Clase A, Lima 3T - 2024.

Panorama General

En lo que va del afio, el Banco Central de Reserva del Peru (BCRP) ha reducido su
tasa de interés de referencia de 6,75% a 5.25% a setiembre del 2024. La
moderacidn de la tasa de inflacién, actualmente ubicada en 2.03%, ha incentivado

al BCRP a tomar una posicion en favor del d i dela
Principales Indicadores Econtmicos

Esta politica mas exp busca fomentar el cr econdmico al reducir
los costos de tanto para el come para la inversion. Como 2023 2024* 2025*
resultado, la proyeccidn de crecimiento de la inversién privada para 2025 ha sido
revisada al alza, pasando de 3% a 4.1%. A nivel internacional, en Estados Unidos, la Crecimienta {3} del Producto Bruta Interna (PRI} 0.6 31 31
Reserva Federal (FED), también ha anunciado una reduccion de 50 puntos basicos Crecimients [%) PBI Sector Conatruticién 18 13 1.4
en su tasa de interas,

Crocimiento (%) de la Inversidn privada 73 23 41
Este panorama, tanto a nivel nacional come internacional, ofrece perspectivas
alentadoras para las inversiones en el pais, lo cual puede ser aprovechado para la Tasa de Interés de Referencia (%) 6.75 525

esta de nuevos proyectos inmaobiliarios. Sin embargo, también hay gue

g proy 8 ¥ g Tasa de Inflacién (%) 31 245 245
mencionar que estas proyecciones pueden estar condicionadas al riesgo palitico y
a las préximas elecciones del 2026. Tipo de Cambio USD/PEN 3.738 176 180

En cuanto al mercado de oficinas de Lima, se ha observado un notable incremento Funte: Regorte de Inflackén, Estadisticas det BCRP
en la demanda efectiva, la cual acerca cada vez mas a la tasa de vacanciaa los ::::‘mﬂ;:&' e

niveles prapandemia. Por el lado de la oferta, se entrego un proyecto fue

entregado en este tercer trimestre y se espera la entrega de otro adicional en los

siguientes meses, En adelante, no se esperan nuevos ingresos hasta, por lo manos,

el 2027.

) 1
Il BINSWAN GPEE REPORTE INMOBILIARIO — OFICINAS DE CLASE A, LIMA 3172024
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Ejes corporativos /‘
LA MOLINA ./
S
e
o
L
i
k=4 o/
% 99 edificios en operacion Emglznn& (f;?

. Edificios en opetation

Transporte piblico

. Edificias on construccidn

BBlNMANGEﬁ I REPORTE INMOBILIARID - OFICINAS DE CLASE A, LIMA 312024

Clase A en cifras

Stock: Nuevas entregas Absorcion neta 3 Tasa de vacancia: Renta de lista:
t 1.26 millones m? 9,700 m? 22,500 m? 17.46% $16.25/m?

Al detalle:

Distribucicn del stock y vacancia_{en miles de m’]
Se registrd el ingreso del edificio Fibra Camino Real en San

Isidro Empresarial, con 9,700 m?.

La absorcidn neta fue de 22,500 m?, siendo el valor trimestral
mas alto desde el 2022-47. Los ejes con mayor absorcion
E fueron San Isidro Financiero y San Isidro Empresarial.

i E L *  Lavacancia global de Lima se redujo a 220,800 m”, Las oficinas
a & ¢ o~ . Bl t E . } : E ol 25% del total da
- 8l = . EEE Sa 3 oo+ ISl E disponibilidad
t 3 3 - = ] 3 . isponibilidad.
< Mam- B M 0~ ° 8 °
e — — M— *  |atasa de vacancia se situd en 17.46%, evidenciando una
San lsidro San lsidro Miraflores  Surco- LaMalina  San Borja Magdalona reduccitn de 9 puntos porcentuales frente al 2022-1T (nivel de
Financiero Empresarial Chacarilla vacancia mas alto de la pandemia).
Stock WVacancia M En construccion * Larenta de alquiler promedio tuve un crecimiento ligero. Se
ubica en los $16.25/m” + IGV.
l!B!NS\N{ANG’ELE REPORTE INMOBILIARIO — OFICINAS DE CLASE A, LIMA 372024
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Oferta y demanda

L dones y ionds en m? por oje
e -]
MNuevas entregas
® Ingreso el proyecto Fibra Camino Real en San Isidro Empresarial, agregando 9,700 m* san bideo Empresarial 1301 - [

de stock de oficinas. Cuenta con 14 pisos y una planta tipica mayor a 800 m™.

miafores 7ot ] 280
# Parael cierre del afio, se espera la entrada del proyecto de uso mixto Pardo 200 en

Miraflores. Su drea arrendable de oficinas es de 15 mil m®. swrc - o Mol 25 v [N 2+~
Demanda efectiva San Bodga am* [ rom
* Se ocuparon 30 mil m? y se desocuparon 8 mil m®. Como resultado, la demanda

efectiva alcanzd su nivel mas elevado desde el cuarto trimestre del 2022, alcanzando Magdaens 125w [l sient

una absorcidn neta de 22,500 m®.
® Los ejes con mayor ocupacion fueron San Isidro Financiero (16,300 m?) y San Isidro

