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CAPITULO I: GENERALIDADES



1.1. INTRODUCCION

El desarrollo de la arquitectura comercial implica identificar los componentes principales de
una organizacion y sus relaciones para conseguir los objetivos del negocio. Actuando como
una fuerza integradora entre aspectos de planificacion del negocio, aspectos de operacion de

negocio y aspectos tecnoldgicos.

Con el pasar del tiempo las empresas son mas complejas y estan en constante cambio, por lo
que requieren la implantacion de una arquitectura empresarial como parte del establecimiento
de un conjunto de directrices arquitectonicas que permitan asegurar un desarrollo arménico

entre los modelos y necesidades.

El mercado de oficinas Prime en la ciudad de Lima Metropolitana ha ido en incremento, siendo
un @mbito inmobiliario comercial mas atractivo que el de viviendas. Segun los Gltimos reportes
de Colliers International, para el primer trimestre del afio 2018 la vacancia es de 25.7% que
aumentara progresivamente al final de este afio y permitird el desarrollo de proyectos

arguitectonicos.

En este contexto es que se plantea la nueva sede corporativa para la SBS en el distrito de San
Isidro, que responde a las condiciones actuales del mercado y como consecuencia de una
necesidad de expansion y mejora en infraestructura. Complementando la oferta competitiva y
exigente en el mercado de oficinas Prime, se pondra un especial cuidado a la hora de definir el
producto que saldra al mercado y que debera responder a factores externos como la vocacion

de la zona en donde se encuentra y a las necesidades de la organizacion.

1.2. TEMA

El tema pertenece al campo de la arquitectura comercial — institucional sustentable,
desarrollando los usos de oficinas para una institucion publica y oficinas prime que generen
rentabilidad.

La propuesta es un edificio de oficinas para la Superintendencia De Banca, Seguros y AFP
(SBS) con espacios complementarios en donde se realizaran actividades de integracion
empresarial, salas de induccion, salas de exposiciones, auditorio y oficinas prime de alquiler

que rentabilizan el proyecto y generan un retorno de la inversion, al edificio se le aplicaran



estrategias de disefio basadas en el bienestar laboral, ubicando al proyecto como sede
corporativa que aportara beneficios de salud y rendimiento. Ademas de ser un edificio hito en

San Isidro Golf en la periferia del centro financiero de San Isidro (Sanhattan).

La organizacion ha ido creciendo y con el tiempo han incrementado el nimero de empresas a
supervisar, el proyecto pretende satisfacer la demanda de una infraestructura idénea que
cumpla con agrupar a la SBS en una sede Unica.

1.3. PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA

Durante el primer trimestre del 2018 en Lima Metropolitana el inventario de oficinas prime se
mantuvo en 1 174 146 m2, segun el “Reporte de Oficinas ler Trimestre de Colliers
International”, No se registraron nuevos metros cuadrados de oficinas Gtiles debido a la
postergacion de los proyectos que se darian durante el primer trimestre del 2018, dando un
indicador de vacancia para este periodo de 25.7% equivalente a 302 230 m2, inferior al
mostrado al cierre del 2017 (28.1%), ascendiendo la absorcion trimestral a 29 389mz2, siendo
los sub-mercados Magdalena y Nuevo Este los que mayor actividad en colocaciones
registraron, seguidos de San Isidro y Miraflores. Al mismo tiempo se han aplicado en los
diferentes proyectos conceptos de bienestar laboral o por su nombre en inglés “Wellness”, de
estos conceptos se han desprendido estrategias que influyen en las formas, en la tecnologia
empleada, entre otras caracteristicas que definen a los edificios, sin embargo en Lima se siguen
registrando edificios que padecen del “Sindrome del edificio enfermo”® definido por la
Organizacion Mundial de la Salud. Segun el Arg. Javier Ortiz Cabrejos es responsabilidad del
Arquitecto disefiar de manera correcta y emplear materiales adecuados para no afectar la salud

mental y fisica de las personas.

En este contexto de las diferentes organizaciones publicas y privadas que operan en Lima y
gue han experimentado un crecimiento imprevisto, la SUPERINTENDENCIA DE BANCA, ,
Seguros y AFP (SBS) que cuenta con dos sedes propias segun la informacion que se encuentra
en la pagina web de la Superintendencia de Bienes Nacionales (SBN), se vio en la necesidad
de alquilar veinte viviendas y acondicionarlas como oficinas segin la informacion registrada
en la plataforma virtual del Organismo Supervisor de Contrataciones del Estado (OSCE)
generando un impacto negativo en las zonas residenciales donde se ubican los locales, al

generar transito vehicular y peatonal irregular ademas de operar sin la posibilidad de atender



al publico, ya que esto queda restringido por la municipalidad generando falta de integracion
dentro de la organizacion y aumentando los gastos operativos segun lo registrado por la
superintendencia adjunta de administracion general de la SBS. Asi mismo existen inmuebles
en el distrito con potencial comercial que se podrian convertir en polos de desarrollo. La SBS
ha realizado en el 2017 un estudio de proyeccion organizacional para solucionar la situacion
actual en la que se encuentra, como parte de un programa de inversion para integrar las
superintendencias adjuntas que operan en los inmuebles alquilados, donde funcionan por
separado, rompiendo con el esquema organizacional de la institucion y generado el traslado de
los superintendentes de cada &rea, cada vez que se requiera la evaluacion de un expediente, un
consenso para la toma de decisiones, respaldo legal, atender al publico o alguna otra diligencia

interna.

Por lo que se propone una nueva sede que albergue las distintas superintendencias adjuntas,
logrando asi reducir costos de logistica, sistematizar procedimientos donde se apliquen las

diferentes estrategias para lograr el bienestar laboral.

1.4. OBJETIVOS

1.4.1. Objetivo General

Disefar y plantear el proyecto de nueva sede corporativa para la Superintendencia De
Banca, Seguros y AFP (SBS) ubicado en San lIsidro, donde se rednan las
superintendencias adjuntas con infraestructura adecuada para el desarrollo empresarial
y espacios enfocados al “bienestar laboral”, asi como también una zona con espacios

para llevar a cabo actividades de integracion empresarial.
1.4.2 Objetivos Especificos

e Estudiar las tipologias de espacios de oficinas a traves de conceptos y
caracteristicas.

e Plantear un edificio corporativo con un z6calo de areas comunes arrendables.

e Determinar conexiones entre el zocalo de areas comunes para la integracion
empresarial, las oficinas prime en alquiler y las oficinas privadas de la entidad

desarrolladas en un centro empresarial.



e Emplear caracteristicas y conceptos de los sistemas tecnologicos aplicables a
espacios de oficinas para el “bienestar laboral”.

e Formular una propuesta arquitectonica en donde se consiga transformar a la
Unica sede de la superintendencia de banca, seguros y administradoras privadas
de fondos de pensiones (SBS) en un edificio hito con un impacto positivo en el
area inmediata.

e Elaborar el programa arquitectonico en base al esquema organizacional

enfocando la relacion funcional entre las distintas areas al interior de la entidad.

1.5. ALCANCES Y LIMITACIONES

1.5.1 Alcances:

e Se desarrollard como proyecto arquitectonico la “Nueva sede corporativa
para la superintendencia de banca, seguros y administradoras privadas de
fondos de pensiones (SBS) en el distrito de San Isidro” que satisfaga la
demanda de un mejoramiento a las instalaciones de la organizacion.

e Para el desarrollo del proyecto se tomara en cuenta la demanda de oficinas
prime en el distrito de San Isidro.

e Los criterios de funcionalidad aplicables al proyecto responderan a las
normas del RNE para oficinas.

e Las especialidades desarrolladas a nivel de anteproyecto, cumpliran con los
lineamientos basicos aplicables a la propuesta que respondan a la

Certificacién en Liderazgo en Energia y Disefio Ambiental (LEED).
1.5.2. Limitaciones:

e No hay suficiente informacién sobre los planos arquitectonicos de edificios
corporativos en Lima por motivos de seguridad.

e Larecopilacion de datos estadisticos se da a través de estudio de terceros, como
la INEI, Ministerio de Economia y tesis de terceros, estos datos no cuentan con
estadisticas actualizadas de modo que se utilizan datos del 2010 al 2017.

e No se procedera al calculo de cada especialidad, siendo esto responsabilidad de

los ingenieros especialistas en cada una de estas areas.



1.6. VIABILIDAD

En el proyecto “Nueva sede corporativa para la Superintendencia de Banca, Seguros y
Administradoras privadas de Fondos de Pensiones (SBS) en el distrito de San Isidro” la
inversion es con los fondos con los que cuenta la organizacion para desarrollar el proyecto de
expansion y forma parte de una reubicacion e integracion de la organizacion, por lo que ya

cuentan con un presupuesto establecido.

Ubicado en la interseccion de cuatro vias importantes (Av. Dos de Mayo, Av. Arenales, Av.
Jorge Basadre y Av. Arequipa), el proyecto posee gran potencial para favorecer el desarrollo
de la arquitectura comercial en la zona de San Isidro Golf cerca a “Sanhattan”, de esta forma

descongestionar la presiéon y demanda, enfocandola al nuevo polo empresarial.

Los servicios propuestos estan orientados a satisfacer la demandad de la organizacién vy el
mercado de oficinas prime en la ciudad con la finalidad de aumentar la rentabilidad. Se
desarrollaran ambientes de alquiler como el auditorio principal para el desarrollo de actividades
de integracion empresarial u otra actividad compatible, ademas de ubicar las oficinas prime en

los Ultimos.

