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RESUMEN (en castellano)

El tema central de esta investigacion se centra en el andlisis y comprension de los

aspectos fisicos y sociales de la zona monumental de surco.

El objetivo de la tesis es el desarrollo de un esquema de rehabilitacion urbana-
arquitecténica de la zona monumental, mediante el desarrollo de un modelo de
manzana que contenga una tipologia de vivienda y vivienda productiva ubicada en
la microzona de transicion de la zona monumental de surco. Esto con la finalidad de

tener un desarrollo sostenible a nivel, urbano, econémico y social.

La tesis busca reconocer las actuales condiciones fisicas de las viviendas, las
condiciones de los espacios publicos y las actividades sociales en las que se mueve
hoy la zona monumental. Con este estudio y observaciéon se encontré dificultades
gue me ayudaron a plantear las soluciones urbanas y arquitecténicas que muestro
en mi tesis y estoy seguro que los llevara a insertarse a la parte econémica y lograr
gue el habitante se sienta nuevamente identificado, reconocido y sobretodo que
sienta que hemos rescatado lo que algun dia tuvo la zona. Identidad y sus

elementos arquitectdnicos .

La tesis se fundamenta en datos tomados en campo en el lugar de intervencién bajo
el procedimiento de observacion del territorio e inmuebles y comportamiento de sus

habitantes.
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ABSTRACT (en idioma extranjero)

The focus of this research is centered on the analysis and understanding of the

physical and social aspects of the historic area in the district of Surco.

The aim of the thesis is the development of a scheme of urban-architectural
restoration of the historic area, by developing a model of square that contains a
property type and productive housing located in the micro-zone of transition from the
monumental area of Surco . This in order to have a sustainable development in

urban, economic and social levels.

The thesis seeks to recognize the actual physical conditions of housing, of public
spaces and social activities in which the monuments are today moved. With this
study and observation,there were found difficulties that helped me propound urban
and architectural solutions that | show in my thesis and | 'm sure these will link the
habitants up into the economic part and make them feel newly identified , recognized
and especially that we have rescued what was in the area someday. Identity and

architectural elements.

The research is based on data taken in the project site under the procedure of

observation of the area and buildings, and the behavior of the residents.
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El presente plan de tesis se desarrolla en el distrito de Santiago de Surco en la zona
monumental ubicada entre la cuadra 1 y 6 del Jr. Ayacucho, bordeando por el Jr.
Tacna, Jr. Grau y Calle Céceres, ésta zona comprende dos microzonas: la de
méxima y proteccion y la de transicion, lugar donde desarrollaremos la propuesta

arquitectonica.

La propuesta se desarrolla en base a multiples problemas observados y analizados,
se refiere al deterioro urbano, social y econémico, que presenta actualmente la zona
monumental de Surco y que audn no ha sido estudiada, ni explotada a nivel de sus
competencias econémicas.

En la base de la investigacion y el analisis de la realidad de la zona, se realizara la
propuesta de rehabilitacibn urbana, en esta se considerard a los actores
involucrados, a las instituciones publicas y privadas, a las organizaciones sociales y

a los ciudadanos residentes en esta zona.

Aprovecharemos su ubicacién estratégica ya que esta zona esta inserta dentro de
un distrito de poblacién con buenos recursos y demandantes de servicios que ésta
puede ofrecer. La propuesta plantea el desarrollo de las capacidades territoriales
para atraer inversion capaz de mejorar la imagen de la zona monumental del distrito
de Santiago de Surco y su entorno, ademas de recuperar las condiciones de

seguridad y de servicios.

En el presente proyecto se planteara un modelo de manzana como inicio de un
cambio y una puesta en valor de la zona, lo cual permitirhd tener una estructura
inicial, mediante el desarrollo de modelo de manzana en la microzona de transicion
gue contenga una tipologia de vivienda y vivienda productiva con la finalidad de

potenciar su desarrollo habitacional y comercial.
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1.1.- Caracterizacion General del Area de Estudios

El distrito de Santiago de Surco se ubica en la parte occidental de la ciudad de lima.
Fue creado mediante ley N°6644 el 16 de Noviembre de 1929, tiene una poblacion
de 484,669 habitantes y una densidad poblacional de 9466 hab/km2. *

Las principales caracteristicas del distrito es que ofrece distintas actividades
comerciales y/o servicios especializados, culturales, ésta tiene varios hitos a nivel de
lima metropolitana, cuyo principal es el parque de la amistad “Maria Grafia Ottone,
obtiene también 4 veces el premio a distrito jardin en la gestion del alcalde Carlos
Dargent, es el primer distrito Turistico Ecologico de la Regién Metropolitana y para
una mejor gestion administrativa, el distrito se encuentra dividido en 06 areas, 09

sectores y 87 cuadrantes.

La zona monumental de Surco se encuentra en el sector N°1 (ver Anexo Gréfico
U.01), fue declarada mediante resolucion jefatural N°191-89-INC/J de fecha
26.04.89 y fueron declarados monumentos : la iglesia Santiago de Surco, Casa e
Iglesia de la Antigua Hacienda San Juan mediante resolucion suprema N°2900-72-
2D el 28.12.72 y mediante resolucién monumental N°1476-80-ED del 13.10.89, que
declara intangible el area concordante a la casa e iglesia de la antigua hacienda San

Juan Grande?.

El problema en esta zona, como en todos los barrios centrales, ha sido hasta hoy
poco tematizada, una de las razones de este hecho tal vez se deba a la suposicion
més adecuada desde mediados de los afios 70 y debido a la creciente sobre
densificacion y deterioro de sus estructuras fisicas, estos barrios centrales perdian a
largo plazo su significado por lo que fueron creados y ahora reemplazados

inevitablemente por nuevas edificaciones y usos, mal realizadas en algunos casos.

La zona monumental desde su consolidacion y debido al crecimiento poblacional y
migrantes se fue saturando, generando desorden en las construcciones, reciclaje de
la vivienda y tugurizacion, desde hace ya 40afios. Esto generé que los pobladores

tomen decisiones equivocadas construyendo irresponsablemente sin licencia y

1 Diagnostico del Distrito de Surco : Gerencia de Planeamiento y Presupuesto — Junio 2012
2 Resolucién Directorial Nacional N° 799/INC , Santiago de Surco, 01 Septiembre 2000
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sumandole nuevos usos, para albergar sus pequefios negocios que le sirva de

sustento a la familia.

Por esta razén el municipio, tras afios de problemas y quejas de los pobladores
aledafos, decide por una fiscalizacibn mas severa, logrando controlar de a poco
este problema a pesar que la zona no cuenta con un debido proceso de
saneamiento fisico-legal al 100% , ya que el mismo poblador impide esta accién

generando problemas urbanos que finalmente afecta al distrito. *

El Arg°® Jorge Burga B. manifiesta que la autoconstruccion para algunos, es un
sistema de reciprocidad andina trasladada a la ciudad, para otros es una remota y
una excusa para apafar la informalidad en la construccion. Las habitaciones se
multiplican sin cesar, quedando muchas de ellas sin luz ni ventilacién. Es decir el
suefo de la casa propia unifamiliar, convertido en la larga en la pesadilla del tugurio

multifamiliar compartido con la familia extendida®.

El area de estudio esta comprendida dentro de la poligonal conformada por los
Jirones Tacna, Miguel Grau, Mariscal Caceres y Ayacucho, incluyendo los primeros
50 metros de profundidad de las unidades inmobiliarias ubicadas al lado externo de
las vias publicas mencionadas, asi como un &rea de proteccion del entorno de la

Iglesia Santiago Apdéstol que se extiende 50 metros a partir de su limite posterior.

3 ENTREVISTA. Municipalidad de Santiago de Surco. Sub-gerencia de Planeamiento urbano y catastro.
Jefatura de Certificaciones y Pardmetros - Arg® Sonia Cotos Pérez.

4  BURGA, Bartra Jorge. Arquitectura Vernacula Peruana. Un analisis tipoldgico. 1ra. Ed Lima: Carlos Cosme
Mellarez, 2010. 171p
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1.2.-

Descripcion de la Realidad Problemaéatica

1.2.1.- Andlisis de causa-efecto (Arbol del Problemas)

La zona monumental de Santiago de Surco, surgié hace 83 afios y consta de
07 manzanas mas el perimetro de las manzanas adyacentes, dicha area se
encuentra en un entorno deteriorado y envejecido debido al bajo nivel de
infraestructura, para el desarrollo habitacional y comercial y que se ira

incrementando al transcurrir de los afios.

El problema central es: “Las Inadecuadas condiciones urbano-

arquitectdnicas de la zona monumental del distrito de Santiago de surco, que
impide su desarrollo habitacional y comercial “. Ocasionado por los

siguientes aspectos (ver Anexo Grafico G.01)

C.1.- Inadecuada infraestructura para la habitabilidad en la zona

monumental.

El uso inadecuado de los lineamientos del parametro edificatorio vy

urbanistico (C.1.1), producido por las construcciones informales y el

reciclaje de la vivienda en la zona. De acuerdo a lo observado en la visita de
campo y en contraste con los planos de la municipalidad y los pardmetros

vemos que no se cumple las 3 variables que hemos analizado (Densidad,

Coeficiente y Altura de edificacion ).

Foto 2: Foto 1:
Ampliaciones de viviendas. No respeta el Ampliaciones de viviendas sin licencia de
parametro de altura de edificacion. - Construccion. - Elaboracién propia

Elaboracion propia
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e Inadecuada densidad poblacional (C.1.1.1), de acuerdo a los parametros

edificatorios y urbanisticos de la municipalidad, indica que la Densidad neta

de Uso Residencial es: 500 Hab/Ha; al cruzar la informacién con la realidad

observamos que la densidad actual supera lo deseable, en consecuencia

podemos concluir que existe una sobrepoblacién en la zona de estudio.

Lo deseable:

Zona de estudio Parametros
Area Total
Neta 6.55 Ha. Dens. Neta 500 Hab./Ha.
Dens. Neta 3275 Hab./Ha.
La realidad
Zona de estudio Parametros
Area Total Dens. Neta
Neta 6.55 Ha. actual 922 Hab./Ha.
Dens. Neta 6041 Hab./Ha.

Cuadro 01:
Cruce de
densidades
respecto a lo
deseable y la
realidad
encontrada. -
Elaboracion
propia

(ver Anexo Gréafico G.02 y G.03), ver anexo : Zonificacion Area de tratamiento normativo Il —
ZRE-ZMB ( Microzona de transicion )

e Coeficiente de edificacién inadecuada (C.1.1.2), nos indica el area

techada maxima que podemos construir. Al cruzar los pardmetros con la

realidad observamos que no se cumple el coeficiente de edificacion, ni el

area libre.

Lo deseable :

Larealidad :

Pardmetros de la Municipalidad

Zona de estudio

Coeficiente de

edificacion 3.0 4) 2.10| 5/ )

Area libre minima 30 % 20%

Altura maxima 8 ml 10.6 ml

Modelo de lote Cuadro 02:

Area de Lote 279 m2 (1) Se considerd

Area libre 83.7 m2 ) ggnfoczemdoe‘je'o

Area max construida manera

por piso 195.3 m2 (3) aleatoria-
Elaboracion

. . propia
Area max construible 585.9 m2 (1) x (3) = (5)

N° pisos, para cubrir
el area permitida

3.00

pisos  (5)/(3)
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o Alturas de edificaciones inadecuadas (C.1.1.3), las personas de la zona,

viven construyendo, por la necesidad y la obligacién social del hogar, las
viviendas se asemejan a pequefios laberintos donde el uso inicial se mezcla
con nuevos usos, la construccidn sin asistencia técnica, sin licencia, terminé
modelada a una vivienda propia sobre un lote individual, a una vivienda
multifamiliar en el mismo lote individual, como observamos las alturas no
coinciden con la altura permitida en los parametros ( 8ml ) , en la realidad

observamos otras.

(Ver anexo: Zonificacion Area de tratamiento normativo Il — ZRE-ZMB (Micro

zona de transicion Anexo Gréfico G.02 y Anexo Grafico G.03)

Foto 3: Foto 4:
Ampliaciones de viviendas, en areas no Ampliaciones de viviendas sin licencia de
permitidas. - Elaboracion propia Construccion. - Elaboracién propia
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C.1.2.- Inadecuada e insuficiente infraestructura de establecimientos

comerciales Surco Monumental, no posee buena infraestructura para su
comercio local como resultado de la degradacion de la zona, de la misma
manera tiene un déficit en la oferta gastronémica (C.1.2.1), cuando esta zona
es conocida por su buena comida. El disefio de los locales es inadecuado
(C.1.2.2), no acorde al uso que desarrolla, por esta razon de surgen nuevas

actividades comerciales. En el siguiente cuadro observaremos la actividad

econdmica en el distrito (ver Anexo Grafico G.04)

Foto 5: Foto 6:
Inadecuado disefio de los espacios Fiscalizacion a los comercios - Elaboracion
comerciales - Elaboracion propia propia

C.2.- Inadecuadas e Insuficientes areas para las actividades culturales.

En la actualidad la plaza de armas alberga todas las actividades publicas (
Fiesta de San Juan Apdéstol, Festival de la vendimia, Semana santa, Festival
de la papa y Festival del Pisco. Ademas, eventos gastronOmicos, pasa
calles, escuela de educacion vial, etc. Todos los pobladores y turistas
internos acuden a la plaza mayor para apreciar estos eventos, por lo que
hace que colapse en estas fechas, sobre todo en las festivas. Estas
actividades hacen que el area sea inadecuada para las actividades
recreativas (C.2.2). En la zona monumental de surco, ni en el sector existe

un area para realizar estas actividades (C.2.1). (ver Anexo Grafico G.05)
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Foto 7: Foto 8:
Uso inadecuado de la via en la plaza de armas : Uso inadecuado de la via en la plaza de armas :
Jr.Saénz Pefia - Elaboracion propia. Jr.Saénz Pefia - Elaboracion propia.

Foto 9: Foto 10:
Festival de la Papa-Plaza de armas - Festival de la Vendimia-Plaza de armas -
Elaboracion propia. Elaboracion MSS

C.3.- Inadecuadas condiciones de accesibilidad vehicular y peatonal.

Las inadecuadas condiciones de accesibilidad vehicular se genera por tipo
de clasificacion via que cruza la zona de estudio Jr. Ayacucho, (ver Anexo
Grafico G.06), zona esta rodeada por vias locales principales y pasa a una
via colectora, pero la seccion de via local principal es inadecuada,
generando un congestionamiento vehicular en horas punta y festivas, a esto
se suma las insuficientes areas de estacionamiento (C.3.1) y que provoca la

ocupacioén de la via. (ver Foto : 13y 14)
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Foto 11: Foto 12:
Jr. Ayacucho, viene de una via local principal y se Jr. Ayacucho, zona con seccion de via de 9.48ml -
convierte a via colectora con una seccion de via Elaboracion — Fuente propia

gue viene de 9.16ml a 23.57ml para bajar
nuevamente a 9.48ml de seccion de via.l -
Elaboracion — Fuente propia

Foto 13: Foto 14 :
Estacionamiento en la via pablica por inexistencia Estacionamiento en la via pablica, obstaculiza la
de areas para estacionamiento — Fuente propia via peatonal — Fuente propia

C.4.- Déficit de &reas verde en el entorno.

Las areas verdes en el distrito en uso es: 1°835,230m2, > (ver Anexo Gréfico
G.07), la zona de estudio se encuentra en el sector 1 del distrito, su
poblacién es 69,660 habitantes y actualmente tiene 3.9m2 de &rea verde por
habitante , esta cifra es insuficiente ya que de acuerdo a la OMS (Organismo

5 Diagnoéstico del Distrito de Surco : Gerencia de Planeamiento y presupuesto. Junio 2012
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Mundial de la Salud ) recomienda que sea al menos 5m2/hab. Siendo el ideal
8m2/hab.°

Entre los efectos del problema central se encuentran los siguientes:

Malas condiciones de habitabilidad (E.1), es un efecto negativo para el
desarrollo de la zona monumental ya que genera una mala condicién de vida
(E.1.1), esto a su vez genera una degradacion de la imagen urbana (E.3),
causando una pérdida en el valor del suelo (E.4), y asi la disminucién de la
inversién inmobiliaria (E.4.1), al no contar con una fuente de ingreso los
pobladores estdn obligados a migrar a otro distrito (E.2), a trabajar, esto
produce una disminucion de la poblacion econémicamente activa (E.1.1). al
tener estos efectos negativos y si no se da solucién, provocard en la zona

una pérdida de rentabilidad econémica y habitabilidad.
1.2.2. — Analisis medios-fines (Arbol de Soluciones)

Para poder solucionar el problema existente de la zona monumental de
Surco, distrito de Santiago de Surco, se tiene como objetivo central
generar adecuadas condiciones urbano-arquitecténicas de la zona
monumental que garantice su desarrollo habitacional y comercial. Esto

se lograria a través de los siguientes medios. (ver Anexo Gréafico G.08)

M.1.- Adecuada infraestructura para la habitabilidad en la zona
monumental. Mediante un adecuado uso de los lineamientos de los
pardmetros urbanisticos y edificatorios (M.1.1), se podra controlar la
densidad poblacional (M.1.1.1), el coeficiente de edificacion (M.1.1.2) y las
alturas de las edificaciones (M.1.1.3), Mediante una adecuada y suficiente
infraestructura de los establecimientos comerciales (M.1.2), se podra contar
con locales adecuados para el comercio (M.1.2.2) y a su vez se podra tener

con una buena oferta gastronémica (M.1.2.1)

M.2.- Adecuadas y suficientes areas para las actividades culturales.
Mediante este medio se podra contar con una suficiente area para la
recreacion publica (M.2.1), y areas adecuadas para el desarrollo de las

actividades recreativas (M.2.2).

6

Diagnéstico del Distrito de Surco : Gerencia de Planeamiento y presupuesto. Junio 2012
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M.3.- Adecuadas condiciones de accesibilidad vehicular y peatonal.
Mediante el planeamiento de accesos peatonales bien ubicados vy
conservados (M.3.2) y la implementacion de nuevas &reas para los
estacionamientos vehiculares (M.3.1), se podra mejorar la accesibilidad de

los peatones y los vehiculos.

M.4.- Suficientes areas verdes en el entorno. Mediante una adecuada
planificacion urbana en el entorno inmediato se asignara areas para parques

y jardines (M.4.1), a fin de mejorar la imagen urbana.

La implementacion de las adecuadas condiciones urbano-arquitecténicas de

la zona monumental de Santiago de surco, lograria los siguientes fines.

F.1.- Buenas condiciones de habitabilidad. Es necesaria una rehabilitacion
urbana en la zona monumental de Surco, para que se pueda dar unas
buenas condiciones de habitabilidad (F.1), y asi cumplir con las buenas

condiciones de vida (F.1.1)

F.2.- Emigracion de los pobladores a la zona. Al rehabilitar la zona,
generaremos actividades que produzcan ingresos y de esta manera la

poblacién econémicamente activa aumenta (F.2.1)

F3.- Mejora de la imagen urbana. Al controlar los cambios de uso de suelo
y la transformacién de las edificaciones por falta de actividad comercial,
mejoraremos la imagen urbana, que nos ayudara a tener mas trabajo y

mejores ingresos econdémicos.

F4.- Aumento del valor del suelo. Al rehabilitar la zona por presencia de
areas construidas sin licencia, sin alglin leguaje arquitectonico, con la
mitigaciébn de problemas sociales y orden legal, tendriamos una zona
ordenada y revalorada, permitiendo que la reposicién inmobiliaria sea rapida

y gue la inversién inmobiliaria (F.4.1) aumente.



A UAP UNIVERSIDAD ALAS PERUANAS

UNIVERSIDAD ALAS PERUANAS FACULTAD DE INGENIERIA Y ARQUITECTURA 14

ESCUELA ACADEMICO-PROFESIONAL DE ARQUITECTURA
TESIS : MODELO DE UNA MANZANA QUE CONTIENE TIPOLOGIA DE VIVIENDA Y VIVIENDA PRODUCTIVA,
UBICADA EN LA MICROZONA DE TRANSICION DE LA ZONA MONUMENTAL DE SURCO

AUTOR : Bach. Arq. : Jorge Roberto Yaya Hermoza

1.3--

Formulacién del Problema

1.3.1. — Problema general (ver Anexo Gréfico G.09)

1.4.-

Las Inadecuadas condiciones urbano-arquitectonicas de la zona monumental
del distrito de Santiago de surco, que impide su desarrollo habitacional y

comercial, lo cual genera la pérdida de la rentabilidad en la zona".

1.3.2.— Problemas especificos ( ver Anexo Gréfico G.09)

PE-01.- Inadecuada infraestructura para la habitabilidad en la zona
monumental.