Emprasarial {9,800 m?). Tasa de vacancia: Pandemia - Actual

® E| 30% de la demanda efectiva involucrd |a transaccidn de oficinas implementadas o

amobladas. 0% 6%

2 2
s =%
Vacancla y tasa de vacancla % = 2%
v

& A pesar de la adicion de un nuevo edificio de oficinas al mercado, la tasa de vacancia 0% I

mantiene su tendencia descendente, llegando a 220,800 m?, lo que representa una 15% -

disminucién del 5.5% de la di ibilidad resp al tri anterior. e s o
® Latasa de vacancia ha disminuido hasta el 17.46%. Surco - La Molina s el Unico eje

que todavia registra una tacza de vacancia superior al 20%. i
- %

S 5t

Desde el punto mas alto de la tasa de vacancia en el 2022-1T, todos los ejes han
experimentado reducciones significativas. En los ditimos dos afios y medio, la tasa de
vacancia ha disminuido en 9.12 puntos porcentuales,

Miraflores - Swrco- LM San Borja  Magdalena

WI022-1T WI024-3T

i, Begortie e A, Lima 3T - 3004,

REPORTE INMOBILIARIO - OFICINAS DE CLASE A, LIMA 37-2024

II BINSWAN GPE“%

Tarifas

Renta

® Latarifa promedic de alquiler del mercado se establecid en $16.25/m* al cierre del 2024-3T, San Isidro Empresarial, San Borja y Miraflores destacan con las tarifas mas
elavadas, mientras que 5an Isidro Financiero presenta el rango mas amplio de tarifas de oficinas prime en Lima.

# La relacion inversa entre tarifas de lista y tasa de vacancia no es tan clara como en otros mercados. Esta relacidn es mas evidente en las tarifas de cierre, ya que los
propietarios, en escenarios de altas tasas de vacancia, suelen brindar mas incentives, concesiones y pueden ser mas agresivos en las negociacionas,
e Conla P on del en los proxi afios, se anticipa que las rentas se incrementen a medida que la tasa de vacancia alcance niveles mas bajos.

Tarifa de alguiles

de vacanda tas de fista por eje corporative

30.00% 5 18.00/m"
S 22.00/m" 5 22.00/m"

5 23.00/m*
516.58/m’ §17.00/m?

$ 16.25/m'

i 5 16.76/m* 5 17.00/m*
20000% m $17.00/m*
n $ 1300t BT
n 5 14.50/m?
" $13.76/m?
15.00% m 5 14,00/m* 1237/t 5 13.00/m 5 13.00/m?
ams 2000 2021 022 023 202831
Surco - Ls Magdalena San bidro. San Borje Mirallores. San lskdro
— asa de vacancs  es—arifi de alquiler Malina Finsnciero Empresarial

I!BI\ESWAN(J_EWE | REPORTE INMOBILLARID ~ OFICINAS DE CLASE A, LIMA 372024
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Anadlisis por clase de oficinas

Oferta

Lad ibilidad de oficinas impl desy hlad.
representando el 25% del inventario total de oficinas prime.

El stock se redujo para las oficinas en gris en 7%, las implementadas, en 3%, y lag

amobladas experimentaron la mayor caida, con un 14%.

San Isidro Financiero y Surco — La Molina contindan siendo los ejes con mayor

ibilidad de oficinas i

¥

San Barja y San Isidro Emp ial la menor d

Isidro Empresarial por una mayor oferta de oficinas en gris.

Rentas

La tarifa promedio de lista cerrd en $16.25/m". Las oficinas amobladas alcanzaron el
valor mas alto, con 517.36/m’, mientras que las oficinas en gris tuvieron el pracio mas

bajo, con 515.97/m?.

La tarifa para oficinas en gris experimentd un incremento de 50.15/m?, mientras que
las tarifas para oficinas impl las y ladas no exp

cambios.

En algunos casos, fa reduccion en fas tarifas, a pesar de la menor disponibilidad, se
debe a la ocupacion de las opciones mas atractivas, Estas suelen tener precios mas
elevados, Como resultado, gueda una mayor oferts de altarnativas con menores

P i ¥ més

REPORTE INMOBILIARIO — OFICINAS DE CLASE A, LIMA 3T-2024

BINSWANGER
[

Perspectivas

® Lasnuevas entregas aun se encuentran [ejos de los valores pre pandemia,
Desde el 2020, el promedio anual de nuevas entregas ha presentado un
valor de 20 mil m™.

® Alafecha, no se han anunciado el desarrollo de nueves edificios que
ingrezen en &l 2025 o 2026. Esto permitira que &l mercado pueda culminar
su fase de recuperacion e inicie su fase de expansicn, reduciendo la tasa de
vacancia hasta alcanzar niveles saludables

® Se espera que, al cierre del 2024, la demanda efectiva alcance un valor
acumulado de, al menos, 60,000 m®.

# Considerando la demanda anterior, hemos ajustado nuestra prevision para
la tasa de vacancia al cierre del afio, estimandcla ahora entre el 16% v el
17%.

® Lapreferencia por ocupar oficinas I daz y blad.
vigenta. A su vez, los i [principal los estan
luande y/o realizand i de imp an sus esp

® En cuanto al comportamiento de las tarifas, en vista de la poca gesta de
nuevaos proyectos para oficinas, se espera que, a medida que la taza de
vacancia se vaya reduciendo, las tarifas de alquiler aumenten.

REPORTE INMOBILIARIO ~ OFICINAS DE CLASE A, LIMA 3T-2024

BIN! SWANG_E"E

alcanza los 56,000 m*,

i de este tipo de
oficinas. San Borja por una disponibilidad limitada en toda claze de oficinas, y San

grandas

Distribucién de la oferta amoblada e implementada disponib!

= San hsidro Hnanclern
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Oferta Futura
& Para el cierre de 2024 o inicios del 2025, se anticipa el
ingreso del edificio Pardo 200 en Miraflores,

® Aunque no e han anunciado nuevos proyectos prime
tras la entrega del edificio Pardo 200, actualmente se
estan evaluando potenciales desarrollos.
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