Los resultados del andlisis de factibilidad financiera, demuestran asi que al tener las areas
destinadas al futuro desarrollo de la SBS en renta se consigue un retorno de la inversion de
1.700.000,00 USD cada afio.
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Propietario
Ubicacién
STIC? DEL INMUEBLE
Uso Actual Oficinas
Area Terreno 4,060.97
CARACTERISTICAS TECNICAS

Zonificacioén Cz
Area de Tratamiento I
Lote minimo 1000
Altura de Edificacién maxima 7
Estacionamientos
Area del Terreno 4,060.97
Area de Terreno Neta 4,060.97
Coeficiente de Edificacién 6.50
% Area Libre 50%
Area Libre 2,030.49 p?
Area Neta Ocupada 2,030.48 n?
Nro. de Pisos de vivienda 13 pisos
Area Neta de Edificacién 26,396.24 °
Oficinas 9 700.00 6,256.62
Zocalo 1 2,500.00 2,500.00
SBS 1 15,000.00 15,000.00
Area Comercial m’
Area Total Arrendable m’ 6,256.62
Area Comin Total 2,639.62
Porcentaje de Area Comin 10.00%
Area Techada Total 26,396.24
Coeficiente de Edificacién Actual 6.50

ESTACIONAMIENTOS UNIDADES TOTAL M
Area de estacionamiento en area libre (unid en 1  12.50
Area de estacionamiento en sotano (unid en m?) 12.50
Estacionamientos para Oficinas 224
Estacionamientos para Visita (10% del total Oficinas) 0
Total de estacionamiento a Construir 224 unidades
Estacionamientos en Area Libre 73% 163 2,030.49
Estacionamientos en Sétano 27% 61 762.50
Total de Estacionamientos 224 unidades

COSTOS METRADO PU uUs$ TOTAL US$ Icv TOTAL US$

Terreno m? 4,060.97 2,800.00 11,370,716.00
Alcabala gl 3.00% 341,121.48
Total Costo Terreno (1) 11,711,837.48 11,711,837.48
Costo Directo
Construccién Tipica (Oficinas) m 26,396.24 370.00 9,766,608.80 18% 1,757,989.58 11,524,598.38
Construccién de exteriores y servicios n’ 2,030.49 50.00 101,524.50 18% 18,274.41 119,798.91
Construccién estacionamientos (sétano) m? 762.50 296.00 225,700.00 18% 40,626.00 266,326.00
Total Costo Directo 10,093,833.30 1,816,889.99 11,910,723.29
Proyectos y Licencias % Construcc. 3.50% 353,284.17 13% 45,926.94 399,211.11
Gastos Generales (Administr. Y Superv.) % Construcc. 7.00% 706,568.33 18% 127,182.30 833,750.63
Utilidad Construccién lonstrucc. + 8.00% " 864,032.13 18% 155,525.78 1,019,557.91
Contingencias % Construcc. 2.00% 201,876.67 18% 36,337.80 238,214.47
SubTotal (2) 12,219,594.59 2,181,862.82 14,401,457.41
Gerencia del Proyecto % Venta 3.00% 33,827.71 % 6,088.99 39,916.69
Gasto de Publicidad % Inversion 1.00% 11,275.90 % 2,029.66 13,305.56
SubTotal (3) 45,103.61 8,118.65 53,222.26
Costo Total (1) + (2) + (3) 420.18 12,264,698.20 23,976,535.68 2,189,981.47 26,166,517.15

PRECIO RENTA Oficinas Prime (USD/M?/Mes) m 11.00 0.91 10.09

PRECIO RENTA ESTACIONAMIENTO und 150.00 12.39 137.61

INGRESOS ANUALES

Renta Oficinas Prime m? 6,256.62 132.00 757,681.94 68,191.37 825,873.31
Renta Estacionamientos und. 224.00 1,800.00 369,908.26 33,291.74 403,200.00
Total Ingresos 1,127,590.19 101,483.12 1,229,073.31

Imagen 1 - Cabida Arquitecténica del Proyecto Fuente: elaboracién propia en base a un formato regular de cabida

arquitectonica



1.7. METODOLOGIA
1.7.1. Planificacion

La etapa de planificacion es cuando se determina el carécter del proyecto y el impacto que
generara en la zona donde serd ubicado. Ademas de brindar el panorama actual donde se inserta
el proyecto para asi cubrir las necesidades de la SBS y mejorar la oferta del mercado de oficinas
Prime en el distrito de San Isidro. Comprende la introduccion, el tema, el planteamiento del
problema, los objetivos, los alcances, las limitaciones, el marco tedrico, el marco referencial y

la metodologia de estudio.

1.7.2. Técnicas de recoleccién de informacion

Al finalizar la primera etapa, se ejecuta la recoleccion de informacion, que serd utilizada para

el desarrollo del proyecto. La recopilacion de informacion se hara de la siguiente forma:

De campo:

e Fotografias del lugar de intervencion
e Levantamiento arquitectonico
e Anadlisis del lugar de intervencion

e Interpretacion del usuario e identidad del lugar

De escritorio:

e Busqueda de informacion en paginas web

e Consultas a informes gubernamentales

e Recoleccion de documentos en formatos digitales
e Tesis consultadas

e Esquemas de elaboracion propia

e Informacion bibliografica



1.7.3. Procesamiento de informacion:
La informacion recolectada en la fase anterior se procesa para utilizarla durante el desarrollo
del proyecto y asi generar conclusiones y recomendaciones. Los métodos especificos para

procesar la informacion seran los siguientes:

e Meétodo analogico: Este método comprende analizar la totalidad de datos y decidir
cuéles son dptimos para el proyecto y cual descartar.

e Meétodo grafico de proyeccion de usuarios: Analiza datos de la identidad del lugar,
determinando caracteristicas de usuarios.

e Meétodo de las aproximaciones sucesivas: El desarrollo del proyecto parte de lo

general y se va a lo particular en un determinado orden de secuencias.

La recoleccion y el procesamiento de la informacion daran como resultado los criterios que
condicionaran el disefio arquitectonico, entre ellos estan:

e Criterios Urbanos

e Criterios Volumétricos

e Criterios Funcionales

e Criterios Estructurales

e Criterios de Acondicionamiento Ambiental

Finalmente la etapa de desarrollo del disefio y la revision final.



1.7.4. Esquema Metodoldgico

Marco Tedrico
Marco Contextual
Marco Normativo

I: A nivel Interno
A nivel Externo

Arquitectura Institucional
Bienestar corporativo

=

Imagen 2 - Esquema metodoldgico Fuente: elaboracion propia en base a criterios de desarrollo del proyecto

Diagrama de flujos

EToma de partido y conceptualizacién del proyecto
Programacion y distribucién espacial

Planos (Arquitectdnicos, Especialidades)
Memaoria descriptiva

Vistas del proyecto
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CAPITULO Il: MARCO REFERENCIAL
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2.1. ANTECEDENTES
2.1.1. Internacionales

e Federal Center South Building 1202

Albert Kahn
Building 1201

Main Entrance and Viehicular Circulation
Green Zone

== Campus Zone

Imagen 4 - Vista Aérea del Federal Center South Building 1202, ~ Imagen 3 - Planta general del Federal Center South
recuperado de https://www.archdaily.pe/pe/02-309437/federal- ~ Building 1202, recuperado de

center-south-building-1202-zgf-architects (Noviembre 2013). https://www.archdaily.pe/pe/02-309437/federal-center-
south-building-1202-zgf-architects (Noviembre 2013).

Tipologia: Edificio de oficinas | Area de tema: Arquitectura institucional

Arquitecto(s): | ZGF Architects Afo: 2012

Ubicacion: Seattle, USA Superficie construida: | 19 417m2
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Imagen 5 - Vista de las areas comunes al interior del Imagen 6 - Condiciones climéticas de disefio, al interior del

edifico, recuperado de https://www.archdaily.pe/pe/02- edificio, recuperado de https://www.archdaily.pe/pe/02-
309437/federal-center-south-building-1202-zgf-architects 309437/federal-center-south-building-1202-zgf-architects
(Noviembre 2013). (Noviembre 2013).

Programacion:
e Oficinas privadas

Plataforma de oficinas

Libreria — Archivos

Sala de conferencias

Salas de usos maltiples

Descripcion:

El edificio de oficinas se encuentra al interior de la infraestructura federal, ubican las areas
comunes al centro y las oficinas alrededor con vista a la costa de Duwamish incorporando el
entorno natural al proyecto. Los aspectos principales del edificio estan disefiados para crear un
entorno interior de alto rendimiento, desarrollando espacios acogedores que establecen un
nuevo estandar de lugar de trabajo moderno y sostenible.

Conclusiones:

e Areas comunes enfocadas al bienestar laboral, con pequefias plazas transitables en el

primer nivel.

¢ Volumen con las oficinas orientadas al norte y el ingreso principal con vista al entorno

natural.

e Plaza transitable con paredes revestidas en madera, generando un ambiente célido y

acogedor.



e Nueva Corte de Toronto
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7. Places for Public Realm Expansion

)

Imagen 8 - Vista Aérea de la Nueva Corte de Toronto, recuperado Imagen 7 - Planta general de la Nueva Corte de
de http://www.rpbw.com/project/new-toronto-courthouse (2017).  Toronto, recuperado de
http://www.rpbw.com/project/new-toronto-courthouse
(2017).

construida:

) o i Arquitectura
Tipologia: Edificio institucional Areadetema: |
institucional
Renzo Piano Building
Arquitecto(s): | Workshop, en colaboracion con | Afio: 2016
NORR Ltd.
L Superficie
Ubicacion: Toronto, Canada 6 624 m2
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Imagen 9 - Hall e Ingeo n triple altura, recuperado de Imagen 10 - Interseccion de circulaciones al interior de
http:/Awww.rpbw.com/project/new-toronto-courthouse (2017).  hall de ingreso, http://www.rpbw.com/project/new-toronto-
courthouse (2017).

Programacion:

e Atrio de ingreso

e Salas de audiencia

e Oficinas privadas

e Sala de conferencias
Descripcion:
El proyecto arquitecténico estd ubicado dentro del centro historico de la ciudad. El objetivo
de la nueva instalacion, es modernizar las instalaciones existentes y a nivel urbano, crear
coherencia y conexion con el patrimonio cultural y las caracteristicas naturales de la ciudad.
Con un atrio de 20m de altura rodeado por una fachada acristalada altamente transparente crea

una imagen inmediata y fuerte que extendera el ambito publico al interior del edificio.
Conclusiones:

e Volumen completamente permeable al entorno urbano, expresando la naturaleza

publica de la institucion.

e Oficinas distribuidas al rededor del ntcleo de ascensores, aprovechando las visuales del

terreno.

e Cobertura ligera.



e Le Coriscant/ Brenac & Gonzalez & Associés
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Imagen 11 - Vista aérea del conjunto, se visualizan las distintas alturas,
recuperado de https://www.archdaily.pe/pe/775284/le-coruscant-atelier-
darchitecture-brenac-gonzalez (Octubre 2015).

plan niveau R.DC :’.';T;"

Imagen 12 - Planta general del Le Coriscant, recuperado de
https://www.archdaily.pe/pe/775284/le-coruscant-atelier-
darchitecture-brenac-gonzalez (Octubre 2015).

Tipologia:

Edificio de oficinas

Area de tema:

Arquitectura Comercial

Arquitecto(s):

Dietmar Feichtinger
Architectes

ANo:

2015

Ubicacion:

Aubervilliers, Francia
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Imagen 13 - Plaza intermedia, recuperado de Imagen 14 - Vista interior de la cobertura, recuperado de

https://www.archdaily.pe/pe/775284/le-coruscant-atelier- https://www.archdaily.pe/pe/775284/le-coruscant-atelier-
darchitecture-brenac-gonzalez (Octubre 2015). darchitecture-brenac-gonzalez (Octubre 2015).

Programacion:

e Auditorio
e Comedor
e Oficinas independientes

e Plazas transitables
Descripcion:

El proyecto esta conformado por tres grandes volimenes unidos en el primer nivel, por areas
comunes. Se desplazan las aristas del volumen incorporando pequefias plazas intermedias. En
dicha configuracidn, la eleccion de ventanas verticales proporciona eficiencia térmica, un buen
coeficiente de factor de luz diurna y una estética especifica resaltada por la presencia de una
capa de metal plisado. Este sobre unifica las especificaciones y cumple con las ambiciones

ambientales del proyecto.
Conclusiones:

e Cobertura de aluminio en forma de fractales que genera un efecto de tejido unitario y
cambiante.

e Aplicacion de condiciones climaticas del lugar en la orientacion del volumen y las
fachas permeables o cerradas, Importancia de espacios intermedios o plazas transitables

para la recreacion pasiva.