PE-02.- Inadecuadas e insuficientes areas para el desarrollo de las
actividades culturales.

PE-03.- Inadecuadas condiciones para la accesibilidad vehicular y peatonal.

PE-04.- Déficit de areas verde en el entorno inmediato.

Objetivos de la Investigacion

1.4.1. — Objetivo general (ver Anexo Gréfico G.09)

Generar adecuadas condiciones urbano-arquitecténicas de la zona
monumental del distrito de santiago de surco, mediante el desarrollo de un
modelo de manzana que contenga una tipologia de vivienda y vivienda
productiva, ubicada en la microzona de transicion, con la finalidad de

impulsar su rentabilidad habitacional y comercial.
1.4.2. — Objetivos especificos (ver Anexo Grafico G.09)

OE-01.- Disefar el proyecto arquitecténico de un modelo de manzana que

contenga una tipologia de vivienda y vivienda productiva.

OE-02.- Disefar un espacio multifuncional adaptable para la realizacion de

las actividades culturales.

OE-03.1.- Disefiar una propuesta de acceso peatonal y tipos de pavimento,
en el perimetro de la plaza de armas en el Jr. Saénz Pefa, Jr. José Gélvez,

Jr. Bolognesi y Jr. Ayacucho.
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OE-03.2.- Disefiar un area para estacionamientos vehiculares en el interior

de las manzanas.

OE-04.- Proyectar zonas de areas verdes en las manzanas modelo.

Hipotesis y Presupuestos Conceptuales

1.5.1.- Escenarios de intervencion Urbano Arquitectonica

1.5.1.1.- Escenario Tendencial o Probable (sin intervencién)

ESCENARIO TENDENCIAL SOCIO-DEMOGRAFICO

e (E-01) EI crecimiento poblacional de Lima, tiene un incremento
sostenible en su poblacién, en los dltimos 5 afios esta se incremento en
un 5%, las proyecciones apuntan que el incremento a partir del afio 2013,
tendra un crecimiento del 2% anual.

e (F-01) En el Distrito de Santiago de Surco el crecimiento poblacional
tiene tendencia a crecer, debido a los nuevos proyectos inmobiliarios

gue se generan actualmente en la zona. (ver Anexo Gréfico G.10).

e (E-02) En la década de los afios 80°s el indice de femeneidad era
mayor. Y& en el periodo intercensal del afio 93, este indice se revertio
durante 7afios, debido a la migracion del interior del pais por la época
terrorista o que las mujeres no se casaban o salian al extranjero.

e (F-02) En los ultimos 30 afios la poblacién femenina en Surco a
aumentado y la tendencia nos indica que seguira creciendo y la brecha

se ampliard en los proximos 5afios. Esta zona es consolidada, tiene

CENSO NACIONAL DE POBLACION Y VIVIENDA 1972, 1981, 1993, 2007. INE - Instituto de Estadistica e

1.5.-
Crecimiento Poblacional’
Poblacion segiin Género®
7
Informatica.
8

CENSO NACIONAL DE POBLACION Y VIVIENDA 1972, 1981, 1993, 2007. INE - Instituto de Estadistica e

Informética.
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servicios basicos y su comportamiento es como el de las ciudades en

desarrollo. (ver Anexo Grafico G.11).

Poblacién segin Nivel Educativo®

(E-03) En cada periodo intercensal, el nivel secundaria mantuvo su
incremento sostenible, esto por la gran cantidad de poblacion joven en
edad, observamos que la ensefianza de nivel superior hasta la década
de los 80°s fue inferior, a partir de esa época su incremento fue
acelerado aumentando un 34% anualmente, el resto de la poblacion se
dedica a trabajar o migré a estudiar a otros paises.

(F-03) En los ultimos 14 afios el incremento sostenible en los niveles
primaria y secundaria en el Distrito de Surco fue de 11.5%, observamos
también que desde el afio 2000, la brecha se amplia, existe mas

poblacién en etapa secundaria. (ver Anexo Grafico G.12)

Sintesis Escenario Tendencial Socio-Demografico

El crecimiento poblacional junto con el incremento de las mujeres nos
indican que Lima esta mostrando los primeros indicios de las ciudades en
desarrollo, teniendo tendencia en unos 20 a 25 afios a convertirse en uno

de ellos.

ESCENARIO TENDENCIAL SOCIO-ECONOMICO

Poblacion Econémicamente Activa (PEA)™

(E-01) Observamos un incremento sostenible de la PEA, en los ultimos
26 afios, a partir del 2008, se observa que la brecha entre la PEA y NO
PEA a crecido debido a que la economia Peruana ofrece mayor cantidad
de puestos de trabajo. Observamos también que a partir del 2008, baja la
informalidad debido a los incentivos que dio el gobierno de turno.

(F-01) Durante los ultimos 14 afos el Distrito de Surco tuvo un

incremento sostenible de la PEA, en un 7.5% anual y a partir del afo

10

CENSO NACIONAL DE POBLACION Y VIVIENDA 1972, 1981, 1993, 2007. INE - Instituto de Estadistica e
Informética.
CENSO NACIONAL DE POBLACION Y VIVIENDA 1972, 1981, 1993, 2007. INE - Instituto de Estadistica e
Informética.
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2007, la brecha se incrementa debido que los que fueron informales

ahora son formales. (ver Anexo Grafico G.13).

Actividad Econdmica®!

e (B-02) En los ultimos 7afios observamos un crecimiento sostenido en el
PBI, siendo su menor crecimiento y estancamiento en el periodo 2008-
2009; esto debido a la crisis inmobiliaria americana que afectd la
economia mundial entrando en recesion nuestro pais, esto generdé una
disminucion en nuestras exportaciones y en nuestro mercado doméstico.
Para reactivar la economia el gobierno de turno aplicO medidas anti
recesivas apoyandose en infraestructura y el turismo receptivo e interno.

e (E-02) Durante el periodo 2008-2009, muchos de los inversionistas
tenian sobre stock, ninguno queria invertir por la incertidumbre bajo las
especulaciones de la economia y no realizaba mayor inversion, ni
implementacién de estrategia comercial, s6lo se oper6 con el stock que
disponian y la compra necesaria. El gobierno para reactivar la economia
y como medida ciclica impulso el turismo, esta actividad se dispar6é a
partir del 2009. (ver Anexo Grafico G.14).

Sintesis Escenario Tendencial Socio-Econdmico

e La PEA tiene tendencia a incrementar tanto en el &mbito local como en
el metropolitano, asi mismo la NO PEA, viene disminuyendo ya que las

actividades estan siendo mas formales.

ESCENARIO TENDENCIAL SOCIO-AMBIENTAL

Residuos Soélidos®?

e (E-01) Observamos que a partir del afio 2005, los residuos soélidos en
Lima aumentaron, debido al incremento del poder adquisitivo ( PBI-Per
capita), por lo tanto hay méas compra de productos, mas consumo y mas

basura.

11 MINISTERIO DE COMERCIO EXTERIOR Y TURISMO / Banco Central de Reserva del Peru.
12 MUNICIPALIDAD DE LIMA METROPOLITANA — Gerencia de servicios a la Ciudad — Sub-gerencia del medio
ambiente.
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o (F-01) A partir del 2005, en adelante, el importante avance que viene
registrando Surco en el sector construccién y la economia local. Esta
actividad residencial aumenta un promedio anual de 23% durante los
tltimos 7afios, por lo tanto existe mas poblacién y mas residuos solidos.

(ver Anexo Gréfico G.15)

Areas Verdes por Habitante

e (F-02) Observamos que durante los afios 2004-2005, el area verde
estaba cerca del &rea recomendada por la OMS-8m2 x persona. Sin
embargo esta tendencia cayd, debido al aumento de la poblacion por los
nuevos proyectos inmobiliarios que llegaron al sector. Observamos que la
mayor caida es a partir del afio 2008 en adelante por lo tanto esta
tendencia crecerq en los proximos afos, debido a los ingresos y el

mejoramiento de la economia. (ver Anexo Grafico G.16)

Sintesis Escenario Tendencial Socio-Ambiental

e Los residuos sélidos tanto en el ambito metropolitano como local han ido
aumentando en un promedio de 6.5% en miles de Toneladas por afio
desde el 2007, tendencia que seguird conforme al incremento de la
poblacion.

e EIl area verde por m2 de los habitantes en el distrito ha disminuido
debido al incremento de la actividad inmobiliaria y aumento de la
poblacién, esta tendencia seguird en aumento debido a la mejora

econdmica.

1.5.1.2.- Escenario deseable (sin intervencion)

En las tendencias socio-demogréficas™
e La poblacion del distrito de Santiago de Surco, iria en crecimiento
constante, lo que aumentaria el numero de familias con nivel

socioeconomico C y D, que actualmente es del 66.2% més de la mitad

13 MUNICIPALIDAD DE LIMA METROPOLITANA — Gerencia de servicios a la Ciudad — Sub-gerencia del medio
ambiente.
14 IPSOS APOYO Opinion y Mercado
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de la poblacion de Lima quienes requeriran una mayor infraestructura
habitacional y comercial.

e De la misma manera, con el incremento de la poblacién, se incrementa
el nidmero de mujeres en el distrito quienes son las principales

impulsadoras del comercio.

En las tendencias socio-econémicas™

e La poblacién econémicamente activa tendria tendencia a incrementar
sosteniblemente y tendrian mas posibilidades para obtener una vivienda.

e La formalidad en los sectores de comercio y servicios ayudara a generar
mejores ingresos y a su vez mantendran la brecha de crecimiento, he
incrementaria el nivel socioeconémico del distrito, logrando tener

poblacién con mayores ingresos producto del crecimiento econémico.

En las tendencias socio-ambientales

e La recoleccion y disposicion de los residuos sélidos se realizaran de
manera coordinada de acuerdo a las necesidades actuales del distrito,
para disminuir los niveles de contaminacion.

e Las areas verdes se incrementarian mejorando y optimizando la imagen
urbana del distrito, generando visitantes y consumidores locales y de

distritos adyacentes.

1.5.1.3.- Escenario posible (con intervencién)

El proyecto de rehabilitacion urbano-arquitectonica del area Monumental del
Distrito de Santiago de surco, impulsara su desarrollo habitacional y

comercial Comercial, permitiendo aumentar su rentabilidad.

En las tendencias socio-demograficas

e El crecimiento poblacional distrital actualmente esta en ascenso, esta
poblacién necesita equipamiento y esto se lograra con la rehabilitacion
urbano-arquitecténica que representard un punto de atraccion para las

familias del nivel socio-econémico Cy D.

15 MINISTERIO DE COMERCIO EXTERIOR Y TURISMO-Disponible en (www.mincetur.gob.pe)
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e Ala vez se incrementaran el numero de familias por lo tanto las mujeres del
distrito, esto permitira que ellas mismas generen ingresos a sus familias con
negocios productivos en sus viviendas.

e En nivel educativo se pondrd mayor énfasis en la educacién superior se
impulsaran talleres tecnoldgicos para impulsar su capacitacion y asi salir al

mercado laboral.

En las tendencias socio-econémicas

e Con la rehabilitacion urbana-arquitectonica y con la implementacion del
nuevo modelo de manzana se pondra en valor y se garantizara el desarrollo
habitacional y comercial de la zona y de esta manera el distrito lograra
incrementar su PEA.

e Estas tendencias generard el incremento de ingreso Pér Cépita, dando mas
y nuevas oportunidades incrementando el comercio, y el turismo receptivo y

local y a su vez hara que los comerciantes informales se hagan formales.

En las tendencias socio-ambientales

¢ La implementacion de nuevos sistemas de acumulacién y recoleccién de
residuos soélidos en las principales avenidas del distrito, ayudara a disminuir
los puntos criticos de acumulacion de los residuos.

e Se implementaran areas verdes de caracter publico que contribuird a la
oxigenacion de la ciudad y a una mejor calidad de vida del residente de
Surco, lo que contribuird a mejorar el esparcimiento social en una zona que

lo ha perdido.
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1.6.-

1.5.2.- Hipotesis general (ver grafico G.20)

La rehabilitacion urbano-arquitectonica de la zona monumental del Distrito de
Santiago de Surco, contribuye a impulsar la rentabilidad comercial y
habitacional, mediante el desarrollo del modelo de manzana que contenga
tipologia de vivienda y vivienda productiva, ubicada en la microzona de

transicion.

1.5.3.- Hipdétesis especificas

HE-01.- Disefiando una tipologia vivienda y viviendas productivas se lograra

un modelo de manzana.

HE-02.- El espacio multifuncional adaptable para la realizaciéon de espacios
culturales contribuird a mejorar el esparcimiento social y cultural de la

poblacién.

HE-03.1.- El acceso peatonal y los tipos de pavimento permitiran mejorar la
accesibilidad universal, permitiendo la inclusién social y econémica de los

usuarios de todas las edades y condiciones.

HE-03.2.- La propuesta para estacionamiento de uso publico aumenta la

capacidad de recepcion del turismo receptivo y local.
HE-04.- Las areas verdes contribuyen a la oxigenacion de la ciudad y lo

complementa a la actividad residencial en una zona donde es casi

inexistente.

Identificacidn y Clasificacion de Variables Relevantes para el Proyecto

Arguitectonico (ver Anexo Gréafico G.18)

1.6.1.- Variables independientes

1.6.2.- Variables dependientes
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Matriz de Consistencia Tripartita (ver Anexo Grafico G.17 y G.19)

PROBLEMA GENERAL:

Inadecuadas condiciones urbano-arquitectdnicas
de la zona monumental del distrito de Santiago
de surco, que impide su desarrollo habitacional y
comercial, lo cual genera la pérdida de
rentabilidad de la zona.

PROBLEMAS ESPECIFICOS:

PE-01

Inadecuada infraestructura para la habitabilidad en
la zona monumental

PE-02

Inadecuadas e Insuficientes areas para el
desarrollo de las actividades culturales.

PE-03

Inadecuadas condiciones de accesibilidad vehicular
y peatonal

PE-04

Déficit de areas verde en el entorno inmediato
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OBJETIVO GENERAL:

Generar adecuadas condiciones urbano-
arquitectdnicas en la zona monumental del
distrito de Santiago de surco, mediante el
desarrollo de un modelo de manzana que

contenga una tipologia de vivienda y vivienda
productiva, ubicada en la microzona de
transicion, con la finalidad de impulsar su
rentabilidad comercial y habitacional

OBJETIVOS ESPECIFICOS:

OE-01
Disefiar el proyecto arquitecténico de un modelo
de manzana que contenga una tipologia de
vivienda y vivienda productiva

OE-02
Disefiar un espacio multifuncional adaptable para
la realizacidon de las actividades culturales

OE-03-1
Disefiar una propuesta de acceso peatonal vy tipos de pavimento,
en el perimetro de la plaza de armas en el Jr. Saénz Pefia, Jr. José
Galvez, Jr. Bolognesiy Jr. Ayacucho
OE-03-2
Disefiar un area para estacionamientos vehiculares en el interior de
las manzanas

OE-04

Proyectar zonas de dreas verdes en las manzanas modelo
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HIPOTESIS GENERAL:

La rehabilitacidn urbano-arquitectdnica de la zona
monumental del Distrito de Santiago de Surco,
contribuye a impulsar la rentabilidad comercial y
habitacional, mediante el desarrollo del modelo
de manzana que contenga tipologia de vivienda y
vivienda productiva, ubicada en la microzona de
transicion.

HIPOTESIS ESPECIFICOS:

HE-01
Disefiando una tipologia de vivienda y viviendas
productivas se lograra el modelo manzana.

HE-02

El espacio multifuncional adaptable para la
realizacion de espacios culturales contribuira a
mejorar el esparcimiento social y cultural de la

poblacion.

HE-03-1

El acceso peatonal y los tipos de pavimentos permitiran mejorar
la accesibilidad universal, permitiendo la inclusién social y
econdémica de los usuarios de todas las edades y
condiciones.

HE-03-2

La propuesta para estacionamiento de uso publico aumenta la
capacidad de recepcién del turismo receptivo y local

HE-04

Las areas verdes contribuyen a la oxigenacidon de la
ciudad y lo complementa a la actividad residencial
en una zona donde es casi inexistente.
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1.8.-

1.9.-

1.10.- Esquema Metodoldégico General de Investigacion v elaboracion de la

Disefo de la Investigacion

1.8.1- Tipo de investigacion: Aplicada
1.8.2.- Nivel de investigacion: Exploratorio

1.8.3.- Método de investigacién: Cualitativo

Técnicas, Instrumentos y Fuentes de Recoleccidén de Datos Relevantes

para el Proyecto

1.9.1.- Técnicas

. Conceptuales: Hacen posible las operaciones racionales de

clasificacion, comparacion, andlisis, sintesis, generalizacion,

abstraccioén, prospeccion, etc.

. Descriptivas : Observacion, Cuestionario, Entrevista, Analisis

Documental, etc.

1.9.2.- Instrumentos

. Lista de cotejo, Guia de observacion, libreta de notas, cédula de

cuestionario, guia de entrevista, fichas documentales, etc.

1.9.3.- Fuentes

. Primarias : Gerencia de planeamiento urbano y catastro de la

Municipalidad de Santiago de Surco, Fotografias tomadas en area de

estudio, entrevistas escritas por actores sociales.

. Secundarias : INEI, RNE, SERPAR, Planes de Desarrollo Distrito

de Santiago de surco, Ministerio de cultura, Informacién virtual, Tesis

sobre el tema a investigar.

Propuesta de Intervencién

1.10.1.- Descripcion por fases

e Fase 1: Tema a Desarrollar

En esta fase se elige el tema que se va a desarrollar y se precisa la

problematica existente del equipamiento de salud, luego se ordenan los

objetivos que se desean cumplir.

e Fase 2: Recopilacion y Procesamiento de Datos
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Se realizan entrevistas a los actores e instituciones involucradas y se
visualiza con mas detalle el area de estudio, se analizan y procesan toda la
informacion para tener problemas mas especificos y asi poder efectuar una
propuesta arquitecténica.

e Fase 3: Propuesta urbano- arquitectonica

En esta etapa final de la investigacion se desarrolla la propuesta
arquitectdnica que resolvera la problematica de la zona de estudio.

1.10.2.- Esquema sintesis

/ * Eleccion de la zona de estudios.

T . o realidad problemitica.
[ FASE 1 | ~————~"  *Definicién de Objetivos e J
* ldentificacion de

actores sociales.

- B * Analisis de Leyes
—_—— y Normatividad

vigente.
* Anélisis de necesidades de los j
-

[ FASE 3 ] | S } * Culminacion y presentacion de

proyecto urbano —
\ i argquitecténico. /

1.11.- Justificacién de la Investigacion y de la Intervencién Urbano-

Arquitectdnica

1.11.1.- Criterios de Pertinencia

Es pertinente investigar la zona monumental de surco, debido a que se
encuentra con problemas urbano arquitecténicas que hacen que no se
integre con la ciudad, producto de la mala infraestructura habitacional y el

desorden en las que crecen los comercios.

Es pertinente realizar una intervencion, que mejore la habitabilidad logrando

asi una integracién para el desarrollo del conjunto.

1.11.2.- Criterios de Necesidad
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1.12.-

Es necesario, la investigacién de la zona monumental de surco, ya que esta
zona y su entorno tiene problemas urbanos y sociales que no han sido
resueltos por varias gestiones municipales y ninguna otra identidad.

Asimismo es necesaria la intervencion de la zona monumental de surco, para
gue los habitantes mejoren su calidad de vida y la municipalidad tenga

controlado las construcciones informales.

1.11.3.- Criterios de Importancia
Es importante la intervencién de la zona monumental de surco, ya que en la
actualidad los residentes hacen lo que quieren y piensan que es la forma
correcta, no existe una accién conjunta, el municipio sélo controla pero aun
es deficiente. La presente investigacion es importante y aportara informacion
a las entidades publicas y privadas que estén interesados en desarrollar
proyectos en la zona, a su vez generar una nueva imagen urbana,
generando valor y elevando el nivel socioeconémico de su poblacion.

1.11.3.1.- Social

1.11.3.2.- Cientifica (Teo6rica o metodolégica)

1.11.3.3.- Practica

Alcances y Limitaciones de la Investigacidon

1.12.1.- Alcances Tedricos y Conceptuales

La presente investigacion se inicia con un estudio de las particularidades
urbano arquitectonicas de la zona monumental de surco, por el cual se not6
gue no existe una infraestructura adecuada de habitabilidad en las
manzanas y esta situacion ocasiona la pérdida de rentabilidad.

La investigacion apunta a identificar los conflictos, aspectos comerciales y de
habitabilidad que nos permitan desarrollar una propuesta de valor mediante
un modelo de vivienda y vivienda productiva a fin de mejorar la calidad de
vida del poblador, repotenciando la zona  generando rentabilidad y

desarrollo.

1.12.2.- Limitaciones
Limitaciones en la recopilacion de informacion, por parte de los propios

vecinos de la zona, no permiten el ingreso a sus domicilios, ni a los quintas,
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ni siquiera permiten que se realicen fotografias y la informacion que te
brindan es falta, ante tan evidente situacion.

e Segun la entrevista realizada al municipio, indican que existe un plan de
renovacion urbana para la zona, pero desde hace 2 gestiones no se realiza,
indican también que no existe un adecuado proceso de saneamiento fisico-
legal, ni regularizacion de viviendas ya que los mismos pobladores se niegan
a realizar estos trAmites a pesar de las notificaciones y fiscalizaciones
constantes del municipio. *°

e Se encontraron limitaciones para conseguir informacion urbano-histérica que
explique bien los hechos de la zona, ya que no existe ninguna tesis de

investigacion realizada.

16 ENTREVISTA. Municipalidad de Santiago de Surco. Sub-gerencia de Planeamiento urbano y catastro. Jefatura

de Certificaciones y Parametros - Arg® Sonia Cotos Pérez
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CAPITULO I

MARCO TEORICO
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2.1.-

Antecedentes Tedricos Relacionados con el Problema de Investigacion

2.1.1. — Investigaciones Cientificas

TESIS N° 1

UNIVERSIDAD Universidad Ricardo Palma

FACULTAD Arquitectura y Urbanismo

TESIS Renovacion Urbana en el Centro
Historico de Arequipa — Conjunto
Habitacional en Arequipa
Castro Durand, Karina L., Godifio

BACHILLER Correa, Nelly M.

FECHA 2002

LUGAR Lima, Peru

IDIOMA Espafiol

Resumen y conclusién de la tesis:

La tesis de investigacion presenta un amplio y completo analisis urbano, ya que
mediante esta tesis se inicia la recuperacion a través de la actividad residencial,
mediante un conjunto residencial de viviendas multifamiliares dirigido a la
poblacién de nivel socioeconémica baja, dicho conjunto estard ubicado en el
perimetro del centro historico frente al rio Chili distrito del Cercado de Arequipa.
Segun la investigacion en el ambito de arquitectonico este trabajo se centrara
especificamente en el disefio de viviendas y espacios urbanos, dotado de
servicios complementarios que logrard satisfacer las necesidades

recreacionales, culturales y comerciales. La conclusion de esta tesis es el aporte

que significa tener una amplio panorama en la intervencion en zonas
monumentales, lo cual permitird conocer mejor los lineamientos para la

propuesta de intervencion.
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TESIS N° 2
UNIVERSIDAD Universidad Alas Peruanas
FACULTAD Ingenierias y Arquitectura

Esquema General de Renovacion
TESIS Urbana en la Urbanizacion de Surquillo
Antiguo, distrito de Surquillo, para
potenciar las condiciones de
rentabilidad comercial y habitacional
Mediante el desarrollo de tipologias de
manzanas para el equipamiento de uso
residencial, comercial y recreacional.

BACHILLER Jabiel Baudoin, Eric Eduardo
FECHA 2012

LUGAR Lima, Peru

IDIOMA Espariol

Resumen y conclusién de la tesis:

La tesis de investigacion presenta un amplio andlisis de la situacién actual y las
principales caracteristicas y problemas de deterioro fisico y social de la antigua
urbanizacion de Surquillo y hace un énfasis del porque el distrito no se ha
desarrollado a nivel de competitividad con los distritos que colindan. La
propuesta de la tesis es desarrollar una tipologia de manzana urbana con
equipamiento residencial, comercial y recreacional como medio de solucién
para los problemas de habitabilidad, nivel socioeconémico, confort y
mejoramiento del estilo de vida de la urbanizacion. La conclusion de esta tesis
aporte fundamental por tener problemas y soluciones similares considerando
que el proyecto cuenta con una tipologia de manzana y generacion de espacios

publicos como disefio urbano que pueden ser analizados y usados como

referencia para la propuesta final.
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TESIS N° 3

UNIVERSIDAD Universidad Ricardo Palma

FACULTAD Arquitectura y Urbanismo
Rehabilitacion y obra nueva de 02

TESIS predios para Vivienda econémica
en la Alameda delos Descalzos en la
Zona Monumental del Rimac
Galarreta Aparicio, Heidi, Sugano

BACHILLER Sato,
Roci6

FECHA 2010

LUGAR Lima, Peru

IDIOMA Espariol

Resumen y conclusién de la tesis:

La tesis de investigacion se ubica dentro de un plan de recuperacion de la
zona monumental del Rimac, en el centro histérico de Lima, relacionado a la
conservacion y consolidacion del eje del plaza de Acho-paseo de aguas-
alameda de los descalzos-alameda de los bobos, con el fin de recuperar el
caracter residencial de la zona. La propuesta plantea una solucion viable
para un espacio urbano descuidado, en base a viviendas econdmicas de
mediana densidad, que realce el carcter arquitectonico monumental y que
influyan socialmente de manera positiva. El proyecto contempla la
construccion de 48 viviendas, tipo flat y duplex, 14 estacionamientos y

amplios espacios publicos al interior de estos 2 predios. La conclusion de

esta tesis se toma como aporte fundamental porque estudia y analiza casos
de interés de recuperacion de zonas monumentales enfocandose en los
tugurios y deterioro de las viviendas y como estos proyectos pueden ser

financiados por empresas privadas.
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2.1.2.-Proyectos Arquitecténicos y Urbanisticos

PROYECTO N° 1
PROMOTOR Ayuntamiento de Barcelona®’
INTERVENCION Distrito 22@
ANO
2000
PAIS Espaiia

El proyecto 22@Barcelona transforma doscientas hectareas de suelo
industrial de Poblenou en un distrito innovador que ofrece espacios
modernos para la concentracion estratégica de actividades intensivas en
conocimiento. Esta iniciativa es a su vez un proyecto de renovacion urbana y
un nuevo modelo de ciudad que quiere dar respuesta a los retos de la

sociedad del conocimiento.

Es el proyecto de transformacion urbanistica mas importante de la ciudad de
Barcelona en los ultimos afios y uno de los mas ambiciosos de Europa de
estas caracteristicas, con un potencial inmobiliario alto y una inversion
publica del plan de infraestructuras de 180 millones de euros.
22@Barcelona, incluye la creacion de méas de 4.000.000 m2 de nuevo techo,
la reurbanizacion de 37 Km. de calles y la obtencién de cerca de 240.000 m2
de nuevo suelo publico para equipamientos, zonas verdes y viviendas de

proteccion oficial en las antiguas areas industriales del centro de la ciudad.

17 (fecha de visita: 08 de octubre de 2012). Disponible en : http: //mww.22barcelona.com/
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Foto 15:
Desarrollo y evolucion del

arcelona

s

Distrito 22@-Barcelona — Fuente : Ayuntamiento de B

PROYECTO N° 2
PROMOTOR Alcaldia de Bogota™®
INTERVENCION Proyecto San Bernardo
ANO

2007
PAIS Colombia

El sector de San Bernardo es uno de los barrios tradicionales del centro de la
ciudad, en el que se han mezclado usos del orden comercial y residencial.
Los sectores que colindan con vias principales como la Avenida Carrera 102
(Av. Fernando Mazuera) han albergado actividad comercial como la
fabricacion, manufactura y venta de inmuebles. En el sector sur del barrio
San Bernardo se ha instalado una serie de servicios asociados a la Salud
que ha futuro daran a la capital un proyecto denominado Ciudad Salud. Otra
franja del sector a intervenir en San Bernardo es la que se ha caracterizado
por ser netamente residencial. Es importante anotar que el deterioro actual
de la zona ha implicado una disminucion sustancial de la calidad de vida de
los habitantes regulares del barrio, por cuanto San Bernardo fue receptor de

18 (fecha de visita: 08 de octubre de 2012). Disponible en : http: //www.22barcelona.com/
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parte de la poblacién que anteriormente residia de manera permanente o
temporal en Santa Inés. El objetivo del proyecto es repotenciar las
actividades economicas de las micro y pequefias empresas ademas del
desarrollo de proyectos de viviendas en las 8 manzanas del barrio de San
Bernardo.

Foto 16:
Barrio de San Bernardo-Bogota — Fuente Alcaldia de Bogota.

PROYECTO N° 3
PROMOTOR Amarillo S.A.*®
INTERVENCION Proyecto Ciudad Verde
ANO

2011
PAIS Colombia

19 (fecha de visita: 08 de octubre de 2012). Disponible en : http: //www.22barcelona.com/
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El proyecto es una respuesta al rpido crecimiento de la ciudad que ha
exigido crear nuevos polos de desarrollo con ciudadelas de vivienda de
interés social planificadas y con un concepto urbanistico integral que
permitan una mejor calidad de vida de sus habitantes. El proyecto lo
realizaran empresas privadas, con financiacién de la banca colombiana,
entre las que se encuentran Amarilo, Bolivar, Colsubsidio, Soluciones
Inmobiliarias, Ospinas-Emezeta, Marval, Prodesa, Urbansa y Mendebal-
Coninsa Ramoén H. El nuevo complejo urbanistico contard con mas de
36.000 viviendas de interés social y ocupara un area de 328 hectareas de las
cuales 108 se destinardn para vivienda de interés social. El area restante,
220 hectareas, se destinara para desarrollar zonas verdes, vias,
equipamientos publicos y privados y usos complementarios, tales como,
comercio, zona franca multipropdésito de bienes y servicios, asi como centros

de salud, educacion y recreacion.

o
[

i
T

[ P

Foto 17:
Proyecto Ciudad Verde — Bogotd — Fuente Ciudad verde.com.co
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2.2.-

Bases Tedricas

2.2.2.- Teorias generales y sustantivas de la arquitectura y el

urbanismo
a. Rehabilitacion Urbano-Arquitecténica®

Es un instrumento global para la recuperacion integral de ambitos urbanos,
centrales o periféricos, afectados por problemas habitacionales, con el
objetivo de mejorar las condiciones de alojamiento de la poblacion y otros
aspectos de cardcter urbanistico, social y econdémico, mediante la
integracion, la coordinacion y el fomento de las distintas actuaciones que los
agentes publicos y privados puedan desarrollar en dichos dmbitos urbanos.
La rehabilitacion pretende la revitalizacion de la ciudad construida desde una
perspectiva de sostenibilidad urbana, social y econémica, en defensa de la
ciudad compacta mejorando las condiciones de habitabilidad y de identidad
de los vecinos con su barrio y su ciudad. Este proceso innovador se realiza
integrando a las distintas administraciones publicas, la inversiéon privada y a

los vecinos mediante procesos participativos.

Discusidén tedrica

La rehabilitacion urbana comienza con el diagnostico pluridisciplinar que
permite el conocimiento del barrio y que va méas all4 de los edificios, las
infraestructuras o los espacios publicos, para implicar a los diferentes actores
y habitantes. Es sobre esta base sélida sobre la que los politicos toman las
decisiones clave e impulsan la gestién urbana, los instrumentos juridicos y
los recursos econémicos necesarios. El objetivo de la revitalizacién de zonas
degradadas es el de situar sobre el terreno una estrategia de regeneracion

gue permita detener el deterioro del tejido urbano y social, preservar sus

20 Garcia Guzman, Belén / Pérez Valecillo, Tomas / Castellano Caldera, César. Renovacion, Rehabilitacion

Urbana y potenciacion de las Economias Locales-QUIVERA-Revista de Estudios Urbanos, Regionales,

Territoriales, Ambientales y Sociales-2006. Pag 90-108.
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valores patrimoniales, reforzar la cohesion social y favorecer la actividad

econdmica. &

La revitalizacion urbana debe plantearse en el marco de la discusion sobre la
ciudad en su conjunto. La escala mas aconsejable es el barrio. La
rehabilitacién urbana debe dirigirse no solo a la proteccion y conservacion
del patrimonio edificado, sino a la mejora del medio urbano en todos sus

aspectos: fisicos, sociales, funcionales, ambientales y econémicos. 2

El significado de la rehabilitacién urbana debe integrarse con los espacios y
elementos urbanos, con la sostenibilidad de la ciudad. Por tanto un
adecuado acercamiento a la rehabilitacion deberia incluir transporte,
infraestructura, ademéas de edificios publicos, privados, etc.; en relacion al
concepto re-habilitar, cabria sefialar un sentido estético que se corresponde
con el uso que a menudo se hace de este término, en ese sentido seria mas
propio hablar de re-vitalizar al tener un sentido de aumento, progresivo o
integrador, podria ser igualmente adecuado incorporar a estos términos el
concepto de re-ciclar pues este Ultimo concepto confiere dinamismo y
continuidad, valores a tener en cuenta en este tipo de planteamientos. Estas
intervenciones harian referencia no so6lo a los edificios, sino también a los
espacios deteriorados o abandonados en nuestras ciudades, la configuracién
de las edificaciones, los vacios, los espacios urbanos, las zonas
abandonadas. El Tandem Revitalizacion — Rehabilitacion aplicado incluso a
pequefia escala, funciona en estos espacios publicos, cuando se sigue un
plan determinado, donde se integran diferentes actuaciones que dan

continuidad y homogeneidad a un parea determinada.

DEL VAL, Juan Rubio. Rehabilitacion Urbana en Espafia (1989-2010). Barreras actuales y sugerencias para su

eliminacion. SB10mad sustainable building conference. Sociedad Municipal Zaragoza Vivienda. 02p.

DEL VAL, Juan Rubio. Rehabilitacion Urbana en Espafia (1989-2010). Barreras actuales y sugerencias para su

eliminacion. SB10mad sustainable building conference. Sociedad Municipal Zaragoza Vivienda. 10p.

YAGUE, José Maria. Revitalizacion vs. Rehabilitacion. IE Universidad Espafia. 02p.
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2.3.-

b. Vivienda-Productiva®

La vivienda productiva busca colaborar con el crecimiento del salario y la
generacion de empleo. Sus espacios interiores y exteriores deben permitir
posibilidades de produccién y desarrollo para mejorar la calidad de vida.

La vivienda debe estar adecuada a la familia que la habita. Ser progresiva
para poder mejorar y adaptarse a los cambios de la familia en el tiempo, ser
ampliable en su cantidad de espacios para dormir y permitir un crecimiento y
mantenimiento con minima rotura de lo hecho.

Tiene que estar disefiada pensando en las necesidades de cada uno de los
habitantes, con espacios para producir, estudiar, trabajar en cada local o

habitacion.

c. Vivienda #®

La vivienda incluye tanto las edificaciones como la urbanizacion donde se
encuentra emplazada, con sus respectivas areas publicas, servicios de
infraestructura y equipamientos, asi como su correspondiente articulacion
dentro de la estructura urbana o rural donde se localice. La vivienda es un
refugio temporal o permanente destinado a la habitacion humana. Es el
elemento que brinda cobijo no sélo a la familia usuario sino al lugar que se
resguarda en ella. La vivienda dentro de un contexto arquitecténico entra a
formar parte de la definiciéon de ciertos caracteres que definirdn una vivienda
de la otra, estas dependen de la ubicacién ya que esta arroja un clima y un
terreno propio que a su vez proporciona una influencia climatica distinta en
cada vivienda. De igual forma existen otros factores simbodlicos pero no
menos importantes como los materiales implementados, las técnicas

constructivas y los recursos econdmicos disponibles para la construccion.

Definicion de Términos Basicos

2.3.1.- Conceptos referidos al tipo de intervenciéon urbano-

arquitectonica

24 Francisco, Andrea. Vivienda Productiva Urbana-Limitaciones y potencialidades fisico-espaciales para su

desarrollo en asentamientos irregulares-comision sectorial de investigacion Cientifica. Universidad de la
Republica.2007

25 Articulo 2 del decreto con rango y fuerza de la ley que regula el subsistema de vivienda y politica habitacional. (
Gaceta Oficial Extraordinaria N°5, pag. 352), 22.0cubre.2012
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a. Modelo de Manzana®®

La manzana a un espacio urbano delimitado por calles por todos los lados.
En algunos paises la palabra manzana puede hacer referencia también a
cada uno de los lados que constituyen la misma. Es decir, que se denomina
manzana tanto al bloque urbano de varios lados como también a la distancia
gue hay de una esquina a la siguiente. En otros paises, se diferencia entre el
primer concepto y el segundo, denominando a este Ultimo cuadra, existiendo

por lo general cuatro cuadras en cada manzana.

b. Zona Monumental®’

La zona monumental casi siempre abarca un area considerable de la ciudad,
gue generalmente coincide en forma aproximada con su centro historico, en
el que se concentra la mayor parte de los monumentos y ambientes urbanos
monumentales y donde las edificaciones nuevas que se construyan deben
cefiirse a ciertas caracteristicas espaciales que garanticen la conservacion
de la fisonomia original del centro histérico y armonicen con los edificios
antiguos y monumentales, por esta razon las zonas monumentales se

someten a reglamentaciones especiales.

c. Microzona de Transicion?®

La Microzona de Transicion es la parte de la Zona Monumental que protege
el entorno de la Microzona de Maxima Proteccion y que por su conformacion
urbana espacial y la tipologia arquitecténica de sus inmuebles tiene un fuerte

potencial histérico.

2.3.2.- Conceptos referidos al tipo de equipamiento a proyectar

a. Vivienda®

26

27

28

Plan general de Murcia . Normas Urbanisticas del Plan general . Documento adaptado al decreto legislatico
1/2005

MORALES Catter César Armando, MELGAREJO Victorero, Jaime Reynaldo. “La vivienda y el comercio como
factores del deterioro y su compromiso con el patrimonio arquitecténico monumental, andlisis de un sector”.
Tesis — Trabajo de Investigacion. FAU-URP 1998

Instituto Metropolitano de Planificacion . Estudio de reglamento especial de la zona monumental del distrito de
Santiago de Surco. Octubre 1999.


http://es.wikipedia.org/wiki/Calle
http://es.wikipedia.org/wiki/Cuadra_(urbanismo)

A UAP UNIVERSIDAD ALAS PERUANAS

UNIVERSIDAD ALAS PERUANAS FACULTAD DE INGENIERIA Y ARQUITECTURA 41

ESCUELA ACADEMICO-PROFESIONAL DE ARQUITECTURA
TESIS : MODELO DE UNA MANZANA QUE CONTIENE TIPOLOGIA DE VIVIENDA Y VIVIENDA PRODUCTIVA,
UBICADA EN LA MICROZONA DE TRANSICION DE LA ZONA MONUMENTAL DE SURCO

AUTOR : Bach. Arq. : Jorge Roberto Yaya Hermoza

Constituyen edificaciones para fines de vivienda aquellas que tienen como
uso principal o exclusivo la residencia de las familias, satisfaciendo sus
necesidades habitacionales y funcionales de manera adecuada. Toda
vivienda deberd contar cuando menos, con espacios para las funciones de

aseo personal, descanso, alimentacion y recreacion.

b. Vivienda-Comercio®
Busca colaborar con el crecimiento del salario y la generacion de empleo.
Sus espacios interiores y exteriores deben permitir posibilidades de comercio

y desarrollo para mejorar la calidad de vida.
c. Vivienda- Alojamiento®

Las viviendas alojamiento en la normativa del sector turismo son
denominadas establecimientos sin clase ni categoria. En realidad, este tipo
de establecimiento se acerca a los que internacionalmente son conocidos
como “bed and breakfast”, servicio hotelero en que el huésped no esta
separado de la vida cotidiana de la familia que lo acoge vy utiliza los espacios

habituales de los integrantes de la familia, como el comedor, la cocina, etc.

d. Comercio Tradicional®

El comercio tradicional es un comercio independiente, no asociado ni
vinculado a ningun tipo de establecimiento; de tamafio pequefo, por el
namero de puntos de venta con que cuenta; la cifra de empleados y la
dimensién del establecimiento; que dispone de una tecnologia tradicional,
por el régimen de venta utilizado, el equipamiento disponible y la formacion

de su personal; y cuya forma juridica es una persona fisica.