2.1.2. Nacionales

e Prisma Business Tower

o

Imagen 16 - Vista a nivel de peatén del hall de ingreso,

/

http://www.pragmaarquitectos.com.pe/prisma-business-
tower.html (Febrero 2018).
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Imagen 15 - Vista exterior del edificio Prima Business
Tower, recuperado de
http://www.pragmaarquitectos.com.pe/prisma-business-
tower.html (Febrero 2018).

Arquitectura

Tipologia: Edificio de oficinas Area de tema: _
comercial
Arquitecto(s): | Pragma Arquitectos Afo: 2013
L ] Superficie
Ubicacion: Magdalena del Mar, Perd 64536.79 m2

construida:
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Imagen 18 - Vista del directorio, recuperado de lHustracion 17 - Vista interior del hall de ingreso,
https://www.archdaily.pe/pe/office/pragma-arquitectos recuperado de
(Febrero 2018). http://www.pragmaarquitectos.com.pe/prisma-business-

tower.html (Febrero 2018).

Programacion:

e Sala de usos multiples

e Local comercial

e Lounge

e Gimnasio

e Oficinas privadas
Descripcion:
La torre de oficinas de 17 pisos cuenta con salas de usos multiples y un local comercial en el
primer nivel para desarrollar un z6calo mediamente publico y de actividades complementarias
a las oficinas. En los pisos superiores el volumen aprovecha la doble visual que el terreno
ofrece y para brindarles a sus oficinas prime una excelente vista del entorno urbano. Finalmente
el proyecto resuelve la azotea como un espacio de bienestar e integracion, a la que pueden

acceder los trabajadores.
Conclusién:
e Zbcalo de areas comunes de uso interno, desarrolladas para el bienestar laboral, como
gimnasios y locales comerciales.
e Circulacion nucleada con un pasadizo horizontal que distribuye a las oficinas privadas
con visual al exterior.
e Generar actividades de recreacion en la planta superior del edificio, para aprovechas

una vez mas la visual al exterior.
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e Basadre
Imagen 19 - Vista exterior de la esquina del edificio BASADRE, recuperado
de http://www.pragmaarquitectos.com.pe/basadre.html (Febrero 2018).
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Imagen 20 - Vista lateral del edificio BASADRE, recuperado de
http://www.pragmaarquitectos.com.pe/basadre.html (Febrero 2018)
) ) o o i Arquitectura
Tipologia: Edificio de oficinas Area de tema: .
comercial
Arquitecto(s): | Pragma Arquitectos Afo: 2014
Ubicacion: San Isidro, Perd Superficie construida: 9589 m2
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| : L T
Imagen22 - Vista del interior del lobby, recuperado de Imagen 21 - Vista del ingreso principal, con un desfase

http://www.pragmaarquitectos.com.pe/basadre.html de volumetria, recuperado de
(Febrero 2018). http://www.pragmaarquitectos.com.pe/basadre.html
(Febrero 2018).

Programacion:

e Sala de reuniones
e Hall de ingreso

e Oficinas
Descripcion:

El proyecto esta ubicado en un terreno con dos importantes visuales, la volumetria le brinda
importancia a la union de ambos planos colocando un cubo girado a un nivel intermedio.
Conceptualmente estos quiebres le brindan una percepcion de movimiento a ambas partes
importantes a nivel de programa, sefialando lo independiente que son de los demas ambientes

al interior del edificio.
Conclusiones:

e Volumetria con movimiento y un ingreso principal enmarcado en un cubo transparente
que se incorpora con la plataforma externa.

e Fachada vidriada con visuales en ambos lados del terreno.
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2.2. BASE TEORICA

2.2.1. Arquitectura Institucional

Segun la Columnista y critica de Arquitectura Comercial del Diario “El Listin” de Republica
Dominicana Jacquelin Campos la arquitectura institucional hace ciudad. Un edificio bien
planteado e insertado de forma respetuosa en su entorno transforma la zona y le da a la ciudad
una mejor cara. Pero, por otro lado, una edificacion tiene que respetar la estética de zonas que

cuentan con normativas especiales.

La buena arquitectura institucional se preocupa por la fachada, por la forma en que las personas
ingresaran al edificio, por el espacio de las aceras, por hacer que la ciudad gane, ya que asi sus
habitantes se sentiran orgullosos de ella y la cuidaran mas.

Una edificacion institucional puede convertirse en referente, en arquitectura memorable.
(Campos, 2012)

2.2.2. Arquitectura Corporativa

Segtin la autora del libro “Protocolo y Comunicacién en la empresa y los negocios” Carmen
Cuadrado la arquitectura de una empresa la constituyen los edificios donde se desarrolla el
trabajo de los empleados y donde la organizacion se relaciona con sus clientes, proveedores y
publico en general. No se debe entender como el simple lugar donde se realiza un trabajo. La
arquitectura estd comunicando al publico que accede a ella y a los empleados, datos sobre
nuestra identidad corporativa. Un edificio en si 0 su ubicacion pueden transmitir prestigio y
reforzar la lealtad de la plantilla o bien reflejar mediocridad. Es algo que no se debe descuidar.
Debemos entender la arquitectura corporativa como una inversiébn en comunicacién
permanente y duradera. Su importancia es tan grande como la seleccion y formacion continua
de nuestro personal y requiere una atencion similar. Si nuestros lugares de trabajo son
agradables, comodos, facilmente asociables con la empresa, practicos y accesibles, estaremos
dando una imagen de seriedad en el trabajo, rapidez en el servicio, poder econémico, seguridad,
progreso, control cientifico y técnico, fluidez de nuestra comunicacion con el cliente, etc.
(Cuadrado, 2018)



2.2.3. Criterios de Disefio para Edificios de Oficinas
Un edificio de oficinas moderno debe ser flexible y contar con tecnologia avanzada para crear
un ambiente de trabajo saludable, seguro, accesible y comodo. Debe resolver las necesidades
especificas de los usuarios. Y se debe prestar especial atencion a las areas de atencidn al pablico

y a los ingresos al edificio.

Las consideraciones a tener en cuenta son: flujo econémico o rentabilidad, funcionalidad y
operatividad, flexibilidad, planificacién urbana, productividad, tecnologia, seguridad y

sostenibilidad.
(Department, Directorate General Central Public Works, 2013)

Lo citado anteriormente nos permite determinar de forma clara cuales son los criterios basicos
para realizar con éxito un proyecto de edificio de oficinas. Son conceptos que vienen siendo
explorados tras la aparicion de distintos proyectos de arquitectura y urbanismo de los ultimos

afios, en donde las ciudades han generado hitos representativos a nivel internacional.

2.2.4. Bienestar: El nuevo concepto en el desarrollo de espacios de trabajo

El bienestar corporativo o programas de bienestar son una serie de politicas enfocadas al
bienestar tanto fisico como mental de los colaboradores. Muchas de las grandes corporaciones
locales y globales ya lo tienen en su ADN como una politica de recursos humanos, pero otras
empresas en el pais aun no. En Estados Unidos, para darnos una idea, The Rand Workplace
Wellness Program Study encontrd en el 2012 que la mitad de las pequefias empresas y el 90%
de las grandes ofrecian Programas de Bienestar, lo que implicaba un campo en blanco de
empresas. Si bien sabemos que muchas empresas en el Per( realizan programas internos de

bienestar, hoy en dia no contamos con cifras exactas al respecto.
Caracteristicas para brindar bienestar en un espacio de trabajo:

e Techos altos

e lluminacién multiespectral

e Acceso a luz natural

e Vista a elementos naturales

e Espacios silenciosos

e Uso de vegetacion o jardines interiores



e Recursos para el manejo del estres

e Acceso a opciones saludables de comida

e Confort térmico e iluminacion

e Calidad de aire

e Equipo ergondmico

e Uso estratégico del color

e Espacios que fomentan el compromiso social

(Colliers International, 2018)

2.3. BASE CONCEPTUAL
Bienestar laboral

El concepto de Bienestar Laboral se refiere al estado 6ptimo del grupo de personas que actdan
en una organizacion y que puede lograrse a través de programas, actividades y proyectos
orientados a romper el tedio de la rutina laboral y favorecer el equilibrio entre los aspectos
familiares, personales y sociales de los empleados.

(Prevento, 2015)

Mercado Prime

Mercado Inmobiliario de oficinas de alta gama compuesto por edificios de oficinas de clases
A+ y A. Un edificio prime tiene un buen disefio, tecnologia de punta, certificaciones de calidad
y sostenibilidad, correcta ubicacién acompafiada del equipamiento urbano selecto y, sobre

todo, aquel complemento en areas comunes.
(Asociacion de desarrolladores inmobiliarios del Pera, 2017)
Sanhattan

Dentro del Mercado Inmobiliario, Sanhattan es un submercado ubicado en el distrito de San

Isidro, donde se encuentran los edificios de oficinas modernos y de mayor altura.

(Colliers International, 2018)



Sede

La palabra sede indica el lugar donde funciona un organismo publico, bien sea un tribunal, una
gobernacion, organizacién o instituto que se encarga del bienestar econémico, social, politico,
de un pais existen diferentes tipos de sedes como: sede social, sede corporativa, sede
diplomatica, entre otras. La sede corporativa es el lugar donde se dispone todas las funciones
y actividades mas importantes de una corporacion, este es el caso de que la empresa posea
varias oficinas, pues la sede sera el lugar en donde se lleva a cabo todas las funciones

principales.
(Significados, 2015)
2.4. CONCLUSIONES

Las funciones laborales al interior de la institucién brindan un esquema de flujos con funciones
definidas, que determinan la imagen corporativa. Es por ello que la propuesta resuelve los
requisitos solicitados en base al concepto de sede corporativa y propone un enfoque de

bienestar laboral como vision a futuro.



CAPITULO III: MARCO NORMATIVO



3.1. Reglamento Nacional de Edificaciones
Definicion

Edificio de oficinas: Edificacion de una o varias unidades, destinado a albergar actividades de

tipo intelectual.

Accesos v pasajes de circulacion

Areas de trabajo interiores en oficinas 0.90 m.
Escaleras

Se usaran escaleras presurizadas que contaran con un sistema mecanico gque inyecta aire a
presion dentro de la caja de la escalera siguiendo los parametros técnicos requeridos para estos

sistemas. Deben estar cerradas al exterior.
2.1.1 Norma A.080 Oficinas

Capitulo I: Aspectos Generales

Articulo 1.- Se denomina oficina a toda edificacién destinada a la prestacion de servicios
administrativos, técnicos, financieros, de gestion, de asesoramiento y afines de caracter pablico

0 privado.

Articulo 2.- La presente norma tiene por objeto establecer las caracteristicas que deben tener

las edificaciones destinadas a oficinas:
Los tipos de oficinas comprendidos dentro de los alcances de la presente norma son:

a) Oficina independiente: Edificacion de uno o mas niveles, que puede o no formar

parte de otra edificacion.

b) Edificio corporativo: Edificacién de uno o varios niveles, destinada a albergar

funciones prestadas por un solo usuario.