29
30

31

32

Reglamento Nacional de Edificaciones. Norma A.070. Comercio .Capitulo I. Aspectos Generales

PLATAFORMA  Arquitectura, (fecha

http://www.plataformaarquitectura.cl/

de visita : 04 de noviembre). Disponible  en:

Igor Elorrieta Agramonte . La vivienda alojamiento del Centro Histérico :” Una breve mirada a su realidad y

perspectivas para su desarrollo”. Centro Guaman Poma de Ayala — Cuzco, Pert. 2004
UNIVERSIDAD Complutense de Madrid, (fecha de visita : 04 de noviembre). Disponible en:

http://www.ucm.es/BUCM/
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CAPITULO 1l

MARCO REFERENCIAL PARA LA INTERVENCION (URBANA

O ARQUITECTONICA)




A UAP UNIVERSIDAD ALAS PERUANAS

UNIVERSIDAD ALAS PERUANAS FACULTAD DE INGENIERIA Y ARQUITECTURA 43

ESCUELA ACADEMICO-PROFESIONAL DE ARQUITECTURA
TESIS : MODELO DE UNA MANZANA QUE CONTIENE TIPOLOGIA DE VIVIENDA Y VIVIENDA PRODUCTIVA,
UBICADA EN LA MICROZONA DE TRANSICION DE LA ZONA MONUMENTAL DE SURCO

AUTOR : Bach. Arq. : Jorge Roberto Yaya Hermoza

3.1.-

Antecedentes

3.1.1.- Ellugar: Laciudad o localidad a intervenir

Zona monumental de Surco, Distrito de Santiago de Surco, Lima-Peru.

3.1.1.1.- Ubicacion regional y limites jurisdiccionales

El distrito de Santiago de Surco se ubica en la parte occidental de la ciudad
de Lima Metropolitana, geograficamente le corresponde las siguiente
coordenadas: 11°59°26” a 12°04°49", Longitud Sur:; 76°48°00” a 76°59 46"
Longitud Oeste. La superficie, cuenta con una extension de 34.75 km2, con
un eje longitudinal de 11.6 km. Y anchos entre 1.7 y 4.6 km. y su altitud
varia desde los 55 m.s.n.m hasta los 629 m.s.n.m, en el cerro san francisco,
sin embargo dicha extension no considera el area de la pampa de villa que
se encuentra en disputa con Chorrillos y San Juan de Miraflores, con lo que
la extension llegaria a los 45km2, limita por el norte con la Molina, Ate
Vitarte, por el sur con Chorrillos, por el este con Villa maria del triunfo y San
Juan de Miraflores y por el oeste con San Borja, Miraflores, Surquillo y

Barranco. *

3.1.1.2.- Perfil historico de la ciudad y/o localidad

Surco se remonta a la época prehispénica, estas tierras pertenecian al
sefiorio de sulco el cual estaba surcado por la acequia del mismo nombre.
Desde sus inicios fue un conjunto de tierras que empezaba en el fundo
Salinas y terminaba en la hacienda Villa, fue uno de los mas grandes del
valle, debajo del rio Rimac. El disefio general y la construccion arquitectonica
correspondia a los grandes edificios de tapial y adobe que se ubicaban
dentro de grandes cercados, separandolos por estrechos callejones de
maneras de calles que bordeaban la iglesia Santiago Apdstol construido en

1571, Siendo en la época de la independencia entre 1823 y 1826 en el

33 VILLANUEVA Alvarado Paul, FERNANDEZ Canchi Pavel Aarom. “Conjunto Habitacional para Universitarios,

orientados a facilitar el desarrollo emocional en el Distrito de Santiago de surco”. Tesis — Trabajo de
Investigacion. FAU-URP 2008
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gobierno del libertador Simén Bolivar, Surco fue unos de los 7 distritos
creados en Lima, siendo los pueblos de Chorrillos y Miraflores parte de su
jurisdiccién, en 1857 ambos pueblos se constituyen en distritos
independientes. En la época de la republica, durante el gobierno del Mariscal
Ramon Castilla, Surco conforma una de las 10 municipalidades, segun ley
transitoria, Art.1 conforme a la ley organica del 28 de noviembre de 1859. Y
en el periodo del presidente Don Augusto B. Leguia surco se crea mediante
ley N°6644 el 16 de Noviembre de 1929, es aqui donde devuelven al pueblo

de Santiago de surco, la autonomia municipal de distrito de surco 3.

3.1.1.3.- Poblacién

Poblaciéon: 484,669 habitantes.

Cuadro 03:
DenSIdad pOblaClonal: 9466 hab/kmz. Poblacion por sectores.
Poblacidon femenina: 53.63% Fuente: Diagnéstico del Distrito de Surco :

Poblacié tre 15-64 af 69.4 % Plan de seguridad ciudadana Junio 2012
oplacion entre - anos : . 0

3.1.1.4.- Dinadmica econdémica

FROVINCIA DE LIMA: TASA DE CRECIMIENTO PROMEDIO ANUAL DE LA PEA FEMENINA Y MASCULINA,
SEGUN DISTRITO Y PERIODO INTERCENSAL, 1993 Y 2007
(Porcentaje)

L ¢ Hombre
| iy Cuadro 03:

Fuente : INEI- Censos
Nacionales de
Poblacién y Vivienda
1993 y 2007

= 85 .8 g @ g8 8
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o

Santa Maria dal Mar
San Juan da Lungancho |
San Martn dePores
e
San Juanda Mirafiores |

3.1.2.- Los actores sociales vinculados al proyecto

34 VILLANUEVA Alvarado Paul, FERNANDEZ Canchi Pavel Aarom. “Conjunto Habitacional para Universitarios,
orientados a facilitar el desarrollo emocional en el Distrito de Santiago de surco”. Tesis — Trabajo de
Investigacion. FAU-URP 2008
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3.1.2.1.- Lainstitucion promotora o beneficiaria del proyecto

y su rol en la ciudad.

Resefia histérica de la institucién:
e Municipalidad de Lima*®

La Municipalidad Metropolitana de Lima lidera el desarrollo competitivo de
Lima Metropolitana, promueve las capacidades y amplia los derechos de los
ciudadanos, integrando en la planificacion y en su accionar los enfoques de
desarrollo humano, enfoque de derechos, desarrollo sostenible, gestion de
riesgos, equidad de género, innovacion tecnolégica y competitividad, junto

con los principios del buen gobierno.
e Municipalidad Distrital de Santiago de Surco®

La Municipalidad de Santiago de Surco trabaja en beneficio de la comunidad
surcana para satisfacer sus necesidades de seguridad, limpieza, ornato y
bienestar. Creando un ambiente grato donde vivir y laborar, garantiza la
satisfaccion total del vecino surcano a través de una cultura institucional de
servicio a la comunidad, compartida por todos los trabajadores, contado para
ello con el soporte de recursos humanos, motivados y comprometidos con la
comunidad; y apoyados por tecnologia de vanguardia; para mantener un

sitial preponderante como el mejor municipio en el Perd y Latinoamérica.

Los promotores potenciales del proyecto son:

1. Municipalidad Distrital de Santiago de Surco — Sub-Gerencia de

Planeamiento Urbano y Catastro.

Organo encargado de programar, organizar, dirigir, ejecutar y controlar la
elaboracion y actualizacion del catastro urbano del distrito.

2.- Municipalidad Distrital de Santiago de Surco — Gerencia de Atencidn

al Ciudadano y Defensoria Vecinal.

35 MUNICIPALIDAD DE LIMA METROPOLITANA. http://www.munlima.gob.pe/municipalidad.html
36 MUNICIPALIDAD DISTRITAL DE SANTIADO DE SURCO.

http://www.munisurco.gob.pe/segunda_portada.html
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Organo encargado de planificar, organizar, dirigir, controlar y ejecutar
actividades de orientacion y atencion que brinda la municipalidad a través de
los canales de atencion vigentes en cuanto a los parametros de calidad
establecidos para el proceso de atencion.

3.- Ministerio de Cultura.

Organismo rector en materia de cultura y ejerce competencia, exclusiva y
excluyente, respecto de otros niveles de gestion en todo el territorio nacional.
Ejerce sus competencias, funciones y atribuciones para el logro de los
objetivos y metas del estado en el patrimonio cultural.

4.- Juntas Vecinales de la zona monumental de Surco Viejo.

Son agrupaciones de ciudadanos que en forma voluntaria y ad honoren
participan en el proceso de paz social brindando informacion de lugares o
zonas donde las condiciones de habitabilidad sean inadecuadas.

5.- Instituto Metropolitano de Planificacion. ( IMP ).

Organo encargado de organizar, dirigir, orientar, promover, conducir y
evaluar en forma integral y sistematica el proceso de planificacion del
desarrollo de mediano y largo plazo de Lima metropolitana, tanto desde la

perspectiva regional, como local, enmarcada en el ambito nacional.

3.1.2.2.- Los actores y agentes sociales vinculados al
proyecto

» Matriz de actores sociales (ver Anexo Grafico G.20)

3.1.3.- Criterios para el analisis locacional de la propuesta

3.1.3.1.- Ubicacién del predio y estatus legal
La ubicacién de la intervencion urbano-arquitecténica es en la manzana
dicha manzana se inserta en el plan piloto de destugurizacién dentro del plan
de estudio del reglamento especial de la zona monumental dada por la
Municipalidad de Surco. (Ver Plano N°A15 y A15b)

3.1.3.2.- Valor econémico, histérico, artistico, y/o paisajistico
del lugar
Valor econdmico: Dentro del distrito la principal actividad econémica es el

Comercio al por mayor y menor.
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3.2.-

Valor histérico: La ubicacion de la manzana a intervenir pertenece a la

microzona de transicion de la zona monumental de Santiago de Surco.

Condiciones Fisicas de la Ciudad

3.2.1.- Territorio

3.2.1.1.- Orografia, topografiay relieves®

El Distrito de Santiago de Surco se ubica entre los 68 m.s.n.m. hasta los 440
m.s.n.m. en El Cerro San Francisco, posee una superficie aproximada de 45
Kilbmetros. Su relieve es llano, lo cruza El canal Del rio Surco, que nace en
La zona de Santa Marta (distrito de Ate-Vitarte) tiene un recorrido hacia el
sur-oeste, para desembocar en el mar a la altura de la chira (distrito de

Chorrillos).
3.2.1.2.- Geologia

El Distrito de Santiago de Surco se encuentra dentro de la costa de Lima, la
cual segun El mapa de Suelos del Pert forma parte del suelo de desierto
costero que pertenece a la region yermoslica® que cuenta con 3 tipos: suelo

de desierto, suelos aluviales en valles y suelo con peligro de salinizacion.
3.2.1.3.- Sismologia®

Segun la zonificacion sismica de Lima y Callao elaborada por el CISMID
realizado a base de 6 distritos principales, sumado al informe - Escenario de
impacto de un sismo y tsunami en Lima y Callao, propagado por el Instituto
Nacional de Defensa Civil, se concluye que el Distrito de Santiago de Surco
pertenece a la Zona 1, la cual describe: Zona de mejor suelo. Zona
conformada por afloramientos rocosos. Se puede construir con tranquilidad y

el informe de defensa civil indica que es una zona de impacto bajo.

37 MUNICIPALIDAD DE SANTIAGO DE SURCO. Compendio Estadistico Municipal , Junio 2011.
38 PERU Ecoldgico, (fecha de visita: 06 de noviembre 2012) Disponible en:

http://www.peruecologico.com.pe/flash_lb:c18_t09.htm

39 CENTRO Peruano Japonés de Investigaciones Sismicas y Mitigacion de Desastres. (fecha de visita: 06 de

noviembre 2012) Disponible en: http://www.cismid-uni.org/
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3.2.1.4.- Masas y/o cursos de agua superficial®

El recurso agua, proviene de las plantas de tratamiento de SEDAPAL y
algunos pozos con administracion directa, se aprovechan como agua de
consumo, riego de areas verdes y almacenamiento en piscinas privadas. El

agua es escasa en el contexto metropolitano.
3.2.1.5.- Aguas freaticas*

La contaminacion de las aguas superficiales que atraviesa el distrito, tiene su
origen en las partes altas de la cuenca del Rio Rimac, considerada como
“Area Critica Ambiental’, dado que recibe desde su naciente hasta su
desembocadura en el mar, constantes contaminantes, como efluentes de
origen minero, desviaciones para centrales energéticas, agroquimicos en

zonas agricolas y por ultimo residuos de las poblaciones

3.2.2.- Clima

3.2.2.1.- Componentes meteoroldgicos *

La temperatura promedio en los meses de verano varia entre 19.6°C la
minima y 28.1°C la maxima. Durante los meses de invierno se registra una

temperatura promedio de 13.7°C la minima y 19.4°C la méxima.
3.2.2.2.- Componentes energéticos*®

La humedad promedio en los meses de verano temperatura promedio en los
meses de verano varia entre 59.3% la minima y 94.7% la maxima. Durante

invierno varia entre 73.0% de humedad minima y 95.7% la maxima.

3.2.3.- Paisaje urbano

40
41
42
43

PLAN de desarrollo concertado del Distrito de Santiago de Surco 2009-2021
PLAN de desarrollo concertado del Distrito de Santiago de Surco 2009-2021

PLAN de desarrollo concertado del Distrito de Santiago de Surco 2009-2021
PLAN de desarrollo concertado del Distrito de Santiago de Surco 2009-2021
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3.3.-

El entorno mediato a la ubicacion del proyecto es una zona urbana
consolidada, donde el trazo consiste en la tipica cuadricula de las antiguas y
desgastadas construcciones que ocupan la zona monumental, éste presenta
un aspecto volumeétrico cadtico con escasas areas verdes, en la zona se
puede identificar viviendas y quintas con mas de 60 afios de construccion

como nuevos multifamiliares construidos en los ultimos 8arios.

Actividades Urbanas

3.3.1.- Servicios publicos *

El servicios béasicos de abastecimiento de agua potable estan administrados
por el Servicio de Agua Potable y Alcantarillado de Lima “SEDAPAL”, entidad
principal de servicios de agua y desagie en Lima y Callao, en el distrito de
Santiago de Surco el 98% de las viviendas tiene conexion de agua y

desaguie.

3.3.2.- Equipamiento urbano

En el Distrito de Santiago de Surco se pueden encontrar 445 centros
educativos registrados entre escuelas de inicial, primaria, secundaria,
repartidos en publico-estatal y privado-no estatal. Mientras que en el
equipamiento de salud en el distrito no se dispone de ningln hospital del
Sector Salud y que los servicios de Salud Publica a nivel distrital son
atendidos por el MINSA a través de la MICRORED 3 Surco con 06
establecimientos, entre Policlinicos, Postas médicas y Centro de Salud.

Las areas libres, espacios de recreacibn o areas verdes consisten
principalmente en parques, 6valos, plazuelas, etc, teniendo en el distrito un
area 2,249,345 m2, dando 4.8m2 de area verde/hab.

3.3.3.- Dinamica actual de uso del espacio urbano

La dinAmica del espacio de la zona monumental de Surco es utilizada por

ser considerada una zona segura.

El mayor movimiento que podemos apreciar es en la Plaza central y

alrededor encontramos varios equipamientos. También a dinamica va por los

44 PLAN de desarrollo concertado del Distrito de Santiago de Surco 2009-2021
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3.4.-

Jr. Ayacucho y Jr. Grau, que son los ejes principales de la Zona
Monumental.

3.3.4.- Vialidad y transporte

La red vial principal del Distrito de Surco esta constituida por la Av. Tomas
Marsano, Av. Jorge Chavez, y la Panamericana Sur, los cuales son los
ingresos desde la zona norte y centro de Lima. El transporte publico y
privado es el principal medio de llegada y salida del distrito, ademas de tener

la presencia de empresas de taxis.
3.3.5.- Comercializacién y abastecimiento
Un aspecto que se presenta en el distrito es el incremento de la actividad

comercial, siguiendo los patrones de Lima Metropolitana.

Normatividad Vigente

3.4.1.- Reglamento Nacional de Edificaciones

siguientes normas:

TIPOS DE HABILITACIONES

Norma TH.010 : Habilitaciones Residenciales

- Habilitaciones Residenciales
Norma TH.020 : Habilitacion para Uso Comercial
- Habilitaciones para uso de Comercial y Otros Usos — Uso Mixto

Norma TH.060 : Reurbanizaciéon

- Proceso de Reurbanizacién
OBRAS DE SUMINISTRO DE ENERGIA Y COMUNICACIONES

Norma EC.030 : Subestaciones Eléctricas

- Subestaciones Eléctricas

EDIFICACIONES
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Norma GE.020 : Componentes y Caracteristicas de los
Proyectos

Requisitos de Profesionales y especialidades del Proyecto

ARQUITECTURA

Norma A.010: Condiciones Generales de Disefio

Caracteristicas de disefio

Relacion de la Edificacion con la via publica
Separacion entre edificaciones
Dimensiones minimas de los ambientes
Escaleras

Servicios Sanitarios

Ductos de ventilacién y ductos de basura.

Céalculos de ocupantes de una edificacion

Norma A.020 : Vivienda

Condiciones de Disefio

Caracteristicas de las viviendas

Norma A.120: Accesibilidad para personas con discapacidad

Condiciones Generales

Condiciones especiales segun cada tipo de edificaciones de

acceso publico
Condiciones de accesibilidad edificaciones para viviendas

Senializacion
Norma A.130 : Requisitos de seguridad

Sistema de evacuacion

Puerta de evacuacion

Medios de evacuacion

Calculo de capacidad de medios de evacuacion
Sefializacion de seguridad

Proteccion de barreras contra el fuego.
Sistemas de detencidn y alarma de incendios

Proteccién contra incendios en los diversos usos viviendas.
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Gabinetes, casetas y accesorios
Suministro de agua contra incendios

Extintores portétiles

ESTRUCTURAS

Norma E.030 : Disefio Sismo resistente

Requisitos Generales

Norma E.040 : Vidrio

Objetivo y Campos de aplicaciéon

Clasificacion del vidrio

Norma E.050 : Suelos y cimientos

Obligacion de los estudios

Norma E.060 : Concreto armado

Requisitos Generales
Definiciones de los elementos estructurales (cimentacion,
columna, muro, viga, losa, pilote, zapata)

Definicion de Estructura aporticada

Norma E.070 : Albaifileria

Requisitos Generales
Definiciones (albafileria o mamposteria, albafileria armada,
albafiileria confinada, albadileria reforzada o albadileria

estructural)

INSTALACIONES SANITARIAS

Norma 1S.010 : Instalaciones Sanitarias para edificaciones

Condiciones Generales para el disefio en edificaciones

Numero requerido de aparatos sanitarios.

Agua fria (instalaciones, dotaciones, red de distribucion,
almacenamiento y regulacion, elevaciones).

Agua caliente (recomendaciones y dotaciones).
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Agua contra incendios (sistemas generales, sistemas de tuberias
y dispositivos para ser usado por los ocupantes del edificio).
Desagle y ventilacién (disposiciones generales, red de coleccion,

tratamiento de aguas residuales para riego de jardines).

INSTALACIONES ELECTRICAS Y MECANICAS

Norma EM.010 : Instalaciones Eléctricas interiores

Célculos de iluminacion (tabla de iluminancia para ambientes al
interior).
Evaluacion de la Demanda

Disefio de las instalaciones.

3.4.3.- Municipalidad Distrital

Dentro de la zonificacion del Distrito de Santiago de Surco y sus parametros

normativos.

RESUMEN ZONIFICACION RESIDENCIAL : AREA DE TRATAMIENTO NORMATIVO I

ZONA USOS LOTE FRENTE | ALTURA DE LAIEEé ESTACIONAMIENTO
PERMITIDOS MINIMO MINIMO | EDIFICACION MINIMA MINIMO
Residencial Unifamiliar 200 10 3 30% 1 cada 1.5 viv
de Densidad
BajaRDB | \yitifamiliar 200 10 4 35% 1 cada 1.5 viv
Unifamiliar 120 6 3 30% 1 cada 1.5 viv
Residencial | Multifamiliar 120 6 3 30% 1 cada 1.5 viv
de Densidad
Media RDM | Multifamiliar 150 8 4 35% 1 cada 1.5 viv
Multifamiliar 200 10 5() 35% 1 cada 1.5 viv
Vivienda - | Unifamiliar y o .
Taller VT | Multifamiliar 180 8 32 35% 1cada 1.5 viv
Multifamiliar 300 10 8 35% 1 cada 1.5 viv
Multifamiliar 450 10 1.5(a+r) (3) 40% 1 cada 1.5 viv
Conjunto. 2500 25 1.5(a+r) 50% 1 cada 1.5 viv
Residencial
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3.5.- Lineamientos de intervencidon en edificaciones existentes

3.5.1.- Consideraciones generales

Los lotes elegidos se encuentran en parte de la Microzona de Transicion ubicada
entre los Jr. Grau, Jr. Tacna y Jr. Ayacucho en un area de 14,290.00m2.

Como consideraciones generales del proyecto tenemos lo que son las
preexistencias del lugar las que nos proporcionaran los cédigos arquitectonicos del
Distrito de Santiago de Surco para la toma de decisiones conceptuales y de disefio
del Proyecto Arquitecténico.

Inicialmente la manzana estaba compuesta por chacras o terrenos de cultivo, que
poco a poco empez6 urbanizandose mas, lo cual genero la subdivision de lotes los

cuales dieron lugar a la aparicién de las quintas.

3.5.2.- Descripcion del estado actual

Con respecto al estado actual se realiz6 el levantamiento de informacién y se
analiz6 los perfiles urbanos de la manzana, con un levantamiento fotografico de las
fachadas de cada frente de la manzana de los Jr. Grau, Jr. Tacha y Jr. Ayacucho.
Con el fin de determinar cuantos niveles podria tener el proyecto arquitectonico y

que amarre con el entorno.

Para ello también se analizaron las fachadas mas representativas de Surco, como
son las casonas antiguas de Surco viejo y proyectos nuevos de viviendas en el

entorno, para seguir con el concepto del lugar.

Luego de realizar el analisis actual de la manzana y su entorno se llegaron a las

siguientes conclusiones:

e Estd compuesta por viviendas unifamiliares, bifamiliares y quintas las cuales se
encuentran tugurizadas y hacinadas en un estado de deterioro fisico.
¢ Algunas viviendas son de tipo vivienda comercio, con un nivel de servicio vecinal

e Las alturas predominantes de la manzana son de 2 a 3 pisos aproximadamente.

3.5.3.- Tipo de intervencién propuesta

Teniendo como intervencién la Rehabilitacién Urbano Arquitectdnica de casi
la totalidad de la manzana se realiz6 un estudio e investigacion para determinar el
area especifica de los lotes en el cual se iba a proponer el proyecto de Modelo de

Manzana.
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Este andlisis consto del levantamiento y descripcion detallado de cada lote mediante

las siguientes caracteristicas:

e Usos de Suelo

e Tipo de Comercio

e Altura del Lote

e Tipo de Vivienda

e Material de Vivienda

e Estado de Conservacion y Vulnerabilidad

e Retiro del Lote

Este andlisis determino el estado en general en el que se encontraba cada uno de

los lotes y sirvi6 para determinar cuantos lotes en total se iban a intervenir que

estaban en mal estado fisico. Realizando el cruce de variables se determiné lo

siguiente:

e Estado de conservacion y vulnerabilidad: segun el levantamiento de informacion

y apoyado de los datos de Indeci se termind el estado actual de esta

caracteristica por lote.

e Tipo de Vivienda: se tomd en cuenta todas las viviendas que son quinta ya que

en su mayoria no se encuentran en buen estado.

e Tipo de Comercio: se tomo en cuenta las viviendas que en la actualidad poseen

comercio en sus viviendas para que sirvan de elemento complementario al

nuevo proyecto.

e Esto arrojo un area final de 14,290.00m2 que se va intervenir y por

consiguiente los lotes en donde se va a plantear la rehabilitacion y donde se

va a desarrollar y disefiar el Proyecto Arquitectonico.
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4.1.-

Programacion arquitecténica

4.1.1.- Localizacion y ubicacion del inmueble a intervenir *°

El modelo de manzana con la tipologia de vivienda y vivienda productiva se realizara
en la manzana, ubicada entre los Jirones Dofia Delmira, Grau, Tacna y Ayacucho,
dicha manzana se localiza al NO de la plaza de armas de Surco viejo. (ver Plano U.01
y A15).

4.1.2.- Relacion proyecto-entorno

La propuesta de rehabilitacion urbana y el proyecto arquitecténico buscan dale
una nueva y mayor dinamica a la zona monumental de Surco, creando nuevos
espacios publicos y recreacion a sus habitantes. Asi también se crea espacios dentro
del proyecto que generen sus propios. Realizando este propuesta urbana y

arquitecténica ganaremaos un atractivo ingreso.

- Macroentorno ( Ver plano A-01)

La Zona Monumental de Surco es un lugar que puede ser aprovechado como atractivo
turistico, ya que favorece su cercania a las vias principales y a las proyecciones

urbanisticas planteadas para Lima.

La zona monumental tiene facilidad de acceso a nivel metropolitano utilizando vias
expresas ( proyectada ), vias arteriales importantes cémo la Av. Tomas Marsano y la
Av. La Castellana ( proyectada ), asimismo tiene buena accesibilidad a través de la av.

Jorge Chavez y Castilla.
- Mesoentorno ( Ver plano A-04, 05, 07)

A nivel local la Zona Monumental de Surco es importante porque es la zona de Surco
con mayor concentracion en las festividades. Como parte de la propuesta urbana se
esta considerando la peatonalizacion de las calles adyacentes a la plaza mayor, asi

como realizar un tratamiento de sendas principales en el sector.

45 MUNICIPALIDAD de Santiago de Surco, Reglamento especial de la zona monumental del Distrito de Santiago en conjunto

con el Instituto Metropolitano de Desarrollo.
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Se propone incrementar el area verde del sector, introduciendo espacios semipublicos

en las manzanas.

- Microentorno ( Ver plano A-13)

Desde el punto de vista del sector el proyecto se encontrard en el centro de la
dinamica, socio-urbana, aqui se iniciara la rehabilitacion urbana que dar4 un mayor

atractivo al lugar.

En el sector los habitantes podran disfrutar de una mejor habitacionalidad, generando a

Su vez sus propios ingresos con diversas actividades econdmicas que se planteen.

El proyecto considera la creacion de una plaza central de reunion de los ocupantes, en

la podran organizar sus actividades.

4.1.3.- Actividades Potenciales del Proyecto

4.1.3.2.- Analisis conceptual de cronotopos

e Cronotopo 1: El espacio publico y la diversidad Cultural

El distrito de Santiago de Surco, fue poblado por inmigrantes quienes trajeron
costumbres y nuevos productos para la cosecha, ya que era uno de los fundos mas
importantes de Lima, al transcurrir los afios estos se fueron asentando en los espacios
publicos como vendedores y aprovechaban para realizar el intercambio comercial y

cultural.

Estos pobladores tienen como empleo el comercio y el cual sirve como ingreso
econdmico para su sostenimiento mensual lo que no cuenta con espacios acordes para
su realizacibn y es ahi donde el proyecto aporta viviendas productivas que

complementaran y daran un valor agregado a la zona revalorizandola.

4.1.4.-Determinacién de los componentes principales del proyecto

Para la Intervencion Urbana (Ver plano A-10)
La intervencion de rehabilitacion urbana busca integrar mas este sector de la
zona monumental de Surco, creando espacios de integracién y revalorizacién de la

identidad, su cultura y las viviendas de valor monumental.
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Esto se realizard, mediante las siguientes propuestas puntuales:

Un recorrido gastronémico que permita el desarrollo econémico de
las familias.

Propuesta de recuperacion de las viviendas con valor monumental,
donde las familias podran ofrecer variedades de comida, y ser parte
del recorrido en festividades.

Propuesta de nuevos espacios semi-publicos en los interiores de las
manzanas.

Tratamiento peatonal de las 2 calles adyacentes a la plaza de armas.
Tratamiento de pistas en el recorrido gastronémico, colocando
adoquinado a fin de tener identificados todas las viviendas de

caracter monumental.

ZONA MONUMENTAL DE SURCO I:l AREA PEATONAL EXISTENTES

INTERVENCION Y PROPUESTA

LEYENDA

<] AREA DEL PROYECTO DE VIVIENDA AREAS VERDES EXISTENTES

¥ VIVIENDA PRODUCTIVA

7 ] LOTES NO INTERVENIDOS

RECUPERACION DE VIVIENDAS CON PROPUESTA DE NUEVOS
ESPACIOS SEMI-PUBLICO
Y (ACTIVIDAD ECONOMICA )

[ — J PROPUESTA DE AREA DE TRATAMIENTO

VALOR ARQUITECTONICO MONUMENTAL
5 { ACT. CULTURALES )

" PROPUESTA DE RECORRIDO GASTRONOMICO

PEATONAL
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Imagen N°01
Propuesta Urbana - esquema
Fuente: Elaboracion propia
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Para el Desarrollo del Proyecto

Se esté considerando el uso mixto del proyecto arquitectonico, con equipamiento,
en ella se incluye los servicios comunales, vivienda productiva, vivienda y espacios
publicos. De esta manera se asegura la sostenibilidad del proyecto, ya esto permite
tener mayor dinamismo y por lo tanto los habitantes podran tener actividades de

sostenimiento.

Equipamiento: (Ver planos de desarrollo A-61 a la A-64) en tubo N°2

- Guarderia

- Talleres

- Sala de Juegos
- SUM

Area de Viviendas y Viviendas Productivas:
(Ver planos de desarrollo A-38 ala A-60 ) en tubo N°2

- Zonas de viviendas

- Zonas de recreacion

Espacio publico : ( Ver planos de desarrollo A-65, A-66, A-67 ) en tubo
N°2

- Parques centrales y laterales

4.1.5.-Definiciéon de unidades funcionales

El proyecto de Viviendas y Viviendas Productivas se encuentra ubicado en la
zona de transicién de la zona monumental de Surco, y puede ser accedido a
través del eje de integracion de la proyeccion de la nueva via expresa,

propuesto en la intervencion urbana macro.
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ZONA AMBIENTE CANTIDAD AREA (m2) SUBTOTAL

Guarderia 1 45.00 45.00

Taller 1 53.50 53.50

Equipamiento : SS.Hh 3 8.50 25.50

Recreacion y Sala de Juegos 1 29.50 29.50

Servicios para  |Salon de Usos Miltiples 1 89.00 89.00

viviendas Terraza 1 109.00 109.00

SS.Hh 2 5.00 10.00

Deposito 1 6.00 6.00

Viviendas DUPLEX- | o rentos 30 129.70 3,891.00
Productivas - A

Viviendas Flat - A |Departamentos 30 48.50 1,455.00

Viviendas Duplex - A |Departamentos 30 102.15 3,064.50

Viviendas DUPLEX - Departamentos 12 93.00 1,116.00
Productivas - B

Viviendas Duplex - B |Departamentos 12 102.80 1,233.60

Viviendas Duplex - C |Departamentos 64 98.00 6,272.00

Paza Central 1 498.00 498.00

Espacio Publico Plaza Secundaria 2 350.00 700.00

Areas verdes 1 1,201.50 1,201.50

AreaComdan Pasadizo. Circulaciones Vertical 1 4,455.00 4,455.00

Otros Estacionamientos totales 96 12.00 1,152.00

TOTAL (m2) 25,406.10
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Los elementos que conforman el proyecto arquitectonico estan
distribuidos en 3 areas: Viviendas Productivas, Viviendas y Espacio Publico.

e Area Viviendas productivas

- Taller de Preparacion de Alimentos :

En este espacio las personas podran preparar diversos potajes para la venta
durante las festividades y fines de semana. Estas seran vendidas a precios

economicos y ayudara a las familias en su economia

Foto N° 18
Taller preparacion de alimentos
Fuente : CETPRO, lquitos

- Tienda / Bodega :

En este espacio las personas podran vender sus productos de necesidad
diaria, como verduras, arroz, aceite, bebidas, etc.
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- Restaurante de Comida Réapida :

En este espacio las personas podran consumir alimentos de facil preparacion
Como chicharrones, sandwiches, butifarras, tamales, etc. Platos tipicos como

la guatia surcana, entre otros.

Foto N°19
Taller preparacion de alimentos
Fuente : Restaurant tipico Surco vieio

e Zonade viviendas

- Area de recreacion y servicios:

Estad conformado por areas de recreacion como salas de estar, salas de

juegos de mesay salon de usos multiples, zona talleres, parrilla, etc.

- Viviendas:
Son departamentos de 1, 2 y 3 dormitorios repartidos en el primer, segundo,

tercer, cuarto piso.
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e Espacio Publico

- Plaza Central:
Es el espacio de reunién publico para los habitantes de la zona y donde
puedan realizar sus actividades vecinales que anteriormente eran celebradas

en la plaza mayor.

- Plazas Secundarias :

Es el espacio de reunién y descanso de los habitantes de la zona.

DISTRIBUCION DE LOS ELEMENTOS EN EL PROYECTO
ARQUITECTONICO

La distribucion de las Viviendas y Viviendas productivas, estan ubicadas en el
perimetro de la manzana, distribuida en viviendas duplex. El equipamiento se
encuentran en el ler y 2do piso con un volumen independiente, estos tienen
acceso de los ingresos principales. Mientras que las y viviendas productivas

desde la calle principal y algunas desde la plaza Central.

La plaza central se encuentra ubicada al interior de la manzana, como eje de

agrupacion.

4.1.6.- Consideraciones dimensionales

Criterios para el dimensionamiento en planta:

Para determinar el disefio de las areas a desarrollarse en el proyecto
arquitecténico se tomaron como base las normas del reglamento Nacional de
Edificaciones en los capitulos correspondientes a disefio de establecimientos

comerciales, educativos y de vivienda.
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También se tomaron en consideracion otros parametros como los cuadros de
Zonificacion Residencial y Comercial que aparecen en el Plan de Desarrollo de Surco,
el Reglamento para el Patrimonio Cultural, y el Reglamento de la Zona Monumental del

Surco.

Criterios para el dimensionamiento en corte y/o elevacion:

Se hizo un levantamiento fotografico de los inmuebles alrededor de la
manzana del proyecto, como también de los materiales utilizados, alturas de las
edificaciones y los colores de las fachadas, para asi proponer fachadas que guarden

armonia con el entorno y respeten el valor monumental de los inmuebles.

4.1.7.- Consideraciones constructivas y estructurales (Ver plano desarrollo E-01,
E-02 ) en tubo N°2

El sistema estructural en general se decidido de acuerdo al estudio del lugar a
intervenir utilizando secciones de columnas de 0.30 x 0.60m, 0.30x0.15 y
Placas de 1.00x 0.30m. Desde el ler nivel hasta el 5to como nivel maximo de
desarrollo. Este sistema integrado a elementos a porticados formando un

sistema dual.

La estructura del s6tano para el caso de los estacionamientos se contemplé,
muros de contencién, placas y elementos estructurales que nacen desde alli y
van hasta el Ultimo piso de ese bloque, integrandose al sistema estructural

general.

Otros elementos estructurales secundarios que se integran al sistema

son los siguientes:

a) Losas : aligeradas, masizas

b) Vigas : principales, secundarias.
C) Zapatas : aisladas, combinadas.
d) Muros de contencion : sétano.

e) Cimentaciones corridas para muros no portantes.
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f) Columnetas para vanos de puertas, mamparas y ventanas.

4.1.8.- Consideraciones ambientales generales (Ver plano A-08, A-21)

Para el disefio del proyecto también se tomaron en cuenta aspectos del clima
y de agentes atmosféricos, de acuerdo a eso se plante6 la ubicacion de los
voliumenes del proyecto como de elementos que nos ayuden para un maximo

aprovechamiento y una méxima proteccion solar.

Asolamiento:

En la zona del proyecto existe una baja altitud sobre el nivel del mar lo cual
significa que hay menor radiacion solar por haber més altura en atmosfera. Se
esta protegiendo las ventanas al oeste y sur- oeste con el uso de parasoles
de madera considerando que la radiacion solar de pasado el mediodia es la

mas perjudicial sobre todo en los meses de verano.

Vientos:
La procedencia de los vientos en el Surco es sur-oeste. Las corrientes de aire
ingresan por la plaza central refrescando el ambiente y las calles internas de

la manzana

Clima:
- Las precipitaciones pluviales se presentan como la mas alta en el mes de
Marzo.
- La humedad relativa presenta valores maximos absolutos en las horas del
amanecer de 86% a 87%.
- Las temperaturas maximas se presentan en los meses de verano con un
promedio de 25°C.
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4.1.9.-Cuadro resumen de areas

ZONA SUBTOTAL
Equipamiento : Recreacién y Servicios para viviendas 367.50
Zona de Viviendas 17,032.10
Espacio publico 2,399.50
Area comin 4,455.00
Estacionamientos 1,152.00
AREA TOTAL (m2) 25,406.10

Cuadro N°05
Cuadro resumen de areas
Fuente: Elaboracién propia

4.1.10.-Estimado de costos globales
De acuerdo con el cuadro de Valores Unitarios Oficiales de Edificaciones

para la costa.

PRESUPUESTO DE OBRA
(a) (b) (c)
0
AREA n 2 8 > «» | Sumatoria | Valor de la Obra
> @ > @ S c 0«
Pisos TECHADA EN o S g 8 0 g @ g o ® = |devalores por Piso V.O. =
METROS ° E < @ s E < 528 de las (Q)x(.c)
CUADRADOS | 2 5 2 o ] @ m T § § |categorias
(M2) o a > 3 @ @ | porpiso
& £
Sétano 2,412.00 281.37 143.12 20.62 45.48 53.48 - 28.44 572.51 1,380,894.12
Primer Piso 6,310.00 194.02 143.12 54.67 45.48 53.48 24.28 184.86 699.91 4,416,432.10
Segundo Piso 6,213.00 194.02 143.12 54.67 45.48 53.48 24.28 184.86 699.91 4,348,540.83
Tercer Piso 4,730.00 194.02 143.12 54.67 45.48 53.48 24.28 184.86 699.91 3,310,574.30
Cuarto Piso 1,502.00 194.02 143.12 54.67 45.48 53.48 24.28 184.86 699.91 1,051,264.82
Quinto Piso 1,165.00 194.02 143.12 54.67 45.48 53.48 24.28 184.86 699.91 815,395.15
SUBTOTAL | 22332.00 | | 15,323,101.32
| 22,332.00 | AREA TECHADA TOTAL | VALOR DE OBRA TOTAL S/.15,323,101.32
COSTO UNITARIO POR M2 S/.686.15

Cuadro N°06
Cuadro Costos globales
Fuente: Elaboracion propia
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4.2.- Partido arquitecténico

4.2.1.- Estudio previo

De acuerdo al analisis realizado a la manzana de estudio dentro de la
Microzona de Transicion de la Zona Monumental de Surco y sus alrededores,
se sustenta el Desarrollo del Proyecto Arquitectonico de 01 Modelo de

manzana que contiene una tipologia de vivienda y vivienda productiva.
Para ello se plantea la demolicion total de los inmuebles de la

manzana. Se replanteara la trama existente a fin de generar una nueva

propuesta arquitecténica del conjunto.

RODRA o LG8,

#
#
8
-
[
5
-
z g
2 i
g AREA FROP|EDAD | AREA SM UsO i
DE TERCEROS ] i 1
AREA=D D23 m2 {
AREA=11,267m2 ; T
Ll
M TAfea
| LEYENDA
[ ] VIVIENDAS EXISTENTES ( SIN INTERVENCION)
[[Z77°7777] AREA PROPIEDAD TERCEROS (SIN USO)
[~~~ 7] AREADEAMPLIACION DE LAS VIVIENDAS Y VIVIENDAS PRODUCTIVAS
Imagen N°02

Desarrollo del proyecto
Fuente: Elaboracion propia



UAP UNIVERSIDAD ALAS PERUANAS 70
FACULTAD DE INGENIERIA Y ARQUITECTURA
ESCUELA ACADEMICO-PROFESIONAL DE ARQUITECTURA
ESIS : MODELO DE UNA MANZANA QUE CONTIENE TIPOLOGIA DE VIVIENDA Y VIVIENDA PRODUCTIVA,
UBICADA EN LA MICROZONA DE TRANSICION DE LA ZONA MONUMENTAL DE SURCO
AUTOR : Bach. Arq. : Jorge Roberto Yaya Hermoza

UNIVERSIDAD ALAS PERUANAS

4.2.1.1.- Esquema general de conformacion de sectores
En la manzana del proyecto se realizé la acumulaciéon de lotes
para la creacion de un lote general, para insertar el proyecto de
viviendas y viviendas productivas. Sobre este lote se construiran 9

blogues de vivienda y 1 bloque de equipamiento.

En la planta podemos observar una plaza central y 2 secundarias,
la principal al centro del lote como espacio principal de reunién.

Los bloques del proyecto estan organizados por viviendas y
vivienda productivas en el ler piso y sélo viviendas a partir del 2do

piso en adelante.

JR. ALMIR_ANTE MIGUEL GRAU
JRAYACUCHO

LEYENDA : PRIMER PISO

ESPACIO PUBLICO

] viviEnoA
[ vivIENDA PRODUCTIVA

) Imagen N°03
I =CuIPAMIENTO COMUN Zonificacién ler piso

[ LOTES NO INTERVENIDOS Fuente: Elaboracién propia
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JR.OORA DELR,

JR. ALMIRANTE MIGUEL GRAL

£
g
2
s
LEYENDA : SEGUNDO PISO AL QUINTO PISO Imagen N°04
[ ] LOTES NO INTERVENIDOS Zonificacién 2do piso
Fuente: Elaboracion propia

I viEnoA

Para el disefio en elevacion del proyecto se tomé en consideracion

el perfil urbano y la composiciéon de las fachadas del entorno del

proyecto. En corte se observa que el piso

LEYENDA :
Imagen N°05

[ ] LOTES NOINTERVENIDOS
I ViViENDA Criterio de sectonzamoq en cortfe.
Fuente: Elaboracion propia
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4.2.1.2.- Diagramas de circulacion

Los ingresos a los espacios del primer piso estdn ubicados
directamente desde las calles que bordean la manzana es decir
por el Jr. Dofla Delmira, Jr. Ayacucho, Jr. Grau y Jr. Tacna. El
ingreso y salida a los estacionamientos es por el Jr. Ayacucho y el
Jr. Grau.