Capitulo 11I: Condiciones de Habitabilidad y Funcionalidad

Acrticulo 3.- Las condiciones de habitabilidad y funcionalidad se refieren a aspectos de uso,

accesibilidad, ventilacion e iluminacion.



Las edificaciones para oficinas, deberan cumplir con los requisitos establecidos en la

Norma A.010 “Consideraciones Generales de Disefio” y en la Norma A.130 “Requisitos de

Seguridad”.

Articulo 4.- Las edificaciones para oficinas deberan contar con iluminacién natural o artificial,

que garantice el desemperio de las actividades que se desarrollaran en ellas.

La iluminacion artificial recomendable debera alcanzar los siguientes niveles de iluminacién

en el plano de trabajo:

Areas de trabajo en oficinas 250 luxes
Vestibulos 150 luxes
Estacionamientos 30 luxes
Circulaciones 100 luxes
Ascensores 100 luxes
Servicios higiénicos 75 luxes

Articulo 5.- Las edificaciones para oficinas podran contar optativa o simultaneamente con

ventilacion natural o artificial.

En caso de optar por ventilacion natural, el &rea minima de la parte de los vanos que abren para

permitir la ventilacién, debera ser superior al 10% del area del ambiente que ventilan.

Acrticulo 6 - EI nimero de ocupantes de una edificacion de oficinas se calculara a razon de una

persona cada 9.5 m2.

Acrticulo 7.- La altura libre minima de piso terminado a cielo raso en las edificaciones de

oficinas sera de 2.40 m.

Acrticulo 8.- Los proyectos de edificios corporativos o de oficinas independientes con mas de
5,000 m2 de area Util deberan contar con un estudio de impacto vial que proponga una solucion

que resuelva el acceso y salida de vehiculos. (Ver anexo)



Capitulo I11: Caracteristicas de los Componentes

Articulo 9.- Las edificaciones para oficinas, independientemente de sus dimensiones deberan

cumplir con la norma A.120 “Accesibilidad para personas con discapacidad”

Articulo 10.- Las dimensiones de los vanos para la instalacién de puertas de acceso,
comunicacion y salida deberan calcularse segun el uso de los ambientes a los que dan acceso

y al nimero de usuarios que las empleara, cumpliendo los siguientes requisitos:
a) La altura minima sera de 2.10 m.

b) Los anchos minimos de los vanos en que se instalaran puertas seran:

Ingreso principal 1.00 m.
Dependencias interiores 0.90 m
Servicios higiénicos 0.80 m.

Articulo 11.- Deberan contar con una puerta de acceso hacia la azotea, con mecanismos de

apertura a presion, en el sentido de la evacuacion.

Articulo 12.- El ancho de los pasajes de circulacién dependera de la longitud del pasaje desde
la salida mas cercana y el nimero de personas que acceden a sus espacios de trabajo a través

de los pasajes.
Acrticulo 13.- Las edificaciones destinadas a oficinas deberan cumplir los siguientes requisitos:

a) El nimero y ancho de las escaleras esta determinado por el calculo de evacuacion

para casos de emergencia.

b) Las escaleras estaran aisladas del recinto desde el cual se accede mediante una puerta
a prueba de fuego, con sistema de apertura a presion (barra anti panico) en la direccion
de la evacuacion y cierre automatico. No seran necesarias las barras anti panico en

puertas por las que se evacuen menos de 50 personas.

Capitulo 1V: Dotacién de Servicios




Articulo 14.- Los ambientes para servicios higiénicos deberdn contar con sumideros de
dimensiones suficientes como para permitir la evacuacion de agua en caso de aniegos
accidentales. La distancia entre los servicios higiénicos y el espacio mas alejado donde pueda
trabajar una persona, no puede ser mayor de 40 m. medidos horizontalmente, ni puede haber

mas de un piso entre ellos en sentido vertical.

Articulo 15.- Las edificaciones para oficinas, estaran provistas de servicios sanitarios para

empleados, segun lo que se establece a continuacion:

NUmero de ocupantes Hombres Mujeres Mixto
De 1 a 6 empleados 1L,1u,1l
De 7 a 20 empleados 1L, 1u, 1l 1L, 11
De 21 a 60 empleados 2L, 2u,2l 2L, 21
De 61 a 150 empleados 3L, 3u, 3l 3L, 3l
Por cada 60 empleados adicionales 1L, 1u, 1l 1L, 11

L: Lavatorio U: Urinario I: Inodoro

Articulo 16.- Los servicios sanitarios podran ubicarse dentro de las oficinas independientes o
ser comunes a varias oficinas, en cuyo caso deberan encontrase en el mismo nivel de la unidad
a la que sirven, estar diferenciados para hombres y mujeres, y estar a una distancia no mayor a

40m. Medidos desde el punto mas alejado de la oficina a la que sirven.

Los edificios de oficinas y corporativos contaran adicionalmente con servicios sanitarios para
empleados y para publico segun lo establecido en la Norma A.070 “Comercio” del presente
Reglamento, cuando se tengan previstas funciones adicionales a las de trabajo administrativo,

como auditorios y cafeterias.

Acrticulo 17.- La dotacién de agua a garantizar para el disefio de los sistemas de suministro y

almacenamiento son:
Riego de jardines 5 Its. x m2 x dia
Oficinas 20 Its. x persona x dia

Tiendas 6 Its. X persona x dia



Articulo 18.- Los servicios higiénicos para personas con discapacidad seran obligatorios a
partir de la exigencia de contar con tres artefactos por servicio, siendo uno de ellos accesible a

personas con discapacidad.

En caso se proponga servicios separados exclusivos para personas con discapacidad sin

diferenciacion de género, este debera ser adicional al numero de aparatos exigible.

Articulo 19.- Las edificaciones de oficinas deberan tener estacionamientos dentro del predio
sobre el que se edifica. EI nimero minimo de estacionamientos quedara establecido en los

planes urbanos distritales o provinciales.

La dotacion de estacionamientos debera considerar espacios para personal, para visitantes y

para los usos complementarios.

Acrticulo 20.- Cuando no sea posible tener el nimero de estacionamientos requerido dentro del
predio, por tratarse de remodelaciones de edificaciones construidas al amparo de normas que
han perdido su vigencia o por encontrarse en zonas monumentales, se podra proveer los
espacios de estacionamiento en predios cercanos segun lo que norme la Municipalidad Distrital

respectiva en la que se encuentre la edificacion.

Articulo 21.- Debera proveerse espacios de estacionamiento accesibles para los vehiculos que
transportan o son conducidos por personas con discapacidad, a razén de 1 cada 50

estacionamientos requeridos.

Su ubicacidn serd la méas cercana al ingreso y salida de personas, debiendo existir una ruta

accesible.

Avrticulo 22.- Los estacionamientos en s6tanos que no cuenten con ventilacion natural, deberan

contar con un sistema de extraccion mecanica, que garantice la renovacion del aire.
Articulo 23.- Se proveerd un ambiente para basura de destinard un area minima de
0.01 m3 por m2 de area de util de oficina, con un area minima de 6 m2.

2.1.2 Norma A.010: Condiciones Generales de Disefio

Capitulo I: Caracteristicas de Disefio




Articulo 1.- La presente norma establece los criterios y requisitos minimos de disefio
arquitectonico que deberan cumplir las edificaciones con la finalidad de garantizar lo

estipulado en el Art. 5° de la norma G.010 del TITULO I del presente reglamento.

Articulo 2.- Excepcionalmente los proyectistas, podran proponer soluciones alternativas y/o
innovadoras que satisfagan los criterios establecidos en el articulo tercero de la presente
Norma, para lo cual la alternativa propuesta debe ser suficiente para alcanzar los objetivos de

forma equivalente o superior a lo establecido en el presente reglamento.

En este caso el proyectista deberd fundamentar su propuesta mediante normativa NFPA 101 u

otras normas equivalentes reconocidas por la Autoridad Competente.

Acrticulo 3.- Las obras de edificacidon deberan tener calidad arquitectonica, la misma que se
alcanza con una respuesta funcional y estética acorde con el proposito de la edificacién, con el
logro de condiciones de seguridad, con la resistencia estructural al fuego, con la eficiencia del

proceso constructivo a emplearse y con el cumplimiento de la normativa vigente.

Las edificaciones responderan a los requisitos funcionales de las actividades que se realicen en
ellas, en términos de dimensiones de los ambientes, relaciones entre ellos, circulaciones y

condiciones de uso.

Se ejecutard con materiales, componentes y equipos de calidad que garanticen seguridad,
durabilidad y estabilidad.

En las edificaciones se respetard el entorno inmediato, conformado por las edificaciones
colindantes, en lo referente a altura, acceso y salida de vehiculos, integrandose a las

caracteristicas de la zona de manera armonica.

En las edificaciones se propondra soluciones técnicas apropiadas a las caracteristicas del clima,

del paisaje, del suelo y del medio ambiente general.

En las edificaciones se tomara en cuenta el desarrollo futuro de la zona, en cuanto a vias

publicas, servicios de la ciudad, renovacién urbana y zonificacion.

Articulo 4.- Los parametros urbanisticos y edificatorios de los predios urbanos deben estar
definidos en el Plan Urbano. Los Certificados de Pardmetros deben consignar la siguiente

informacion:



a) Zonificacion.

b) Secciones de vias actuales y, en su caso, de vias previstas en el Plan Urbano de la

localidad.

¢) Usos del suelo permitidos.

d) Coeficiente de edificacion.

e) porcentaje minimo de area libre.

f) Altura de edificacion expresada en metros.

g) Retiros.

h) Area de lote normativo, aplicable a la subdivision de lotes.

i) Densidad neta expresada en habitantes por hectarea o en area minima de las unidades

que conformaran la edificacion.

J) Exigencias de estacionamientos para cada uno de los usos permitidos.
k) Areas de riesgo o de proteccion que pudieran afectarlo.

) calificacién de bien cultural inmueble, de ser el caso.

m) Condiciones particulares.

Articulo 5.- En las localidades en que no existan normas establecidas en los planes de
acondicionamiento territorial, planes de desarrollo urbano provinciales, planes urbanos
distritales o planes especificos, el propietario debera efectuar una propuesta, que sera evaluada
y aprobada por la Municipalidad Distrital, en base a los principios y criterios que establece el

presente Reglamento.

Acrticulo 6.- Los proyectos con edificaciones de uso mixto deberan cumplir con las normas

correspondientes a cada uno de los usos propuestos.

Articulo 7.- Las normas tecnicas que deben cumplir las edificaciones son las establecidas en el
presente Reglamento Nacional de Edificaciones. No es obligatorio el cumplimiento de normas

internacionales que no hayan sido expresamente homologadas en el Perd. Seran aplicables



normas, estandares y codigos de otros paises o instituciones, en caso que estas se encuentren

expresamente indicadas en este Reglamento o en reglamentos sectoriales.

Capitulo 11: Relacién de la Edificacion con la Via Publica

Articulo 8.- Las edificaciones deberan tener cuando menos un acceso desde el exterior. El
numero de accesos y sus dimensiones se definen de acuerdo con el uso de la edificacion. Los
accesos desde el exterior pueden ser peatonales y vehiculares. Los elementos moviles de los

accesos al accionarse, no podran invadir las vias y areas de uso publico.

Articulo 9.- Cuando el Plan Urbano Distrital lo establezca existiran retiros entre el limite de

propiedad y el limite de la edificacion.

Los retiros tienen por finalidad permitir la privacidad y seguridad de los ocupantes de la
edificacion y pueden ser:

a) Frontales: Cuando la distancia se establece con relacién al lindero colindante con una
via publica.

b) Laterales: Cuando la distancia se establece con relacion a uno o a ambos linderos

laterales colindantes con otros predios.
c) Posteriores: Cuando la distancia se establece con relacion al lindero posterior.

Los planes urbanos establecen las dimensiones minimas de los retiros. El proyecto a

edificarse puede proponer retiros de mayores dimensiones.

Acrticulo 10.- El Plan de Desarrollo Urbano puede establecer retiros para ensanche de la(s)
via(s) en que se ubica el predio materia del proyecto de la edificacion, en cuyo caso esta
situacion debera estar indicada en el Certificado de Parametros Urbanisticos y Edificatorios o
en el Certificado de Alineamiento.

Articulo 11.- Los retiros frontales pueden ser empleados para:

a) La construccion de gradas para subir o bajar como maximo 1.50 m del nivel de

vereda.



b) La construccion de cisternas para agua y sus respectivos cuartos de bombas.
c) La construccién de casetas de guardiania y su respectivo bafio.
d) Estacionamientos vehiculares con techos ligeros o sin techar.

e) Estacionamientos en semisdtano, cuyo nivel superior del techo no sobrepase 1.50 m
por encima del nivel de la vereda frente al lote.

f) Cercos delanteros opacos.

g) Muretes para medidores de energia eléctrica

h) Reguladores y medidores de gas natural y GLP.

i) Almacenamiento enterrado de GLP y liquidos combustibles
J) Techos de proteccion para el acceso de personas.

k) Escaleras abiertas a pisos superiores independientes, cuando estos constituyan

ampliaciones de la edificacion original.

) Piscinas

m) Sub-estaciones eléctricas

n) Instalaciones de equipos y accesorios contra incendio.
0) Y otros debidamente sustentados por el proyectista.

Articulo 12.- Los cercos tienen como finalidad la proteccion visual y/o auditiva y dar
seguridad a los ocupantes de la edificacion; debiendo tener las siguientes

caracteristicas:

a) Podran estar colocados en el limite de propiedad, pudiendo ser opacos o
transparentes. La colocacion de cercos opacos no varia la dimension de los retiros

exigibles.
b) La altura dependera del entorno.

c) Deberan tener un acabado concordante con la edificacion que cercan.



d) Se podran instalar conexiones para uso de bomberos.

e) Cuando se instalen dispositivos de seguridad que puedan poner en riesgo a las

personas, estos deberan estar debidamente sefializados.

Articulo 13.- En las esquinas formadas por la interseccion de dos vias vehiculares, con el fin
de evitar accidentes de transito, cuando no exista retiro o se utilicen cercos opacos, existira un
retiro en el primer piso, en diagonal (ochavo) que debera tener una longitud minima de 3.00 m,
medida sobre la perpendicular de la bisectriz del angulo formado por las lineas de propiedad
correspondientes a las vias que forman la esquina. El ochavo debe estar libre de todo elemento

que obstaculice la visibilidad.
Acrticulo 14.- Los voladizos tendran las siguientes caracteristicas:

a) En las edificaciones que no tengan retiro no se permitira voladizos sobre la vereda,
salvo que por razones vinculadas al perfil urbano preexistente, el Plan Urbano distrital
establezca la posibilidad de ejecutar balcones, voladizos de proteccion para lluvias,

cornisas u otros elementos arquitecténicos cuya proyeccién caiga sobre la via publica.

b) Se puede edificar voladizos sobre el retiro frontal hasta 0.50 m, a partir de 2.30 m de
altura. Voladizos mayores, exigen el aumento del retiro de la edificacién en una

longitud equivalente.

c) No se permitirdn voladizos sobre retiros laterales y posteriores minimos

reglamentarios, ni sobre retiros frontales cuya finalidad sea el ensanche de via.

Articulo 15.- El agua de lluvias proveniente de cubiertas, azoteas, terrazas y patios
descubiertos, deberé contar con un sistema de recoleccién canalizado en todo su recorrido hasta

el sistema de drenaje publico o hasta el nivel del terreno.

El agua de lluvias no podra verterse directamente sobre los terrenos o edificaciones de

propiedad de terceros, ni sobre espacios o vias de uso publico.

Capitulo I11: Separacion Entre Edificaciones

Articulo 16.- Toda edificacion debe guardar una distancia con respecto a las edificaciones
vecinas, por razones de seguridad sismica, contra incendios o por condiciones de iluminacién

y ventilacion naturales de los ambientes que la conforman.



Articulo 17.- La separacion entre edificaciones por seguridad sismica se establece en el célculo
estructural correspondiente, de acuerdo con las normas sismo resistente. La separacion
necesaria por requerimientos de proteccién contra incendio, esta en funcion al riesgo de la

edificacion, y seré explicita en cada caso segun se establezca en la Norma A.130

Articulo 20.- Los pozos de luz pueden estar techados con una cubierta transparente y dejando
un area abierta para ventilacion, a los lados, superior al 50% del &rea del pozo. Esté cubierta

no reduce el area libre.

Capitulo 1V: Dimensiones Minimas de los Ambientes

Articulo 21.- Las dimensiones, area y volumen, de los ambientes de las edificaciones deben ser

las necesarias para:
a) Realizar las funciones para las que son destinados.
b) Albergar al nimero de personas propuesto para realizar dichas funciones.

c) Tener el volumen de aire requerido por ocupante y garantizar su renovacién natural

o artificial.

d) Permitir la circulacion de las personas asi como su evacuacién en casos de

emergencia.
e) Distribuir el mobiliario o equipamiento previsto.
f) Contar con iluminacion suficiente.

Articulo 22- Los ambientes con techos horizontales, tendran una altura minima de piso
terminado a cielo raso de 2.30 m. Las partes mas bajas de los techos inclinados podran tener

una altura menor. En climas calurosos la altura debera ser mayor.

Acrticulo 23.- Los ambientes para equipos o espacios para instalaciones mecanicas, podran tener
una altura menor, siempre que permitan el ingreso y permanencia de personas de pie (parados)

para la instalacion, reparacion o mantenimiento.

Articulo 24.- Las vigas y dinteles, deberan estar a una altura minima de 2.10 m sobre el piso

terminado.

Capitulo V: Accesos vy Pasajes de Circulacion




Articulo 25.- Los pasajes para el transito de personas deberdn cumplir con las siguientes

caracteristicas:

a) Tendran un ancho libre minimo calculado en funcion del nimero de ocupantes a los

que sirven.

b) Los pasajes que formen parte de una via de evacuacion careceran de obstaculos en
el ancho requerido, salvo que se trate de elementos de seguridad o cajas de paso de
instalaciones ubicadas en las paredes, siempre que no reduzcan en mas de 0.15 m el
ancho requerido. El célculo de los medios de evacuacion se establece en la Norma
A130.

c) Para efectos de evacuacion, la distancia total de viaje del evacuante (medida de
manera horizontal y vertical) desde el punto mas alejado hasta el lugar seguro (salida
de escape, area de refugio o escalera de emergencia) sera como maximo de 45 m sin

rociadores o 60 m con rociadores.

Casos particulares edificacion con rociadores sin rociadores:

Edificacion Con Rociadores Sin Rociadores

Oficinas con dos o mas rutas alternas de | 90 m. 60m.
evacuacion hasta la salida

Estacionamientos techados cerrados 60 m. 45 m.

(*) NOTA: Para el caso de oficinas donde la distancia de recorrido interno méas desfavorable

supere lo indicado se debera considerar una ruta alterna.

e) Sin perjuicio del calculo de evacuacion mencionado, la dimensién minima del ancho
de los pasajes y circulaciones horizontales interiores, medido entre los muros que lo

conforman sera las siguientes:

Areas de trabajo interiores en oficinas 0.90 m.

Capitulo VI: Circulacion Vertical, Aberturas al Exterior, Vanos y Puertas de Evacuacion

Acrticulo 26.- Las escaleras pueden ser:



a) Integradas

Son aquellas que no estan aisladas de las circulaciones horizontales y cuyo objetivo es
satisfacer las necesidades de transito de las personas entre pisos de manera fluida y
visible. Estas escaleras pueden ser consideradas para el calculo de evacuacion, si la
distancia de recorrido lo permite. No son de construccion obligatoria, ya que dependen

de la solucién arquitectdnica y caracteristicas de la edificacion.
b) De Evacuacién

Son aquellas a prueba de fuego y humos, sirven para la evacuacion de las personas y
acceso del personal de respuesta a emergencias. Estas escaleras deberan cumplir los

siguientes requisitos:

1. Toda escalera de evacuacion, debera ser ubicada de manera tal que permita a los usuarios en

caso de emergencia, salir del edificio en forma rapida y segura.

2. Deben ser continuas del primer al tltimo piso incluyendo el acceso a la azotea. A excepcion
de edificios residenciales, donde el acceso a la azotea podra ser mediante una escalera del tipo

gato.

3. Deben entregar directamente a la acera, al nivel del suelo o en via pablica amplia y segura
al exterior, o en su defecto a un espacio compartimentado cortafuego que conduzca hacia la via

publica.

4. No sera continua a un nivel inferior al primer piso, a no ser que esté equipada con una barrera
de contencion y direccionamiento en el primer piso, que imposibilite a las personas que
evacuan el edificio continuar bajando accidentalmente al sétano, o a un nivel inferior al de la

salida de evacuacion

5. El vestibulo previo ventilado debera contar con un area minima que permita el acceso y
maniobra de una camilla de evacuacion o un area minima de 1/3 del area que ocupa el cajon

de la escalera.

6. El ancho util de las puertas a los vestibulos ventilados y a las cajas de las escaleras deberan
ser calculadas de acuerdo con lo especificado en la Norma A.130, articulo 22°. En ningun caso

tendran un ancho de vano menor a 1.00 m.



7. Las puertas de acceso a las cajas de escalera deberan abrir en la direccion del flujo de
evacuacion de las personas y su radio de apertura no debera invadir el area formada por el

circulo que tiene como radio el ancho de la escalera.
8. Tener un ancho libre minimo del tramo de escalera de 1,20 m. podran incluir pasamanos

9. Tener pasamanos a ambos lados separados de la pared un maximo de 5 cm. El ancho del
pasamanos no sera mayor a 5 cm. pasamanos con separaciones de anchos mayores requieren

aumentar el ancho de la escalera.

10. Deberéan ser construidas de material incombustible y mantener la resistencia estructural al

fuego que se solicita para cada caso.

11. En el interior de la caja de escalera no deberan existir obstaculos, materiales combustibles,

ductos o aperturas.

12. Los pases desde el interior de la caja hacia el exterior deberan contar con proteccién

cortafuego (sellador) no menor a la resistencia cortafuego de la caja.