Para el ingreso a los pisos superiores existen circulaciones
verticales en cada bloque de vivienda, todos ellos ubicados en el

interior de la manzana.

_ JR.DORA DELMIRA

CII:L me | owen
o

| L -
| J

xR

JR.TACNA

1jﬁuﬁf

LEYENDA
——> ACCESO A LA MANZANA Imagen N°06

—— ACCESO A LAS VIVIENDAS Jerarquizacion de ingresos.
% ACCESO AL ESTACIONAMIENTO Fuente: Elaboracion propia

—) ACCESO A LA PLAZA CENTRAL
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Rutas de evacuacion (Ver planos desarrollo A-71 al A-75) en tubo

N°2

El Proyecto cuenta con salidas de evacuacion directas en los espacios

del primer piso y hacia la Plaza Central por medio de las escaleras de

evacuacion ubicadas en cada bloque.

4.2.1.3.- Zonificaciéon interna

Organizacion en planta de la zona productiva:

Se ubicaron los talleres y zonas productivas en el perimetro del primer

piso del proyecto.

JR.AAYACUCHO

JR.TACNA

PRIMER PISO Imagen N°07
Ambientes ler piso.

Fuente: Elaboracion propia
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Organizacion en planta de la zona de viviendas:
Se ubico el area de viviendas en el ler piso hasta el 3ro, 4to, 5to. y la

zona de Vviviendas de las viviendas productivas desde el segundo piso,

organizado en duplex.

JR. ALMIRANTE MIGUEL GRAUL

JRAYACUCHOD

JR. TACNA

PRIMER, SEGUNDO, TERCER, CUARTO, QUINTO PISO

Imagen N°08
Organizacién de planta de la zona de viviendas
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4.2.1.4.- Criterios de modulacion espacial

Para las viviendas productivas: Las areas productivas fueron disefiadas de
acuerdo a las necesidades econdmicas diversas, considerando la mayor
flexibilidad de los ambientes para su mejor optimizacion y uso permanente
en opciones diversas.

En el primer piso cada espacio tiene sus propios zona de preparado y
habilitado de productos, exposicion de productos. A partir del segundo piso
se considera la vivienda, compuesta por 2 y 3 dormitorios, sala comedor,

cocina y servicios higiénicos.

Para el area de viviendas: Las viviendas son departamentos de 1, 2 y 3

dormitorios. Se busco crear ambientes confortables y comodas, dentro del
reglamento, optimizando los espacios.

Los espacios de circulacion horizontal en las areas comunes, busca
integrar la vivienda y vivienda productiva con el usuario, en ellas encontrara
espacios de descanso con bancas y jardineras, donde pueda hacer uso y

evocar a su pueblo.

4.2.1.5.- Criterios de tratamiento volumétrico y paisajistico

Para la volumetria del proyecto arquitectbnico se opté por la

configuracion de 10 bloques nuevos de vivienda, de los cuales: 5 bloques de 2

y 3 pisos, 3 de 4 pisos 2 de 5 pisos de altura. Se tomé la decision para dar

prioridad a generar el espacio publico central que jerarquiza la manzana

respecto al entorno, asi mismo respetando las alturas del entorno inmediato.

En la propuesta urbana paisajista se estd considerando un

planteamiento peatonal en las calles internas de la manzana. Se esta

utilizando adoquines de colores para resaltar los ejes principales integrando a

los vecinos y genere un buen flujo. (Ver planos A-18)
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4.2.2.- Esquema de sintesis

Esquemas de Distribucion y Funcionamiento

Relacion entre el proyecto arquitecténico vy la propuesta urbana:

Los habitantes realizaran un recorrido por medio de los ejes de
integracion pasando por las viviendas de caracter monumental, plaza mayor
gue seran parte del recorrido los fines de semanay las fechas festivas.

Todos estos recorridos hacen que el proyecto arquitectonico este
integrado a su entorno ya que este es un elemento del sistema general

planteado en la propuesta urbana.

Sintesis de desarrollo del proyecto arquitecténico:

En base a la premisa de los 10 voliumenes nuevos del conjunto se
planted repartir los usos por pisos quedando en todo el perimetro las
viviendas productivas, con espacios adecuados para los diversos comercios
gue deseen los habitantes. Asimismo se plantea el equipamiento compuesto
por espacios de distraccion para nifios y adultos.

Las viviendas se contemplan a partir del 2do piso en adelante, su
desarrollo es acogedor y de acuerdo a los parametros para tenerlos en

confort.

4.3.- Anteproyecto arquitectdnico

4.3.1.- Consideraciones técnicas para el disefio arquitectonico

4.3.1.1.- Requerimientos para el confort y la seguridad

1. luminacién Natural

Los diferentes ambientes de la vivienda productiva, del modelo de manzanal cuentan con

componentes que aseguran la iluminacién natural y artificial necesaria para el uso por sus

ocupantes.
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Se han disefiado en los ambientes principales iluminacion natural directa desde el exterior y
sus vanos de estos ambientes tienen las areas suficientes que garantizan un nivel de
iluminacion de acuerdo con el uso al que esta destinado. .Asi mismo, se han disefiado
tragaluces que cuentan con las dimensiones y &reas recomendadas por la Norma A-010 del
Reglamento Nacional de Edificaciones, la idea es aprovechar al maximo la luz natural durante

el dia a través de distintos elementos estructurales.

2. lluminacién Artificial

Se debe tener cuidado en la eleccidén del tipo de ldmpara y su distancia entre lamparas y
adecuada distribucion.

Las fuentes de luz artificial en los ambientes interiores, se deben priorizar la visibilidad del
espacio gue se esta ambientandose, pero sin dejar de lado el aspecto decorativo, para lograr
el efecto deseado. En lo referente a la iluminacién artificial se recomienda que en los patios
centrales exteriores al aire libre donde se generan estancias y recreacion a los habitantes del
modelo de manzana y al publico general, se proveen el Alumbrado Publico, con un minimo
de iluminacion.

Los niveles recomendables de iluminacion segun la Tabla de lluminacién del Articulo 3° de la

Norma EM.010 del Reglamento Nacional de Edificaciones para el presente proyecto, son los

siguientes:
Vivienda
e Salas — Comedores 100 a 200 luxes
¢ Dormitorios y Cocinas 200 luxes
e Bafos y patios servicios 100 luxes

3. Ventilacién y Climatizacion

Se optd por la ventilacibn cruzada por vanos como sistema de ventilacién directa. La
ventilaciébn de los ambientes interiores en los espacios del modelo de manzana se han
asegurado mediante la combinacion de la cantidad de volumen de aire por persona y la
renovacion constante del mismo, para ello se han empleado el sistema de ventilacién natural
del exterior mediante abertura de vanos en los ambientes con un promedio de 7% al 10% de
la superficie total de la habitacion que se ventila ( Norma A-010 del RNE : recomienda el 5%
del area del ambiente ), teniéndose en cuenta que una persona requiere como minimo 20
metros cubicos de aire renovado por hora. Esta renovacion depende del area de apertura de
los vanos o ventanas para una ventilacion natural que debe ser graduable para garantizar una
ventilacion adecuada.
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4. Sistemas de aislamiento acustico

El aislamiento acustico es el método principal de control de la propagacién del sonido en los
edificios. En particular, el aislamiento acustico se ocupa de reducir la transmision del ruido
entre dos locales o en general, entre un recinto y otro.

El confort acustico se asocia también con la calidad acustica de los espacios, y se podra
afirmar que es alcanzado cuando se logra unas adecuadas condiciones de reproduccion
sonora, evitando los ruidos o sonidos no deseados dentro de las habitaciones, pero ademas
presentando unos sonidos de caracter y magnitud compatibles con el uso y las actividades
gue tienen lugar en él.

Asimismo, hay que destacar que el acondicionamiento acustico ha sido visto mas como un
aspecto propio de edificaciones disefiadas para albergar actividades relacionadas con la
mausica o la oratoria, como lo son las salas de concierto y los teatros, que como una variable

mas a tomar en cuenta en el disefio de la vivienda.

4.3.1.2.- Requerimientos para la seleccién de acabados

La seleccidon de acabados se realizO mediante un anadlisis de materiales mas utilizados y
predominantes del distrito del Surco, para que vaya acorde con el contexto y entorno urbano
del lugar y asi pueda integrarse a él.

Este andlisis también aporto mucho al manejo y conceptualizacibn de los espacios
involucrados dentro y fuera del proyecto arquitecténico, marcando asi jerarquias de ingreso en
los cuales también se manejan diversos materiales para la identificacién y orientacion de cada

espacio cuidando al maximo aspectos de funcionabilidad, eficiencia, calidad,

Durabilidad, estética y sobre todo la armonia entre todos sus elementos que conforma un todo

0 sea el conjunto arquitectonico.

Los materiales propuestos para el proyecto arquitectonico en conjunto son los siguientes:

- Ceramica 60 x 60 cms. En plaza secundaria y principal

- Ceramica 40 x 40 cms. Hall ascensores, escaleras, corredores, y en el equipamiento.

- Ceramica 30 x 30 cms. Cocinas, lavanderias y servicios higiénicos de las viviendas.

- Piso laminado de madera 15 x 1.20m. Salas-comedoresy dormitorios de las viviendas.

- Cemento pulido. Depésitos, almacenes, cuarto de ducto de basura, depdsito vy
clasificacion de residuos sélidos, rampas vehiculares, cuarto de electro bombas de agua y

tanques hidroneumaticos.
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- Cemento frotachado. En los estacionamientos del s6tano de las viviendas productivas.

- Adoquines de concreto. En las circulaciones y corredores principales y secundarios del
proyecto.

El uso principal de los adoquines de concreto es por su buen efecto estético y técnico ya que

estos tienen alta resistencia a la abrasion.

- Grass. Se ha considerado en los espacios publicos internos de la manzana compuesto por

dos parques o areas verdes que distribuye y organiza toda la manzana de estudio.

Tratamiento de fachadas exteriores e interiores:

El tratamiento de las fachadas de los bloques de las viviendas y viviendas productivas estan
adoptadas a la tipologia de un contexto de Surco.

El proyecto arquitectonico en conjunto cuenta con 5 ingresos los cuales estas diferenciados
mediante unos poérticos que se puede apreciar en las vistas 3d.

Los bloques de las viviendas y viviendas productivas cuentan con ventanas compuestas por
celosias que nos permite tener un control solar y a su vez sirven como decoracion teniendo asi
una fachada mas dinamica.

También se puede distinguir que los colores utilizados es de acuerdo a los codigos

arquitecténicos planteados.

4.3.2.- Consideraciones técnicas de ingenieria

4.3.2.1.- Conceptualizacién y requerimientos estructurales

El sistema estructural usado en el Conjunto Residencial y Talleres Productivos es un sistema

de muros estructurales integrado con elementos aporticados:

a) Muros estructurales : placas

b) Losas : aligeradas, macizas.

c) Vigas : principales, secundarias.
d) Zapatas : aisladas, combinadas.
e) Muros de contencion : sétano.

f) Cimentaciones corridas para muros no portantes.

g) Columnetas para vanos de puertas, mamparas y ventanas.
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Los dimensionamientos considerados son:

- Muros estructurales : 20y 25 cm espesor
- Losas : 20 cm espesor

- Vigas : 0.30 x0.50 m

- Muros de contencién : 30 cm espesor

Para las estructuras de las edificaciones del proyecto se han tomado las Consideraciones
Generales del Capitulo 1.2 Estructuras y de la Norma E.030 Disefio Sismorresistente del
RNE, asi como de las ultimas normas vigentes de concreto armado y del informe del Estudio

de suelos.

4.3.2.2.- Requerimientos para instalaciones hidraulicas, energéticas y

electromecéanicas

Con respecto al sistema de desaqglie:

Se emplearan sistemas bésicamente por gravedad, siendo las
aguas servidas de los servicios higiénicos y elementos que requieren reboses en el sistema
productivo, evacuadas por tuberias instaladas convenientemente por debajo de las superficies
en pendientes de caida por montante en muros que posteriormente se desplazan por ductos
de dimensiones requeridas segun calculos, hasta las cajas de registro o buzones.

Se propone la reutilizacion del agua de los lavaderos mediante una instalacion que permita
fluir el agua hasta un primer nivel en donde se encuentran las areas verdes y poder
aprovechar esta agua para el riego de las mismas. Las tuberias en general irilan empotradas y
protegidas con dado de concreto en los muros. La descarga de desagle se realizara a la red

publica del concesionario.

Las tuberias se definiran de conformidad a lo estipulado por el
nuevo reglamento de edificaciones y la norma de instalaciones sanitarias IS 0.10.
La dotacién de agua se definird de conformidad con lo estipulado por el reglamento nacional
de edificaciones y La Norma 1S.010 del Capitulo 1ll.3. Instalaciones Sanitarias del RNE,
dispone del Numeral 2.2: DOTACIONES.
Se han elaborado los planos de las plantas generales de un departamento tipico de uno de los
bloques de viviendas ubicando la dotacion del agua y el desagle. (Ver plano de

Instalaciones Sanitarias 1S-1-01, 02, 03) en tubo N°2
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Con respecto a las Instalaciones eléctricas y electromecanicas:

Las Instalaciones Eléctricas del presente proyecto se regiran por lo
indicado en la Norma EM.010 del Titulo Ill.4 Instalaciones Eléctricas y Mecanicas del RNE y

lo dispuesta en el Cédigo Nacional de Electricidad.

Los servicios de Instalaciones Eléctricas para el Conjunto Habitacional comprenden:

. Alumbrado y fuerza para los departamentos.
. Alumbrado y fuerza para los servicios de los bloques de viviendas.
. Teléfono externo y teléfono portero con camara para los departamentos y los servicios

principales de los bloques de viviendas.

. Sistema de Alarma contra incendios y Detectores de Humos instalados en los
corredores y halles principales de cada bloque de vivienda, incluyendo el semis6tano de
estacionamiento.

. Sistema de Alumbrado Horario para las luminarias de los corredores, hall de escaleras

y ascensores, y el semisétano de estacionamiento.

Planos de Instalaciones Eléctricas del Proyecto:

Se han elaborado los planos de las plantas generales de un
departamento tipico de uno de los bloques de viviendas ubicando las salidas de los
tomacorrientes, la ubicacién del tablero de distribucion eléctrica, el banco de medidores, los
interruptores, las luminarias delos techos y los teléfonos. (Ver plano de Instalaciones Eléctricas
IE-1-04,05,06)

Los centros de luz han sido colocados de una manera uniforme, de acuerdo a la necesidad de

cada ambiente, basandose en la cantidad de luxes aproximada para cada actividad.

4.3.3.- Consideraciones normativas de disefio

4.3.3.1.- Parametros urbanisticos y edificatorios
Se consideraron parametros de acuerdo a la Zonificacion Residencial y
Comercial del Surco que se encuentran en el Plan de Desarrollo Urbano

Vigente.
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ZONA USOS LOTE FRENTE | ALTURA QE LAIEEé ESTACIQNAMIENTO
PERMITIDOS MINIMO MINIMO | EDIFICACION MiINIMA MINIMO
Residencial Unifamiliar 200 10 3 30% 1 cada 1.5 viv
de Densidad
BajaRDB | \yitifamiliar 200 10 4 35% 1 cada 1.5 viv
Unifamiliar 120 6 3 30% 1 cada 1.5 viv
Residencial | Multifamiliar 120 6 3 30% 1 cada 1.5 viv
de Densidad
Media RDM | Multifamiliar 150 8 4 35% 1 cada 1.5 viv
Multifamiliar 200 10 5() 35% 1 cada 1.5 viv
Vivienda - Unifam/-}lii?aEr/'\yDE TRATAMIENTO NQRMATIVO |
0 )
Taller VT | Multifamiliar 180 8 3 35% Lcadal5viv
Multifamiliar 300 10 8 35% 1 cada 1.5 viv
Multifamiliar 450 10 1.5(a+r) (3) 40% 1 cada 1.5 viv
Conjunto 2500 25 1.5(a+n) 50% 1 cada 1.5 viv

Residencial

Imagen N°09
Parametros Urbanos

4.3.3.2.- Requisitos para circulacién y accesibilidad universal

El Proyecto de Viviendas y Viviendas Productivas tiene 5 accesos
publicos peatonales. Los accesos a los equipamientos del primer piso son

directamente desde uno de los ingresos del Jr. Ayacucho.

También existe 2 ingresos al estacionamiento por la rampa
ubicada en la esquina de los Jr. Ayacucho y el Jr. Grau, esta rampa tiene una
pendiente de 15% para uso vehicular. Una vez abajo se encuentran los 4
ascensores y escaleras con circulacidon vertical para cada edificacién que
también conducen a las Plazas laterales del proyecto. El ancho de la
escalera es de 1.20 m que también sirve como escalera de evacuacién en

caso de algun sismo o siniestro.
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4.3.3.3.- Parametros de seguridad y prevision de siniestros

Medios de circulacion y escape

Se ha tomado en cuenta los requisitos de seguridad de las
personas con relacién basicamente a la circulacion y la répida evacuacion, para esto,
los anchos de los corredores que conectan todos los bloques de vivienda se han
propuesto de 2.20 metros.

Las escaleras estan ubicadas a una distancia no mayor a 15
metros de la puerta del Gltimo departamento.

En los corredores de circulacion y en los hall de uso general se
han disefiado sin elementos de obstruccion que dificulten el paso de las personas.
Articulo 14 de la Norma 010 del Reglamento Nacional de Edificaciones.

Se han evitado en el disefio de los patios y corredores publicos de
circulacion, todo tipo de elementos que por su naturaleza o posicién, pueden ser causa

de accidentes (manijas, salientes cortantes, parapetos bajos, etc.)

Seguridad contra fuego e incendios

En cada piso de cada blogue de vivienda, se han implementado
con extintores contra incendios en los lugares de facil acceso, colocandose ademas,
gabinetes contra incendios en los hall principal de cada piso, ubicadas cerca a las
escaleras y ascensores.

En general en la etapa de construccion de este proyecto se debe
tenido en cuenta el uso de materiales de construccion no inflamables.

En las ventanas y mamparas se han considerados la colocacién de
cristal templado con espesores de 8mm a 10mm suficientes que lo hacen
incombustible a temperaturas que pasan los 100°C.

Las barandas de los departamentos tienen de altura de 1.00m a

1.10m como proteccion de seguridad.

Contard ademas, con Extintores contra incendios, de polvo
guimico seco clase A, By C para papeles, telas, aceites, maderas y plasticos, estaran
instalados en los corredores de cada piso, asi mismo, se instalaran extintores de gas
carboénico para amago de incendios de cables eléctricos y equipos diversos, en los

sb6tanos de estacionamiento y uno en cada piso del edificio.
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4.3.3.4.- Normas técnicas de disefio para instalaciones sanitarias

Servicios sanitarios
Se han considerado diferentes tipos de aparatos sanitarios en los
siguientes servicios:

a). Servicios Higiénicos:

o Lavatorio manantial de losa vitrificada blanca.
. Inodoro top piece de losa vitrificada blanca.
o Ducha con griferia monocomando.

b). Cocina — Lavanderia :

) Lavadero de cocina de acero inoxidable de una poza con
escurridero.
o Lavadero de granito de una poza
o Griferia Monocomando.
l.- Agua fria :

El ingreso para el abastecimiento de agua sera desde la red
publica al medidor; cada edificacion contara con una conexion domiciliaria con
medidor, la cual estara compuesta por una caja porta medidor de concreto de
30 x 40 cms. Con tapa de fierro galvanizado, la cual estard instalada en el

exterior de la edificacién en una losa de concreto de 1.00 x 1.00 m.

Del medidor abastecera a la cisterna del proyecto, la cual
almacenara la capacidad adecuada de acuerdo a los célculos el Numeral 2.4
Almacenamiento y Regulacion de la Norma 1S.010 del RNE.

Las presiones maximas y minimas para la red interior se fijaran en
funcién del equipamiento sanitario y griferia a ser adquiridos. No serdn en
ningln caso menores a 2metros ni superiores a 50metros de columna de agua.

Las tuberias para las redes interiores de agua fria seran instaladas
en los pisos o en los muros.