13. Al interior de las escaleras de evacuacién, son permitidas Gnicamente las instalaciones de

los sistemas de proteccidn contra incendios.

14. Tener cerramientos de la caja de la escalera con una resistencia al fuego de 1 hora en caso

que tenga 5 niveles; de 2 horas en caso que tengan 6 hasta 24 niveles; y de 3 horas en caso que

tengan 25 niveles 0 mas.

15. Contar con marcos, puertas y accesorios corta fuego con una resistencia no menor a 75 %
de laresistencia de la caja de escalera a la que sirven y deberan ser a prueba de humo de acuerdo

con la Norma A.130.
16. El espacio bajo las escaleras no podra ser empleado para uso alguno.

17. No se permiten accesos a ductos y/o montantes a través de la escalera de evacuacion, salvo

de los sistemas de seguridad contra incendios.

18. Deberan contar con un pase para manguera contra incendio, de tipo cuadrado de 0,20 m de
lado, a no mas de 0,30 m de altura medido a la parte superior del pase, debidamente sefializado
al interior de la escalera, manteniendo el cerramiento cortafuego con material facilmente

frangible desde el interior de la escalera.



19. La escalera de evacuacion no debera tener otras aberturas que las puertas de acceso.

Las escaleras de evacuacion no podran ser de tipo caracol, salvo que comunique méximo dos
niveles continuos, que sirva a no méas de 5 personas, con pasamano a ambos lados y con una

clasificacion de riesgo ligero
Las escaleras de evacuacion pueden ser:
b.3) Presurizadas: Sus caracteristicas son las siguientes:

a) Contaran con un sistema mecanico que inyecte aire a presion dentro de la caja de la

escalera siguiendo los parametros establecidos en la Norma A.130
b) Deben estar cerradas al exterior.
c) Este tipo de escaleras no estan permitidas en edificaciones residenciales.

Acrticulo 27.- El nimero y ancho de las escaleras se define segun la distancia de viaje del
evacuante medido desde el ambiente méas alejado de la escalera y el nimero maximo de

ocupantes por piso.

La cantidad de escaleras de evacuacion se calcula en funcion al cumplimiento de los siguientes
criterios:

a) Independientemente de la capacidad de carga de las escaleras y la relacion con el
namero de ocupantes, en toda edificacion se requiere como minimo dos escaleras de

evacuacion, con la excepcion sefialada en el Art. 28

b) Ancho util requerido para evacuar, medido en funcion a la maxima carga de

ocupantes por piso o nivel, establecido en la Norma A.130 art. 22.
c) Distancia de recorrido del evacuante. (ver Articulo 25 inciso C).
d) Concepto de ruta alterna de escape

e) Segun requerimientos especificos que establezca el presente Reglamento: RNE
Norma A.130, Articulo 22° (Para resultados de célculos superiores a 1.20 m de ancho
no es aplicable el redondeo en mddulos de 0.60 m) y Articulo 23°.

Las formas para establecer la distancia de separacion entre escaleras son las siguientes:



3. Para usos de oficinas con plantas mayores a 650 m2 y mas de 21 metros de altura, se podra
prescindir del concepto de distancia de separacion entre escaleras de evacuacion, cuando se
cumplan todas las siguientes condiciones, manteniendo el objetivo de lograr una ruta alterna

de evacuacion vertical:
3.2 Opcion 2:

a) La oficina cuenta con 2 escaleras de evacuacion, y la distancia maxima de recorrido,
desde el punto mas alejado de la edificacion hasta la puerta de las escaleras de

evacuacion sea de 90 m.

b) Una de las salidas debera de ubicarse al interior de la oficina y contar con cerramiento

2 horas cortafuego.
c) La escalera ubicada en el hall debera de contar con cerramiento 2 horas cortafuego.

d) La planta debera de contar con un sistema de rociadores automaticos de acuerdo a la
norma A.130 articulo 162.

Articulo 29.- Las escaleras en general, integradas o de evacuacion, estan conformadas por
tramos, descansos y barandas. Los tramos estan formados por gradas. Las gradas estan

conformadas por pasos y contrapasos.
Las condiciones que deberan cumplir las escaleras son las siguientes:
a) Las escaleras contaran con un maximo de diecisiete pasos entre descansos.

b) La dimensién de los descansos debera tener un minimo de 0.90 m de longitud para
escaleras lineales; para otro tipo de escaleras se considerara que el ancho del descanso

no sera menor al del tramo de la escalera.

c¢) En cada tramo de escalera, los pasos y los contrapasos seran uniformes, debiendo
cumplir con la regla de 2 contrapasos + 1 paso, debe tener entre 0.60 m. y 0.64 m., con
un minimo de 0.25 m para los pasos en viviendas, 0.28 m en comercios y 0.30 m en
locales de afluencia masiva de publico, de salud y educacion y un maximo de 0.18 m

para los contrapasos, medido entre las proyecciones verticales de dos bordes contiguos.



d) El ancho establecido para las escaleras se considera entre las paredes de cerramiento
que la conforman, o sus limites en caso de tener uno o ambos lados abiertos. La

presencia de pasamanos no constituye una reduccion del ancho de la escalera.
e) Las escaleras tendran un ancho minimo de 1,20 m

f) Las escaleras de mas de 1.20 m hasta 2.40 m tendran pasamanos a ambos lados. Las

que tengan mas de 2,40 m, deberan contar ademas con unos pasamanos centrales.

g) Unicamente en las escaleras integradas podran existir pasos en diagonal siempre que

a 0.30 m del inicio del paso, este tenga cuando menos 0.28 m.

Articulo 30.- Los ascensores en las edificaciones deberdn cumplir con las siguientes

condiciones:

a) Son obligatorios a partir de un nivel de circulacion comun superior a 12.00 m. sobre
el nivel del ingreso a la edificacion desde la vereda.

b) Los ascensores deberan entregar en los vestibulos de distribucion de los pisos a los

que sirve. No se permiten paradas en descansos intermedios entre pisos.

c) Todos los ascensores, sin importar el tipo de edificacion a la que sirven, deben estar
interconectados con el sistema de deteccion y alarma de incendios de la edificacion,
gue no permita el uso de los mismos en caso de incendio, enviandolos automéaticamente

al nivel de salida, segin Codigo NFPA 72.

d) Todos los ascensores que comuniquen mas de 7 niveles, medidos a partir del nivel
del acceso desde la via publica, deberan cumplir con un sistema de llave exclusiva para
uso de bomberos bajo la Norma ANSI/ASME A17.1, que permita a los bomberos el

control del ascensor desde la cabina.

Acrticulo 31.- Para el calculo del nimero de ascensores, capacidad de las cabinas y velocidad,

se debera considerar lo siguiente:
a) Destino del edificio.
b) Numero de pisos, altura de piso a piso y altura total.

c) Area (til de cada piso.



d) Numero de ocupantes por piso.
e) Numero de personas visitantes.
f) Tecnologia a emplear.

El célculo del nimero de ascensores es responsabilidad del profesional responsable y del
fabricante de los equipos. Este calculo forma parte de los documentos del proyecto.

Articulo 32.- Las rampas para personas deberan tener las siguientes caracteristicas:

a) Tendran un ancho minimo de 0.90 m entre los paramentos que la limitan. En ausencia

de paramento, se considera la seccion.
b) La pendiente méaxima serd de 12% y estara determinada por la longitud de la rampa.

c) Deberéan tener barandas segun el ancho, siguiendo los mismos criterios que para una

escalera.

Articulo 33.- Todas las aberturas al exterior, mezanines, costados abiertos de escaleras,
descansos, pasajes abiertos, rampas, balcones, terrazas, y ventanas de edificios, que se
encuentren a una altura superior a 1.00 m sobre el suelo adyacente, deberan estar provistas de
barandas o antepechos de solidez suficiente para evitar la caida fortuita de personas. Debiendo

tener las siguientes caracteristicas:

a) Tendran una altura minima de 0.90 m, medida desde el nivel de piso interior
terminado. En caso de tener una diferencia sobre el suelo adyacente de 11.00 m 0 mas,
la altura sera de 1.00 m como minimo. Deberan resistir una sobrecarga horizontal,
aplicada en cualquier punto de su estructura, superior a 50 kilos por metro lineal, salvo
en el caso de areas de uso comun en edificios de uso publico en que dicha resistencia

no podré ser inferior a 100 kilos por metro lineal.

b) En los tramos inclinados de escaleras la altura minima de baranda sera de 0.85 m

medida verticalmente desde la arista entre el paso y el contrapaso.

c) Las barandas transparentes y abiertas tendran sus elementos de soporte u
ornamentales dispuestos de manera tal que no permitan el paso de una esfera de 0.13 m

de diametro entre ellos.



d) Se exceptuan de lo dispuesto en este articulo las &reas cuya funcion se impediria con

la instalacion de barandas o antepechos, tales como andenes de descarga.

Articulo 35.- Las puertas de evacuacion son aquellas que forman parte de la ruta de evacuacion.
Las puertas de uso general podran ser usadas como puertas de evacuacion siempre y cuando
cumplan con lo establecido en la Norma A.130. Las puertas de evacuacion deberan cumplir

con los siguientes requisitos:

a) La sumatoria del ancho de los vanos de las puertas de evacuacion, méas los de uso
general que se adecuen como puertas de evacuacion, deberan permitir la evacuacion del
local al exterior 0 a una escalera o pasaje de evacuacion, segun lo establecido en la
norma A-130

b) Deberan ser facilmente reconocibles como tales, y sefializadas de acuerdo con la
NTP 399.010-1

c¢) No podran estar cubiertas con materiales reflectantes o decoraciones que disimulen

su ubicacion.

d) Deberan abrir en el sentido de la evacuacion cuando por esa puerta pasen mas de 50

personas.

e) Cuando se ubiquen puertas a ambos lados de un pasaje de circulacién deben abrir

180 grados y no invadir mas del 50% del ancho calculado como via de evacuacion.

f) Las puertas giratorias o corredizas no se consideran puertas de evacuacion, a
excepcion de aquellas que cuenten con un dispositivo para convertirlas en puertas

batientes.

g) No pueden ser de vidrio crudo. Pueden emplearse puertas de cristal templado,

laminado o con pelicula protectora.

Capitulo VI: Servicios Sanitarios

Acrticulo 36.- Las edificaciones que contengan varias unidades inmobiliarias independientes
deberan contar con medidores de agua por cada unidad. Los medidores deberan estar ubicados
en lugares donde sea posible su lectura sin que se deba ingresar al interior de la unidad a la que

se mide.



Articulo 37.- ElI nimero de aparatos y servicios sanitarios para las edificaciones, estan

establecidos en las normas especificas segun cada uso.

Articulo 38.- El numero y caracteristicas de los servicios sanitarios para discapacitados estan

establecidos en la norma A.120 Accesibilidad para personas con discapacidad.

Articulo 39.- Los servicios sanitarios de las edificaciones deberan cumplir con los siguientes

requisitos:
a) La distancia maxima de recorrido para acceder a un servicio sanitario sera de 50 m.

b) Los materiales de acabado de los ambientes para servicios sanitarios seran

antideslizantes en pisos e impermeables en paredes, y de superficie lavable.

c) Todos los ambientes donde se instalen servicios sanitarios deberan contar con

sumideros, para evacuar el agua de una posible inundacion.
d) Los aparatos sanitarios deberan ser de bajo consumo de agua.

e) Los sistemas de control de paso del agua, en servicios sanitarios de uso publico,

deberan ser de cierre automatico o de valvula fluxométrica.

f) Debe evitarse el registro visual del interior de los ambientes con servicios sanitarios

de uso publico.

g) Las puertas de los ambientes con servicios sanitarios de uso publico deberan contar

con un sistema de cierre automatico.

Capitulo VII: Ductos

Articulo 40.- Los ambientes destinados a servicios sanitarios podran ventilarse mediante ductos

de ventilacion. Los ductos de ventilacién deberan cumplir los siguientes requisitos:

a) Las dimensiones de los ductos se calcularan a razén de 0.036 m2 por inodoro de cada

servicio sanitario que ventilan por piso, con un minimo de 0.24 m2.

b) Cuando los ductos de ventilacion alojen montantes de agua, desagiie o electricidad,

deberd incrementarse la seccion del ducto en funcién del didmetro de las montantes.



c¢) Cuando los techos sean accesibles para personas, los ductos de 0.36 m2 o méas
deberan contar con un sistema de proteccion que evite la caida accidental de una

persona.

d) Los ductos para ventilacion, en edificaciones de mas de 5 pisos, deberan contar con
un sistema de extraccion mecénica en cada ambiente que se sirve del ducto o un sistema

de extraccién edlica en el altimo nivel.

e) Se debe evitar que el incendio se propague por los ductos de ventilacién, los cuales
deben disefiarse con soluciones de tipo horizontal o vertical con dispositivos internos

que eviten el ingreso de los humos en pisos superiores al del incendio

Acrticulo 41.- Las edificaciones deberan contar con un sistema de recoleccion y almacenamiento
de basura o material residual, para lo cual deberan tener ambientes para la disposicion de los

desperdicios.

El sistema de recoleccion sera mediante el empleo de bolsas que se dispondran directamente

en contenedores, que podran estar dentro o fuera de la edificacién, pero dentro del lote.

Articulo 43.- Los ambientes para almacenamiento de basura deberan tener como minimo

dimensiones para almacenar lo siguiente:

b) Usos no residenciales donde no se haya establecido norma especifica, a razon de

0,004 m3 /m2 techado, sin incluir los estacionamientos.
Articulo 44.- Las caracteristicas de los cuartos de basura seran las siguientes:

a) Las dimensiones seran las necesarias para colocar el nimero de recipientes
necesarios para contener la basura que sera colectada diariamente y permitir la
manipulacion de los recipientes llenos. Debera preverse un espacio para la colocacion

de carretillas o herramientas para su manipulacion.
b) Las paredes y pisos seran de materiales de facil limpieza.

c) El sistema de ventilacion sera natural o forzado, protegido contra el ingreso de

roedores.

Articulo 45.- En las edificaciones deberan existir espacios exteriores para la colocacion de los

contenedores de basura, pudiendo ser cuartos de basura cerrados o muebles urbanos fijos



capaces de recibir el nimero de contenedores de basura necesarios para la cantidad generada

en un dia por la poblacién que atiende.

Articulo 46.- Los ductos verticales en donde se alojen montantes de agua, desaglie Yy
electricidad, deberan tener un lado abierto hacia un ambiente de uso comun. Los ductos que
contengan montantes de agua deberan contar en la parte mas baja con un sumidero conectado

a la red publica del diametro de la montante mas grande.

Articulo 47.- Los ambientes de las edificaciones contardn con componentes que aseguren la

iluminacion natural y artificial necesaria para el uso por sus ocupantes.
Se permitira la iluminacion natural por medio de teatinas o tragaluces.

Articulo 48.- Los ambientes tendran iluminacion natural directa desde el exterior y sus vanos
tendran un area suficiente como para garantizar un nivel de iluminacion de acuerdo con el uso

al que esta destinado.

Los ambientes destinados a cocinas, servicios sanitarios, pasajes de circulacion, depésitos y

almacenamiento, podran iluminar a través de otros ambientes.

Articulo 49.- EIl coeficiente de transmision luminica del material transparente o translicido,
que sirva de cierre de los vanos, no sera inferior a 0,90 m. En caso de ser inferior deberan

incrementarse las dimensiones del vano.

Articulo 50.- Todos los ambientes contaran, ademas, con medios artificiales de iluminacién en
los que las luminarias factibles de ser instaladas deberan proporcionar los niveles de
iluminacién para la funcién que se desarrolla en ellos, segun lo establecido en la Norma
EM.010

Capitulo IX: Requisitos de Ventilacion y Acondicionamiento Ambiental

Acrticulo 51.- Todos los ambientes deberan tener al menos un vano que permita la entrada de
aire desde el exterior. Los ambientes destinados a servicios sanitarios, pasajes de circulacion,
depdsitos y almacenamiento o donde se realicen actividades en los que ingresen personas de
manera eventual, podran tener una solucion de ventilacion mecanica a través de ductos

exclusivos u otros ambientes.



Articulo 52.- Los elementos de ventilacion de los ambientes deberan tener los siguientes

requisitos:

a) El area de abertura del vano hacia el exterior no sera inferior al 5% de la superficie

de la habitacion que se ventila.

b) Los servicios sanitarios, almacenes y depdsitos pueden ser ventilados por medios

mecanicos o mediante ductos de ventilacion.

Articulo 53.- Los ambientes que en su condicion de funcionamiento normal no tengan
ventilacion directa hacia el exterior, deberan contar con un sistema mecanico de renovacion de

aire.

Articulo 54.- Los sistemas de aire acondicionado proveeran aire a una temperatura de 24° C +
2° C, medida en bulbo seco y una humedad relativa de 50% + 5%. Los sistemas tendran filtros
mecanicos de fibra de vidrio para tener una adecuada limpieza del aire. En los locales en que
se instale un sistema de aire acondicionado, que requiera condiciones herméticas, se instalaran
rejillas de ventilacion de emergencia hacia areas exteriores con un area cuando menos del 2%
del area del ambiente, o bien contar con un sistema de generacion de energia eléctrica de
emergencia suficiente para mantener el sistema de aire acondicionado funcionando en

condiciones normales o hasta permitir la evacuacion de la edificacion.

Articulo 55.- Los ambientes deberan contar con un grado de aislamiento térmico y acustico,
del exterior, considerando la localizacion de la edificacién, que le permita el uso 6ptimo, de

acuerdo con la funcién que se desarrollaré en él.

Articulo 56.- Los requisitos para lograr un suficiente aislamiento térmico, en zonas donde la

temperatura descienda por debajo de los 12 grados Celsius, seran los siguientes:

a) Los paramentos exteriores deberan ejecutarse con materiales aislantes que permitan
mantener el nivel de confort al interior de los ambientes, bien sea por medios mecanicos

0 naturales.
b) Las puertas y ventanas al exterior deberan permitir un cierre hermético.

Articulo 57.- Los ambientes en los que se desarrollen funciones generadoras de ruido,
deben ser aislados de manera que no interfieran con las funciones que se desarrollen en

las edificaciones vecinas.



Articulo 58.- Todas las instalaciones mecanicas, cuyo funcionamiento pueda producir ruidos o
vibraciones molestas a los ocupantes de una edificacion, deberan estar dotados de los
dispositivos que aislen las vibraciones de la estructura, y contar con el aislamiento acudstico que

evite la transmisién de ruidos molestos hacia el exterior.

Capitulo X: Célculo De Ocupantes de una Edificacion

Articulo 59.- El célculo de ocupantes de una edificacion se hara segun lo establecido en la
Norma A 130 y de acuerdo a los indices de ocupacion para cada tipo, segin la Norma A.020,
A.030, A.040, A.050, A.060, A.070, A.080, A.090, A.100 y A.110.

El nimero de ocupantes es de aplicacion exclusiva para el calculo de las salidas de emergencia,
pasajes de circulacion de personas, ascensores, dotacion de servicios sanitarios, ancho y

numero de escaleras.

En caso de edificaciones con dos o mas usos se calcularda el niumero de ocupantes
correspondiente a cada area segun su uso. Cuando en una misma area se contemplen usos

diferentes deberé considerarse el nimero de ocupantes mas exigente.

Articulo 60.- Toda edificacion deberd proyectarse con una dotacion minima de
estacionamientos dentro del lote en que se edifica, de acuerdo a su uso y segun lo establecido

en el Plan Urbano.

Articulo 61.- Los estacionamientos estaran ubicados dentro de la misma edificacion a la que
sirven, y solo en casos excepcionales por déficit de estacionamiento, se ubicaran en predios
distintos. Estos espacios podran estar ubicados en sétano, a nivel del suelo o en piso alto y

constituyen un uso complementario al uso principal de la edificacion.

Articulo 64.- Los estacionamientos que deben considerarse son para automaoviles y camionetas
para el transporte de personas con hasta 7 asientos. Para el estacionamiento de otro tipo de
vehiculos, es requisito efectuar los calculos de espacios de estacionamiento y maniobras segun

sus caracteristicas.

Acrticulo 65.- Las caracteristicas a considerar en la provision de espacios de estacionamientos

de uso privado seran las siguientes:

a) Las dimensiones libres minimas de un espacio de estacionamiento seran:



Cuando se cologuen:

Tres 0 mas estacionamientos continuos, Ancho: 2.40 m cada uno

Dos estacionamientos continuos Ancho: 2.50 m cada uno
Estacionamientos individuales Ancho: 2.70 m cada uno
En todos los casos Largo: 5.00 m. y Altura: 2.10 m.

b) Los elementos estructurales podran ocupar hasta el 5% del ancho del

estacionamiento, cuando este tenga las dimensiones minimas.

c) La distancia minima entre los espacios de estacionamiento opuestos o entre la parte

posterior de un espacio de estacionamiento y la pared de cierre opuesta, serd de 6.00 m.

d) Los espacios de estacionamiento no deben invadir ni ubicarse frente a las rutas de

ingreso o evacuacion de las personas.

e) Los estacionamientos dobles, es decir uno tras otro, se contabilizan para alcanzar el
namero de estacionamientos exigido en el plan urbano, pero constituyen una sola

unidad inmobiliaria. En este caso, su longitud puede ser 9.50 m

) No se deberan ubicar espacios de estacionamiento en un radio de 10 m. de un hidrante

ni a 3 m. de una conexion de bomberos (siamesa de inyeccion).

Articulo 66.- Las caracteristicas a considerar en la provision de espacios de estacionamientos

de uso publico seran las siguientes:
a) Las dimensiones minimas de un espacio de estacionamiento seran:
Cuando se coloquen:
Tres 0 mas estacionamientos continuos, Ancho: 2.50 m cada uno
Dos estacionamientos continuos Ancho: 2.60 m cada uno
Estacionamientos individuales Ancho: 3.00 m cada uno

En todos los casos Largo: 5.00 m. y Altura: 2.10 m.



b) Los elementos estructurales podrdn ocupar hasta el 5% del ancho del

estacionamiento, cuando este tenga las dimensiones minimas.