Las tuberias de agua fria seran de PVC-CP, clase 10, roscado

hasta 2”@ y embone para las tuberias de méas de 2.1/2"@
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Il.- Agua caliente :

El sistema de abastecimiento de agua caliente de los
departamentos de cada bloque de edificio ser4 desde los calentadores
instalados en cada departamento hacia los aparatos que requieran de
agua caliente. Para el abastecimiento se plantea el sistema directo sin
retorno de flujo, esto es debido a la cercania de los calentadores a las
fuentes de consumo.

Las tuberias de agua caliente se disefiaran desde el calentador hacia los
aparatos teniendo en cuenta la maxima demanda simultanea de agua
caliente.

Para el disefio de la capacidad del calentador de agua caliente y la
demanda en los ramales de la red de agua caliente, se utilizaran los

mismos criterios empleados para el disefio de las redes de agua fria.

lll.- Agua contra incendio

El sistema de agua contra incendios debera ser proyectado
basandose en el numeral 4. AGUA CONTRA INCENDIOS de la Norma
IS.010 del RNE vy los dispositivos para ser usada por el cuerpo de
bomberos y el NFPA 14 y 20.

IV.- Desaglie y ventilacion

El sistema de desagiie deberd ser disefiado en tal forma que las
agua servidas sean evacuadas rapidamente desde todo aparato
sanitario u otro punto de conexion, hasta el lugar de descarga con
velocidades que permitan el arrastre de las excretas y materiales en
suspension, evitando obstrucciones y depdésitos de estos, siendo la
pendiente minima del proyecto uno por ciento.

Todo el sistema de desaglie estara dotado de suficiente niumero
de elementos de registro, a fin de facilitar su limpieza y mantenimiento.
Estos elementos o cajas de registros estaran ubicados a una distancia

no mayor a los 15 metros lineales entre caja y caja.
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V.- Ventilacién

El sistema de desagle debera ser adecuadamente ventilado a fin de
mantener la presion atmosférica en todo momento y proteger el sello de agua
de cada una de las unidades del sistema.

o El sello de agua deberd ser protegido contra sifonaje, mediante el uso
adecuado de ramales de ventilacidén, tubo auxiliar de ventilacion o
ventilacion en conjunto.

e Los tubos de ventilacion deberan tener una pendiente uniforme no
menor de 1% en forma tal que el agua que pudiere condensarse en
ellos, escurra a un conducto de desagiié o montante.

¢ Los tramos horizontales de la tuberia de ventilacion deberan quedar a
una altura no menor de 0.15m. por encima de la linea de rebose de los

aparatos sanitarios mas alto al cual ventilacion.

VI.- Agua de lluvia:

El agua de lluvia sera recolectada en los techos y pasadizos por medio
de sumideros. En los techos se esta considerando dejar una pendiente de 0.5%

para que el agua se dirija a los sumideros.

4.3.3.5.- Normas técnicas para la gestion de residuos sélidos

Los residuos sélidos que generara todo el modulo de manzana
esta clasificado segun su procedencia en un nivel Terciario el cual esta
compuesto por residuos soélidos urbanos (domiciliarios: papel, materia organica
e inorgénica, vidrio, plastico, restos de muebles, etc.

Es por ello que se incorpord en el proyecto colectores de basura
gue clasifican los desechos organicos e inorganicos, estos desechos seran

acumulados y posteriormente clasificados para la reutilizacion de los mismos.

Por otro lado los residuos inorganicos, como plastico, papel, vidrio
etc, también sera clasificados para la elaborados de productos reciclados en los
talleres productivos ubicados en las viviendas, ahi abra un espacio destinado

para la elaboracién de estos productos para posterior venta.
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Se tomaron las siguientes recomendaciones de acuerdo al Articulo

43 del Capitulo VII. De la Norma A.010 del RNE, recomienda que el almacenaje

de basura (residuos solidos) deberd tener ambientes con las dimensiones

minimas, teniendo en consideracion los siguientes valores:

e Uso residencial, a razén de 30 litros .por vivienda (0.03m3)

¢ Usos no residenciales donde no se ha establecido norma especifica, a razén de

0.008m3/m2 techado sin incluir los estacionamientos.

4.3.4.- Planos del Anteproyecto (a escala conveniente)

4.3.3.1.-

4.3.3.2.-

4.3.3.3.-

4.3.3.4.-

Planos de conjunto (Ver Planos desarrollo A-13 al A-22 ) en
tubo N°1

Planos de plantas, cortes y elevaciones

( Ver Planos desarrollo A-23 al A-28 y A-30 al A-33 ) en tubo
N°1

Planos de techos y coberturas ( Ver Plano desarrollo A-29 ) en
tubo N°1

Volumetrias, perspectivas y vistas en 3D (Ver 3D-1, 3D-2, 3D-3,
3D-4) en tubo N°1

4.4.- Proyecto arquitectéonico definitivo

4.4.1.-

44.1.1.-
4.41.2.-

4.4.1.3.-

4.41.4.-

4.4.15.-

Planos detallados de arquitectura (a escala conveniente) en
tubo N°1 y tubo N°2

Relacion general de laminas

Plano de ubicacion, normatividad y cuadro de areas

(Ver Plano U-01)

Planos de distribucién por plantas

( Ver Plano desarrollo A-23 AL A-29, A-34, A-35, A-36, A-37, A-
38,A-41, A-42, A-43, A-45, A-46, A-48, A-49, A-50, A-53, A-54)
Planos de techos y coberturas

(Ver Plano Desarrollo A-39, A-43, A-46, A-51)

Planos de cortes y elevaciones

( Ver Plano Desarrollo A-30, A-31, A-33, A-40, A-47, A-52, A-55,
A-56)
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4.5.-

4.4.1.6.- Planos de detalles (constructivos y de carpinteria)
(Ver Plano desarrollo A-66 al A-69)

4.4.1.7.- Cuadros generales (vanos y acabados) ( Ver Plano desarrollo A-
70)

4.4.2.- Planos base de ingenieria (a escala conveniente)
4.4.2.1.- Plano base de cimentacion y estructuras ( Ver Plano desarrollo
E-01, E-02)
4.4.2.2.- Plano base de instalaciones hidraulicas y sanitarias
(Ver Plano desarrollo 1S-01, 1S-02, 1S-03, 1S-04 )
4.4.2.3.- Plano base de instalaciones eléctricas y electromecanicas
(Ver Plano desarrollo IE-01 al IE-05)

Documentos complementarios

45.1.- Memoria descriptiva de arquitectura

45.1.1.- Antecedentes

El proyecto de Vivienda y Vivienda Productiva se ubica en la Zona Monumental de
Surco, se plante6 de acuerdo a las normas del Reglamento Nacional de Edificaciones y

normas para intervenciones en la Zona Monumental de Surco.

El proyecto, que incorpora una nueva propuesta de uso mixto viviendas/ Viviendas
productivas y tiene como finalidad la interrelaciéon y cohesién social a través de un este
USO en sus primeros niveles para asi ayudar a la mejora de la situacion econémica de
las familias que viven en esta zona complementandolo con un proyecto de viviendas en

los pisos superiores.

45.1.2.- Descripcion del terreno

El terreno se encuentra ubicado en la zona de la microzona de transicién de la
zona monumental de surco, entre los Jr. Ayacucho, Jr. Grau, Jr. Dofia Delmira y Jr.
Tacna, con un area total de 14,290 m? Cuenta con las siguientes medidas

perimétricas: (Ver plano U-01)
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- Por el Jr. Tacna tiene un solo tramo de 163.70 ml.
- Por el Jr. Ayacucho tiene un solo tramo de 111.07 ml.

- Por el Jr. Dofla Delmira tiene un solo tramo de 35.48 ml.

- Por el Jr. Grau, empezando por la izquierda tiene un tramo de 71.81ml

4.5.1.3.- Descripcion del proyecto arquitecténico

El proyecto arquitectonico esta compuesto por:

Sdétano:

En el s6tano encontramos el &rea de estacionamiento que tiene su
ingreso en la esquina del Jr. Ayacucho y Jr. Grau. Tiene un aforo de 96
espacios de estacionamiento. También cuenta con 5 escaleras y 4 ascensores
para discapacitados, que lo comunica a los espacios publicos y a las

edificaciones del proyecto.

Primer piso:

Como eje principal tenemos una calle interna que cruza del Jr. Ayacucho
hasta el Jr. Grau, 01 eje secundario que lleva la Plaza Central y viene desde el
Jr. Bolognesi, que llega directamente desde la Plaza Mayor. El proyecto
ademds de la plaza central cuenta con 02 parques secundarios; son espacios
de uso publico. Asimismo el proyecto cuenta con 10 bloques de viviendas y
viviendas productivas de diferentes alturas determinadas por el entorno, cuenta
también con un equipamiento de usos mdltiples y talleres diversos. Cuenta con
5 ingresos de los cuales tiene 2 principales.

En el primer piso se encuentra y en el perimetro de la manzana se

encuentra las viviendas productivas.

Segundo, tercero, cuarto y quinto piso:
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Desde este nivel encontramos las viviendas que cuentan de 2 a 3
dormitorios respectivamente, se buscé disefios que tengan confort, bien

iluminados y ventilados.

4.5.1.4.- Caracteristicas constructivas y de ingenieria

El criterio de disefio empleado para los elementos estructurales de
concreto armado, ha sido realizo para los elementos con mayor esfuerzo
(columna, viga, placa, losa), siendo estos lo que encontramos en mayor
cantidad den el proyecto, habiéndose realizado por el método de resistencia

ultima y con la aplicacion de sus respectivas normas, 4 47 48 49 %0

Cimentaciones:
Las cimentaciones para las columnas de porticos y las placas
estan construidas principalmente por zapatas aisladas y cimientos corridos para

los muros portantes de la edificacion.

Columnas y placas:

Las columnas y las placas estan estratégicamente ubicadas en las
direcciones principales. Las columnas dominantes son las del portico, cuyas
dimensiones varian de acuerdo a las cargas a las que estuviese sometida. Las

placas varian en sus dimensiones segun disefio.

Vigas:

Se emplean vigas de portico principalmente cuyas dimensiones
predominantes son de 0.25 x 0.50m para una luz maxima de 6.00m. El proyecto
presenta también vigas chatas y de confinamiento, estas las podemos encontrar
en el principalmente en el primer piso, ya que al tener la edificacion un solo

nivel, la carga es menor.

Techos:

RNE-NORMA E-020-CARGAS

RNE-NORMA E-050-SUELOS Y CIMENTACION
RNE-NORMA E-060-CONCRETO ARMADO
RNE-NORMA E-030-DISENO SISMORESISTENTE
RNE-NORMA E-070-ALBARNILERIA
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Los techos estan construidos principalmente por losas aligeradas
de 0.20cm de espesor, apoyadas en los porticos y muros portantes segun

corresponda. Se consideras losas macizas en las llegadas de las escaleras.

4.5.2.- Especificaciones técnicas por partidas y subpartidas

45.2.1.- Generalidades

El proyecto arquitectdnico ha sido concebido como una edificacién que
se integra al contexto por estar ubicado en una Zona Monumental, pero a la vez
se ha querido resaltar con los materiales y disefio la expresion de edificacion

contemporanea se mimetiza con el entorno.

45.2.2.- Obras provisionales

Son las construcciones de caracter temporal previo inicio de la
construccion principal.
e Construccion de oficinas, caseta de guardiania.
e Construccion de depdsito de materiales.
e Servicios higiénicos.

e Cisterna provisional para agua construcciéon de albafileria.

4.5.2.3.- Trabajos preliminares

Son los trabajos realizados para dejar listo el terreno para el inicio
de la obra.
¢ Demolicion de edificaciones existentes.
e Limpieza del terreno.
e Cercado del area.

e Trazo, niveles y replanteo preliminar.

45.2.4.- Obras de albafileria
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La albafileria es un proceso constructivo determinado por el uso
de unidades de ladrillo, los que se unen entre si por medio del mortero, para
formar los muros. Dadas las dimensiones modulares de las unidades de
albaiileria, permiten la ejecucion de muros, los que por el tipo de aparejo

pueden ser cabeza, soga o canto.

Para la funcion estructural los muros pueden ser portantes o no

portantes (tabiques y parapetos)

Las propiedades de unidad de albafiileria que estan asociadas con

la resistencia de la son:

e Laresistencia a la compresién y traccién
e Variabilidad dimensional y alabeo

e Succién

El Mortero:

Su funcion principal en la albafileria es adherir las unidad, corrigiendo
las irregularidades que la misma tiene, asi como sellar las juntas contra la
penetracion de aire y humedad. El espesor de las juntas depende de: la
perfeccion de las unidades, la trabajabilidad del mortero y la calidad de la mano

de obra.

El cemento: se usara solamente Portland tipo |, la arena debera ser limpia, libre

de materia organica y con granos redondeados.

El agua: debe ser limpia, potable, libre de materia orgénica y sustancias

deletéreas (aceites, acidos, etc)

La mano de obra: deberé utilizar tnicamente mano de obra calificada, la calidad

de la albafileria mejora con la mano de obra y la vigilancia del residente y

supervisor de obra.

45.2.5.- Revoques, enlucidos y molduras
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Consiste en la aplicacion de morteros o pastas, en una 0 mas capas
sobre la superficie exterior o interior de muros y tabiques, columnas, vigas o
estructuras en bruto, con el fin de vestir y formar una superficie de proteccion y

obtener un mejor aspecto en los mismos.

Materiales

Cemento y arena en proporcion 1:4.

En los revoques ha de cuidarse mucho la calidad de la arena, que no
debe ser arcillosa. Sera arena lavada, limpia y bien graduada, clasificada
uniformemente desde fina hasta gruesa, libre de materias organicas y
salitrosas.

Cuando esté seca toda la arena pasara por la criba No. 8. No mas del

20% pasara por la criba No. 50 y no mas del 5% pasara por la criba No. 100.

Es de referirse que los agregados finos sean de arena de rio o de piedra
molida, marmolina, cuarzo o de materiales siliceos. Los agregados deben ser

limpios, libres de sales, residuos vegetales u otras medidas perjudiciales.

Método de Ejecucidn

La superficie a cubrir con el tarrajeo primario debe rascarse vy
eliminar las rebabas demasiadas pronunciadas, se limpiard y humedecera
convenientemente el paramento. El trabajo esta constituido por una primera
capa de mezcla con la que se conseguira una superficie mas o menos plana
vertical pero de aspecto rugoso y rayado, listo para colocar el enchape
determinado en el cuadro de acabados. Espesor minimo del tarrajeo primario =
1.0 cm.

45.2.6.- Pisosy pavimentos

PISO DE CEMENTO PULIDO Y BRUNADO E=2"

Los pisos de cemento se colocaran sobre los falsos pisos segun lo
especificado en los planos y con agregados que le proporcionen una mayor

dureza. El piso de cemento comprende 2 capas:
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La primera capa, a base de concreto tendr4 un espesor igual al
total del piso terminado, menos el espesor de la segunda capa. La segunda
capa de mortero que va encima de la primera tendra un espesor minimo de 1.0
cm. Para la primera capa a base del piso se usara una de concreto en
proporcion 1:2:4. Para la segunda capa se usara mortero cemento-arena en
proporcion 1:4, con un endurecedor y en la proporciéon recomendada por el

fabricante.

Materiales
Cemento :
Debera satisfacer las Normas ITINTEC para cemento Portland del
Peru y/o la Norma ASTM-C-150 tipo I.

Arena fina y gruesa :

La arena que se empleara no debera ser arcillosa y debe ser
procedente de rio. Sera lavada, limpia bien graduada, clasificada uniforme
desde fina a gruesa. Estara libre de particulas de arcillas, materia organica,
salitre y otras sustancias quimicas. Cuando la arena esté seca, pasara la criba
N° 8; no més de 80% la criba N° 30, no mas de 20% pasara la criba N° 50 y no

més de 5% la criba N° 100. No se aprobara la arena de duna ni del mar.

Agua :
El agua a ser usada en la preparacion de la mezcla y en el curado
debera ser potable y limpia, en ningun caso selenitoso, que no contenga
sustancias quimicas en disolucion u otros agregados que puedan ser

perjudiciales al fraguado, resistencia y durabilidad de la mezcla.

Método de Ejecucion

Se colocaran reglas espaciadas maximo 1.00 m., con un espesor
igual al de la primera capa. Debera verificarse el nivel de cada una de estas
reglas.

El mortero de la segunda capa se aplicara pasada la hora de
vaciada la base. Se asentara con paleta de madera. Se trazaran brufias seguin

se indica en los planos. Antes de planchar la superficie, se dejara reposar al
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mortero ya aplicado, por un tiempo no mayor de 30 minutos. Se obtiene un

enlucido mas perfecto con plancha de acero o metal.

La superficie terminada sera uniforme, firme, plana y nivelada por

lo que deberd comprobarse constantemente con reglas de madera.

Curado :

Después de que la superficie haya comenzado a fraguar, se
iniciard un curado con agua pulverizada, durante 5 dias por lo menos. Después
de los 5 dias de curado, en los que se tomaran las medidas adecuadas para su
perfecta conservacion, seran cubiertas con papel especial para protegerlos
debidamente contra las manchas de pintura y otros dafios, hasta la conclusion
de la obra.

Como procedimiento alternativo, podra hacerse el curado con el
agente especial que haya sido aprobado previamente, aplicandolo en la forma y

cantidad recomendada por el fabricante del producto.

Piso de ceramico de 0.30x0.30 cm

El ceramico sera el que sea de uso para pisos y que tenga mayor PEI
(resistencia a la abrasion), esto definird la duracién y aspecto superficial del
ceramico, se rechazaran las piezas no enteras, deformes y las que presenten
ralladuras, rajaduras y/o alteraciones sustanciales.

El ceramico sera de 0.30x0.30 cm.; Serie Liso, modelo Granilla de la marca

Celima o similar, de alto transito, PEI IV. El color sera definido en obra.

Piso de ceramico de 0.40x0.40 cm

El cerdamico sera el que sea de uso para pisos y que tenga mayor PEI
(resistencia a la abrasion), esto definird la duracién y aspecto superficial del
ceramico, se rechazaran las piezas no enteras, deformes y las que presenten
ralladuras, rajaduras y/o alteraciones sustanciales.

El ceramico sera de 0.40x0.40 cm.; Serie Liso, modelo Granilla de la marca

Celima o similar, de alto transito, PEI IV. El color sera definido en obra.

Piso de cemento pulido. Brufiado e=2cm, mezcla c:a=1:4.
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Los pisos de cemento pulido se trabajaran sobre el concreto fresco recién
vaciado, en los lugares que se indican en los planos.
Los ductos y tuberias invariablemente se colocaran e instalardn previamente a

la construccién de los pisos.

Piso de cemento frotachado e=2cm, mezcla c:a=1:4.

Los pisos de cemento frotachado se trabajaran sobre el concreto fresco recién
vaciado, en los lugares que se indican en los planos.

Los ductos y tuberias invariablemente se colocaran e instalardn previamente a

la construccién de los pisos.

45.2.7.- Zbcalos y contrazdcalos

ZOCALO DE CERAMICO 0.40X0.40M.

En los bafios, en los lugares y alturas indicadas en los planos, se
colocara un zocalo de ceramica de primera calidad con piezas segun

indicaciones de los planos.

Materiales
- Ceradmico de color de transito medio. EI Ceramico sera el de mejor
calidad, se rechazaran las piezas no enteras, deformes y las que presenten

ralladuras, rajaduras y/o alteraciones sustanciales.

- Pegamento en pasta.

- Fragua

Método de Ejecucién

La colocacién de las ceramicas se ejecutara sobre el muro previamente
tratado con el tarrajeo primario rayado con mezcla 1:5 el que debe permanecer
himedo. Se ejecutara una nivelacion a fin de que la altura sea perfecta y
constante, la base para el asentado se hard empleando cintas para lograr una

superficie plana y vertical.
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Se colocaran las ceramicas con la capa de pegamento, y se usaran
crucetas separadores de 3 mm, como maximo coincidentes con los pisos de
ceramico. El material para su aplicacion es pegamento gris, se utilizara fragua
del color del ceramico. La unién del z6calo con el muro tendra una brufia de
1cm, la unién del zécalo con el piso serd en angulo recto en los ambientes

donde indigue el cuadro de acabados.

4.5.2.8.- Carpinteria de madera

Todos los elementos de carpinteria se cefiiran exactamente a los
cortes de detalles y medidas especificas en los planos de carpinteria de
madera, entendiéndose que ellos corresponden a dimensiones de obra

terminada y no a madera en bruto.

Materiales

Puertas Contraplacadas con MDF de 4mm.

- Marcos de madera cedro, con un porcentaje de humedad entre el 10% a
14%, de 340mx70mm. tres piezas (2 piernas + 1 cabezal) con cantos
boleados y acabado de pintura oleo.

- Hoja de puerta con MDF de 4mm de espesor terminado y pintadas con oleo.

Conformada por estructura de bastidores de madera cedro con un porcentaje de

humedad entre 10% a 14% de 32x38mm.

- Refuerzo para cerradura de madera cedro con un porcentaje de humedad
entre 10% a 14% de 32x70x200mm. Adosado a uno de los batientes verticales
de la puerta debidamente marcado que permitira instalar cualquier tipo de

cerradura convencional. El maximo recorte por lado no debera exceder de 5mm.

- Placas de las hojas estaran formadas de tableros de Fibra de Mediana

Densidad, llamadas MDF de 4mm de espesor y una densidad de 600 kg/m3.

- Adhesivo utilizado sera U.F (urea formaldehido) que es una solucion de

amino-resina ideal para el aglomera miento de materiales inertes de uso
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industrial, reacciona sellando a altas temperatura o PVA (acetato de polivinilo)

para puertas prensadas al frio.

Puertas Apaneladas

Esta partida comprende el suministro e instalacion de toda la carpinteria

de puertas en tablero rebajado, que se efectuard de acuerdo a los planos. Se

utilizard madera de primera calidad, selecta y escogida. La madera estara seca,

de fibra corta, con superficie sin imperfecciones de cepillado, rajaduras, resinas,

ni nudos flojos. Solo se aceptardn nudos si son duros y no estan a menos de

medio metro, uno del otro medidos en cualquier direccion.

La madera sera del tipo seleccionado, debiendo presentar fibras rectas u
oblicuas con dureza de suave a media.

No tendra defectos de estructura, madera tensionada, comprimida, nudos
grandes, etc.

Podra tener nudos sanos, duros y cerrados no mayores de 30mm, de
diametro.

Debe tener buen comportamiento el secado (Relacibn Contraccion
tangencial radial menor de 2.0), sin torcimientos, colapso, etc.

La madera debe ser durable, resistente al ataque de hongos e insectos y
aceptar facilmente tratamientos con sustancias quimicas a fin de aumentar
su duracion.

El contenido de humedad de la madera no debera ser mayor de la
humedad de equilibrio con el medio ambiente, no pudiendo ser menor del

12% al momento de su colocacion.

Grapas y tornillos:

- Grapas seran de lamina de acero para ser disparadas con pistola especial.

Tornillos con cabeza en huecos cilindricos de igual diametro.

- Clavos con cabeza promedio

- Lija para madera

- Cola sintética, de tipo repelente a la polilla y de mas insectos destructores de

la madera.

- Pintura al dleo.

4.5.2.9.- Carpinteria metélica
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Este rubro incluye el computo de todos los elementos metalicos
gue no tengan funcion estructural o resistente. Dentro de esta variedad reviste
la mayor importancia la carpinteria metalica, bajo cuyo nombre quedan incluidas

las puertas, ventanas y estructuras similares.

Barandas y pasamanos metalicos segun detalle:
Esta partida incluye la ejecucidon de las barandas y pasamanos
metélicos hechos con tubos metalicos de 1-1/2” 0 2” de didmetro de acuerdo a

los planos del proyecto.

4,5.2.10.- Cerrajeria
Consistira en los accesorios necesarios para la operacién de las
cerraduras y cerramiento de puertas y ventanas de la obra y puertas de ingreso.
Bisagra aluminizada de 4".
Bisagras aluminizada de 3".
Cerradura de puerta de vidrio templano.
Cerradura de apanelada.

Cerradura de puerta contra placada.

4.5.2.11.- Pintura

Este rubro comprende todos los materiales y mano de obra
necesarios para la ejecucion de los trabajos de pintura en la obra (paredes,
cielorrasos, vigas, contra zOcalos, revestimientos, carpinteria en general, etc)

La pintura sera un medio de proteccion contra los agentes
destructivos del clima y el tiempo; un medio de higiene que permite lograr
superficies lisas, limpias y luminosas, de propiedades asépticas, un medio de
ornato de primera importancia y un medio de sefalizacion e identificacion de las

cosas y servicios.

Materiales

Pintura para muros interiores y exteriores de latex lavable —2 Manos
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Esta partida comprende el aprovisionamiento y la aplicacion para los
acabados de muros y cielo raso. Los colores seran indicados en los planos y

estardn sujetos a cambios de acuerdo a coordinacién con los propietarios.

Pintura en puertas de madera

Las superficies de madera deben limpiarse y secarse convenientemente.
Las superficies deben lijarse cuidadosamente siempre en direccion de las vetas.
Los nudos y contrahechos deberdn lijarse o quemarse y luego cubrirse con una
mano de goma laca.
Los agujeros, rajaduras y defectos similares seran rellenados con masilla de

aceite 0 una masilla compuesta por la misma pintura y tiza

45.2.12.- Vidrios

Comprende la provisién y colocacién de cristales transparentes para las

ventanas y mamparas ya sean corredizas, o fijas, incluyendo los elementos

necesarios para su fijacion.

Ventana de cristal templado incoloro 6 mm

Se utilizaran vidrio templado de 6mm incoloro segun las indicaciones de los
planos de arquitectura. Se debera conseguir juntas herméticas que impidan el

ingreso del viento y polvo.

Materiales

VENTANA DE VIDRIO INCOLORO 6 MM
PERFILES ALUMINIO COLOR ALUMINIO GRIS
ACCESORIOS

Método de Ejecucion

Su colocacién se hard con operarios especializados. En mamparas se
aseguraran con fijaciones y bisagras de acero inoxidable a los vanos de los
muros, en ventanas se utilizarAdn sistemas pivotantes y corredizos con
accesorios de aluminio y acero inoxidable.

Antes de la terminacion de la obra y mientras no se haga entrega de ella

habiendo sido ya colocados los vidrios, seran éstos marcados o pintados con
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una lechada de cal, para evitar impactos o roturas por el personal de la obra.
Todos los vidrios seran lavados a la terminacion del trabajo, limpiandolos de

toda mancha.

4.5.2.13.- Aparatos sanitarios y griferia

Comprende los aparatos, elementos complementarios (papeleras,
jaboneras, etc) y materiales ubicados en bafios, kitchenette, ambientes de
limpieza y que tienen diferentes acabados.

Los aparatos seran de primera calidad. En ningln caso se admitira
defectos de fabricacion o disefio que perjudiquen las caracteristicas funcionales

del aparato.

Materiales
Inodoro color blanco

Seran de loza vitrificada de color, nacional de primera calidad, con
asiento y tapa, asi como accesorios interiores de plastico. La manija de
accionamiento sera cromada al igual que los pernos de anclaje al piso.

Los tubos de abasto de los inodoros tanque bajo seran flexibles y
cromados.
- Inodoro modelo Top piece, marca Trébol o similar.
- Desaglie automatico.
- Tarugos de plastico.

- Y todos los accesorios necesarios para el buen funcionamiento.

Lavatorio manantial color blanco con pedestal
Comprende el suministro y colocacion del lavatorio y sus accesorios, en
el ambiente de servicios higiénicos. Sera de loza vitrificada. También se debe

incluir trampa tipo “P” de 1 ¥4 de diametro con cadena y tapon.

Lavadero con 1 poza con escurridero de acero inoxidable

Comprende el suministro y colocacion del lavadero y sus accesorios en
el mueble bajo de la cocina. Sera un lavadero, de una poza con un escurridero,
el material es de acero inoxidable de la linea clasica modelo 18x35” de la marca

RECORD. También se debe incluir trampa cromada de 1 %" de diametro.
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45.2.14.- Varios

Suministro y sembrio de grass

En las areas indicadas en el disefio como jardin se sembrara césped, pasto o
grass. Para lo cual, el terreno sera liberado de escombros de construccion y
nivelado sin compactar. Esta partida ser4 contempla el suministro y sembrado
de grass nacional, que serd adquirido en champas o piso de 0.50 x 0.50 cm,
0.40 x 0.40cm 0 0.25 x 0.25cm.

Limpieza final de la obra

Esta partida comprende la ejecucién de limpieza y eliminacion de sobrantes,
residuos de materiales y otros, al término de la obra de manera que pueda

presentarse un perfecto aspecto de limpieza.

45.3.- Metrado y presupuesto de arquitectura por partidas y subpartidas

4.5.3.1.- PRESUPUESTO ESTIMADO DE LAS OBRAS CIVILES

Para la elaboracion del Presupuesto estimado del proyecto de Conjunto
Habitacional y Talleres Ocupacionales Productivos se toma como base el “Cuadro de
Valores Unitarios Oficiales de Edificaciones para la Costa”, vigente desde el 01 al
31 de octubre del 2014, elaborado por el Ministerio de Vivienda y aprobadas mediante
las siguientes resoluciones: Resolucidbn Ministerial N° 227-2013- VIVIENDA,
Resolucion Jefatural N°265-2014-INEl y el IPC del mes de setiembre del 2014 =
0.16%.

El valor del m2 de construccion de la obra se ha determinado tomando
como referencia el Cuadro de Acabados (ver lamina desarrollo N° 70) y las
consideraciones técnicas para las especialidades de estructuras, instalaciones
eléctricas e instalaciones sanitarias. Los precios unitarios se han obtenido del cuadro
de los Valores Unitarios Oficiales de las Edificaciones para la Costa del mes de
Octubre del 2014, solo considera los materiales y la mano de obra. Los gastos

generales, direccion técnica y el IGV no estan incluidos.
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CALCULO DEL COSTO DE M2 POR PISO

COSTO POR M2 -S0TANO

PARTIDA CATEG. DESCRIPCION COSTO (/)
Columnas, vigas yo placasde concreto armado yio
1. Muros y columnas B.1 metalicas 281.37
2. Techos c2 Aligerado o losas de concreto armado horizontales 143.12
3. Pisos H.3 Cemento pulido, ladnllo corriente, entablado corriente 20.62
Ventanas de fierro o aluminio, puertas
4. Puertas y lentanas F.4 contraplacadas de madera, vidrio simple transparente 45.48
Tarraje o frotachado y/o yeso moldurado, pintura
5. Reves timientos Eb lav able 53.48
6. Baiios — _ 0.00
7. Instalaciones Electricas y Agua fria, corriente monofasica, teléfono
Sanitarias G.7 28.44
Valer Costo Directo por m2 S1. 572.51
Cuadro N°Q7
Costo por m2 - Sétano
Fuente: Elaboracion propia
COSTO POR M2 -PRIMER AL QUINTO PISO
PARTIDA CATEG. DESCRIPCION COSTO (S/.)
Placas de concreto, albafiileria armada, vigas de
1. Muros y columnas C.1 amarre de concreto armado 194.02
Aligerado o losas de concreto armado
2. Techos C.2 horizontales 143.12
Parquet de 2da, loseta veneciana 30x30 cm,
3. Pisos E.3 lajas de cemento con canto rodado. 54.67
Ventanas de fierro o aluminio, puertas
contraplacadas de madera, vidrio simple
4, Puertas y Ventanas F.4 transparente 45.48
Tarrajeo frotachado y/o yeso moldurado, pintura
5. Revestimientos F.5 lavable 53.48
Bafios completos nacionales blancos con
6. Bafios D.6 mayolica blanca 24.28
7. Instalaciones Hectricas Sistemas de bombeo de agua potable, ascensor,
y Sanitarias B.7 teléfono, agua caliente y fria, gas natural 184.86
Valor Costo Directo por m2 S/.699.91

Cuadro N°08
Costo por m2 — ler al 6to piso
Fuente: Elaboracion propia
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VALOR TOTAL POR M2 CON IGV Y OTROS

SOTANO

. Costo Directo (segun Valores Unitarios Oficiales)
. Gastos Generales (18% del costo directo)
. Utilidad (20% del costo directo)

SUB TOTAL
IGV (18% del Sub Total)

VALOR TOTAL POR M2 DE CONSTRUCCION

DEL 1ER AL 5TO PISO

. Costo Directo (segun Valores Unitarios Oficiales)
. Gastos Generales (18% del costo directo)
. Utilidad (20% del costo directo)

SUB TOTAL
IGV (18% del Sub Total)

VALOR TOTAL POR M2 DE CONSTRUCCION

S/.
S/.
S/.

S/.
S/.

S/.

S/.
S/.
S/.

S/.
S/.

S/.

572.51
103.05
114.50

790.06
142.21

932.27

699.91
125.98
139.98

965.87
173.85

1139.72
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4.6.- Evaluaciéon econdmico-financiera del proyecto

4.6.1.- Andélisis econdmico del pais y del entorno del proyecto

4.6.1.1.- Analisis de mercado®

Nadie puede negar que en los ultimos afios el mercado inmobiliario en el Peru registré
una expansion extraordinaria, producto de una gran demanda de viviendas por

sectores emergentes de la poblacion.

Pero ello también ha sido acompafiado de una fuerte alza en los precios de las
viviendas, dado al incremento del valor de los terrenos, principalmente en Lima, donde
en promedio pasé de costar 286 délares el metro cuadrado en el 2010, a superar los
1.200 dolares hasta el cierre del 2013, segun un informe elaborado por el

departamento de Estudios Econdmicos de Scotiabank.

Donde més cuestan los terrenos es en los distritos del sector Lima Top (Miraflores, San
Isidro, La Molina y Santiago de Surco), donde llega a costar 2.200 ddlares el metro

cuadrado.

Sin embargo, se debe considerar que el precio del metro cuadrado en Lima es uno de
los mas bajos en la regién, superado ampliamente por ciudades como Santiago de

Chile (Chile), Sao Paulo (Brasil), México y Bogota (Colombia).

De igual manera, el gerente general del Fondo Mi Vivienda, Gerardo Freiberg, dijo que
el alza de los precios de las viviendas en los Ultimos 10 afios se debi6 a la fuerte

demanda y al hecho de que el valor de las unidades estaba retrasado.

4.6.1.2.- Planeamiento y gestiéon del proyecto

El plan de gestion del proyecto de Rehabilitacién Urbano-Arquitecténica de la zona
monumental del distrito de Santiago de Surco - Lima, para el desarrollo de un modelo

de manzana que contenga una tipologia de vivienda y vivienda productiva, ubicada en

51 christian Ninahuanca - Diario La Republica http://www.larepublica.pe/07-10-2014/precios-de-terrenos-en-lima-se-duplicaron-

en-tres-anos
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la microzona de transicion, con la finalidad de impulsar su rentabilidad habitacional y
comercial, se esté tratando por etapas para que pueda ser un proyecto factible y viable
con la participacion de la inversion puablica para gestionar el proyecto de la
Rehabilitacion Urbana propuesta, el desarrollo de areas verdes y espacios publicos.
Ademas, la inversion privada para el desarrollo de las Viviendas y Viviendas

Productivas planteadas.

Para generar los ingresos a la poblacion del proyecto de vivienda se ha concebido bajo
dos modelos: viviendas y viviendas productivas en donde las familias tienen destinadas
parte del area de la vivienda al desarrollo de actividades econémicas orientadas a

comercio y talleres productivos. Aumentado asi el ingreso familiar per capita mensual.

4.6.2.- Andlisis financiero del proyecto

4.6.2.1.- Evaluacion de rentabilidad econdmica y/o social
(Ver anexo grafico G.21, G.22, G.23, G.24, G.25)

Para realizar esta evaluacion se considerd en principio los datos del proyecto, en base
a los parametros urbanisticos de terreno donde se ubica el proyecto, con lo cual
obtuvimos un cuadro de areas esencial para calcular la rentabilidad econémica del

proyecto.

Seguidamente se realiz6 la evaluacion econdmica del proyecto, tomando como
referencia los precios de venta de terrenos y locales comerciales en la zona, mediante
tablas de egresos e ingresos, en donde se evidencio la rentabilidad econémica de cada

zona del proyecto, de este modo pudimos obtener el estado de ganancias y pérdidas.

Medianas de precios de ventas trimestrales ensoles constantes
del 2009 por m2 de departamentos
La Molina, Mirafiores, San Borja, San Isidro y Surco
(Base 2009=100)
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Con respecto a las alternativas, requiere principalmente de dos tipos de
financiamientos por el nivel de intervencion; la Rehabilitacion Urbana estara a cargo de
la Caja Metropolitana, ya que ha participado antes en la financiacion de un proyecto de
Renovacion Urbana en el Centro de Lima (Programa Municipal de Renovacién Urbana
— Rehabilitacién de la manzana El Rastro y La Soledad — “Conjunto Habitacional La
Muralla); y para el financiamiento de las Viviendas y Viviendas Productivas estara a
cargo de una entidad privada que busque la rentabilidad y puesta en valor de toda la

Zona.

4.6.2.2.- Alternativas de financiacion y/o apalancamiento

El financiamiento de la intervencion serd a través entidades publicas y privadas.

La Municipalidad Distrital de Surco junto a la Municipalidad de Lima
Metropolitana se haran cargo de la intervencion urbana, que consta del tratamiento de

areas verdes y peatonalizacion.

Para el financiamiento de las viviendas y viviendas productivas de la propuesta
urbano-arquitecténica se esta considerando el financiamiento mediantes las entidades

bancarias que son los promotores interesados en impulsar dichas dinamicas.

Los créditos de largo plazo otorgados, para ser pagados por los compradores
gue son personas de bajos recursos econdémicos de la zona, seran mediante el
aprovechamiento de las viviendas productivas o alquilando los talleres, lo que les

generara un ingreso econémico haciéndolo sostenibles y dandole un valor agregado.
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INTERPRETACION DE RESULTADOS Y BALANCE DE

CAPITULO V

LECCIONES APRENDIDAS
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5.1.- Interpretacion de resultados del proceso

5.1.1.- Balance de resultados esperados y resultados obtenidos

Proceso de Investigacion y analisis

Resultados esperados

Resultados obtenidos

Con el desarrollo del proyecto, se obtuvo como resultado
mejorar la habitabilidad, el ambiente urbano de la zona
monumental y la calidad de vida de los habitantes.

En la investigacion, el
tesista esperaba
sustentar y evidenciar la
realidad problematica de
la infraestructura

Se incluyd en la propuesta de intervencion el mejoramiento
del entorno inmediato para brindar una mayor accesibilidad
fisica de los usuarios.

existente

Se buscO implementar una técnica adecuada para la
intervencién y recuperacion de los centros histéricos hoy
abandonada.

A nivel Proyectual

Resultados esperados

Resultados obtenidos

El tesista esperaba plantear un
incremento del valor inmobiliario al
construir las viviendas.

Se logré generar viviendas productivas, estas
generaran rentabilidad

Se logrd incrementar en un 3% de areas verdes
en la zona

Se logrd el mejoramiento de los espacios
publicos, generando mayor fluidez en las
circulaciones peatonales para los residentes y
visitantes de la zona.
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5.1.2.- Conclusiones

- La rehabilitacion urbana genera un desarrollo sostenible de la zona
ya que fomenta el mejoramiento de los inmuebles, genera nuevos
inmuebles, mejora la calidad de los espacios urbanos y contribuye

con el autoempleo para los habitantes de la zona.

- El proyecto provee de una vivienda adecuada y confortable para

sus residentes fomentando una mejor calidad de vida.

- La Plaza Central ofrece un espacio de reunién para los vecinos de

la zona, donde estos pueden realizar sus actividades vecinales.

- Las viviendas productivas proporcionan una alternativa de solucion
para que los habitantes puedan mejorar su situacion y a su vez
constituyen elementos de integracion y complementacion para la

cohesién comunal

5.2.- Balance de lecciones aprendidas del proceso

5.2.1.- Lecciones aprendidas

- Para el desarrollo del proyecto se necesitdé observar las actividades
de los habitantes de la zona y conversar con ellos para reconocer
cuales eran sus necesidades espaciales y asi poder plantear

soluciones.

- Asimismo se adquiri6 experiencia en el planteamiento de
intervenciones en centros histdricos y reconocer cuales eran los
elementos que se debian tomar en consideracion para el disefio

en este tipo de contexto.
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5.2.2.- Recomendaciones

- En lugares con problematica social como éste es recomendable
crear espacios que generen otras actividades para sus habitantes
y asi ellos tengan otras alternativas de actividades que puedan
realizar, es mejor aun si estas actividades les pueden generar un

beneficio econdmico.

- Siempre considerar la creacion de &reas verdes en intervenciones

urbanas, mas aln si existe un déficit muy alto en la zona.

- La consideracion de factores climaticos que beneficien al disefio y
le ofrezcan confort de manera natural, y el uso de elementos

paisajistas como vegetacion para complementar este aspecto.

- Mayor aporte en propuestas sostenibles como la reutilizacién de
aguas grises para el riego de jardineras, o la utilizacion de
calentadores solares aprovechando los meses con mayor

radiacion solar.
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