¢) La distancia minima entre los espacios de estacionamiento opuestos o entre la parte

posterior de un espacio de estacionamiento y la pared de cierre opuesta, sera de 6.50m.

d) Los espacios de estacionamiento no deben invadir, ni ubicarse frente a las rutas de

ingreso o evacuacion de las personas.

e) No se deberan ubicar espacios de estacionamiento en un radio de 10 m. de un hidrante

ni a 3 m. de una conexion de bomberos (siamesa de inyeccion).

f) Debera considerarse en el acceso y circulacion, el ancho, altura y radio de giro de las
unidades del Cuerpo de Bomberos.

Articulo 67.- Las zonas destinadas a estacionamiento de vehiculos deberdn cumplir los

siguientes requisitos:

a) El acceso y salida a una zona de estacionamiento podra proponerse de manera

conjunta o separada.
b) El ingreso de vehiculos deberéa respetar las siguientes dimensiones entre paramentos:
Para 2 vehiculos en paralelo: 4.80 m.

Para ingreso a una zona de estacionamiento de 300 vehiculos, a mas 12.00 m. o un

ingreso doble de 6.00 m. y salida doble de 6.00 m

c) Las puertas de los ingresos a estacionamientos podran estar ubicadas en el limite de
propiedad siempre que la apertura de la puerta no invada la vereda, de lo contrario
deberan estar ubicadas a una distancia suficiente que permita la apertura de la puerta

sin interferir con el transito de personas por la vereda.

d) Las rampas de acceso a sotanos, semi-sdtanos o pisos superiores, deberan tener una
pendiente no mayor a 15%. Los cambios entre planos de diferente pendiente deberan

resolverse mediante curvas de transicion

e) Las rampas deberan iniciarse a una distancia minima de 3.00 m. del limite de

propiedad. En esta distancia el piso debera ser horizontal al nivel de la vereda. En el



caso de estacionamientos en semisotano, cuyo nivel superior del techo no sobrepase
1.50 m por encima del nivel de la vereda frente al lote la rampa de acceso al

estacionamiento podra iniciarse en el limite de propiedad.

f) Los accesos de vehiculos a zonas de estacionamiento podran estar ubicados en los
retiros, siempre que la solucién no afecte el transito de vehiculos por la via desde la que
se accede.

g) El radio de giro de las rampas sera de 5.00 m medidos al eje del carril de circulacion

vehicular.

Articulo 68.- El acceso a estacionamientos con mas de 150 vehiculos podra cortar la vereda,
para lo cual deberan contar con rampas a ambos lados. Las veredas que deban ser cruzadas por
los vehiculos a zonas de estacionamiento individuales o con menos de 150 vehiculos
mantendran su nivel en cuyo caso se debera proveer de rampas para los vehiculos en la berma,

y donde no exista berma, fuera de los limites de la vereda.

Articulo 69.- la ventilacion de las zonas de estacionamiento de vehiculos, cualquiera sea su

dimensidn debe estar garantizada, de manera natural o mecanica.

Las zonas de estacionamiento en sétanos a partir del segundo sétano, requieren de un sistema
mecanico de extraccion de monoxido de carbono, a menos que se pueda demostrar una eficiente

ventilacion natural.

El sistema de extraccion deberd contar con ductos de salida de gases que no afecten las

edificaciones colindantes.

2.1.3. Norma A.130: Requisitos de Seguridad Generalidades

Acrticulo 1.- Las edificaciones, de acuerdo con su uso, riesgo, tipo de construccion, materiales
de construccion, carga combustible y nimero de ocupantes, deben cumplir con los requisitos
de seguridad y prevencion de siniestros que tienen como objetivo salvaguardar las vidas
humanas, asi como preservar el patrimonio y la continuidad de la edificacion. Los alcances de
la presente Norma sélo son aplicables para edificaciones nuevas, construidas a partir de la
entrada en vigencia del presente RNE.



Capitulo I: Sistemas de Evacuacion

Sub Capitulo I: Calculo de Carga de Ocupantes (Aforo)

Articulo 2.- El presente Capitulo desarrollara todos los conceptos y célculos necesarios para
asegurar un adecuado sistema de evacuacion dependiendo del tipo y uso de la edificacion. Estos

son requisitos minimos que deberan ser aplicados a las edificaciones.

Acrticulo 3.- Todas las edificaciones albergan en su interior a una determinada cantidad de
personas en funcion al uso, cantidad, forma de mobiliario y/o al area disponible para la
ocupacion de personas. El sistema de evacuacion debe disefiarse de manera que los anchos
“atiles” de evacuacion y la cantidad de los medios de evacuacién, puedan satisfacer los
requerimientos de salida para los aforos calculados. Entiéndase por aforo a la cantidad méxima
de personas que puede fisicamente ocupar un ambiente, espacio o area de la edificacion. Toda
edificacion puede tener distintos usos y por lo tanto variar la cantidad de personas ocupantes,
por tal motivo se debe siempre calcular el sistema de evacuacion para la mayor cantidad de
ocupantes por piso o nivel. En caso se contemple usos de diferentes tipologias se debera utilizar
la sumatoria resultante de la cantidad de personas méas exigente por piso o nivel y asegurar el

ancho util de evacuacion en todo su recorrido hasta un lugar seguro segin A-010 Art. 25.

El aforo de una edificacion, piso, nivel o area puede ser modificado incrementando la cantidad
de personas, siempre y cuando no exceda la capacidad de los medios de salida que sirven a la
edificacion.

Para calcular la cantidad de ocupantes de una edificacion se podré utilizar de forma parcial,

total o interrelacionada cualquiera de las 3 siguientes opciones:

Cuadro de coeficientes de ocupacion segun uso o tipologia

Tipologia Uso, Ambiente, Espacio o Area Coeficiente o factor
Oficinas 9.3 m2/ persona
Salas de reuniones 1.4 m2/ persona

Oficinas
Salas de espera 1.4 m2/ persona
Salas de capacitacion 1.4 m2/ persona

Acrticulo 4.- Sin importar el tipo de metodologia utilizado para calcular la cantidad de personas
en todas las areas de una edificacion, para efectos de calculo de cantidad de personas debe



utilizarse la sumatoria de todas las personas (evacuantes). Cuando exista una misma area que
tenga distintos usos debera utilizarse para efectos de célculo, siempre el de mayor densidad de

ocupacion.

Articulo 5.- Las puertas de evacuacion pueden o no ser del tipo corta fuego, dependiendo de su

participacion en el sistema de evacuacion. Las puertas de evacuacion se clasifican en:

c) Puerta corta fuego; Es un sistema que contempla la(s) hoja(s) de la puerta, el marco
y la cerrajeria. La(s) hoja(s) de las puertas y los marcos puede(n) ser de cualquier
material, rellenos o no, siempre que cumplan con una certificacion que demuestre la
resistencia al fuego del conjunto. Los laboratorios certificadores acreditaran las pruebas

segun se establece en la NFPA 252.
Acrticulo 6.- Las puertas de evacuacion deben cumplir con lo siguiente:

a) El giro de la hoja debe ser en direccion del flujo de los evacuantes, siempre y cuando

el ambiente tenga méas de 50 personas.

Sub-Capitulo 1V: Calculo de Capacidad de Medios de Evacuacion

Articulo 22.- Determinacion del ancho libre de los componentes de evacuacion:

a) Ancho libre para puertas y rampas peatonales: Para determinar el ancho libre de la
puerta 0 rampa se debe considerar la cantidad de personas por el area piso o nivel que
sirve y multiplicarla por el factor de 0.005 m por persona. Siendo 0.90 m el ancho libre
minimo aceptable para puertas o rampas peatonales. Las puertas de evacuacion podran

tener un ancho libre minimo medido entre las paredes del vano de 1.00 m

b) Ancho libre de pasajes de circulacion: Para determinar el ancho libre de los pasajes
de circulacion se sigue el mismo procedimiento, debiendo tener un ancho minimo de
1.20 m. En edificaciones de uso de oficinas los pasajes que aporten hacia una ruta de
escape interior y que reciban menos de 50 personas podran tener un ancho de 0.90 m.

c) Ancho libre para las escaleras: Debe calcularse la cantidad total de personas del piso

que sirven hacia una escalera y multiplicar por el factor de 0.008 m por persona.
Articulo 23.- Las escaleras de evacuacion no podran tener un ancho menor a 1.20 m

2.1.4. Norma A.120: Accesibilidad para Personas con Discapacidad



Capitulo I: Generalidades

Articulo 1.- La presente Norma establece las condiciones y especificaciones técnicas de disefio
para la elaboracion de proyectos y ejecucion de obras de edificacion, y para la adecuacion de
las existentes donde sea posible, con el fin de hacerlas accesibles a las personas con

discapacidad.

Articulo 2.- La presente Norma sera de aplicacion obligatoria, para todas las edificaciones

donde se presten servicios de atencién al publico, de propiedad pablica o privada.
Articulo 3.- Para los efectos de la presente Norma se entiende por:

Persona con discapacidad: Aquella que, temporal o permanentemente, tiene una 0 mas
deficiencias de alguna de sus funciones fisicas, mentales 0 sensoriales que implique la
disminucion o ausencia de la capacidad de realizar una actividad dentro de formas o méargenes

considerados normales.

Accesibilidad: La condicion de acceso que presta la infraestructura urbanistica y edificatoria
para facilitar la movilidad y el desplazamiento auténomo de las personas, en condiciones de

seguridad.

Ruta accesible: Ruta libre de barreras arquitectdnicas que conecta los elementos y ambientes
publicos accesibles dentro de una edificacion.

Barreras arquitectdnicas: Son aquellos impedimentos, trabas u obstaculos fisicos que limitan o
impiden la libertad de movimiento de personas con discapacidad.

Sefializacion: Sistema de avisos que permite identificar los elementos y ambientes publicos

accesibles dentro de una edificacion, para orientacion de los usuarios.

Sefiales de acceso: Simbolos convencionales utilizados para sefialar la accesibilidad a

edificaciones y ambientes.

Servicios de atencién al pablico: Actividades en las que se brinde un servicio que pueda ser
solicitado libremente por cualquier persona. Son servicios de atencién al publico, los servicios
de salud, educativos, recreacionales, judiciales, de los gobiernos central, regional y local, de

seguridad ciudadana, financieros, y de transporte.



Capitulo 1lI: Condiciones Generales

Articulo 4.- Se deberan crear ambientes y rutas accesibles que permitan el desplazamiento y la
atencion de las personas con discapacidad, en las mismas condiciones que el pablico en

general. Las disposiciones de esta Norma se aplican para dichos ambientes y rutas accesibles.
Articulo 5.- En las areas de acceso a las edificaciones debera cumplirse lo siguiente:

a) Los pisos de los accesos deberan estar fijos y tener una superficie con materiales

antideslizantes.
b) Los pasos y contrapasos de las gradas de escaleras, tendran dimensiones uniformes.
c) El radio del redondeo de los cantos de las gradas no sera mayor de 13mm.

d) Los cambios de nivel hasta de 6mm, pueden ser verticales y sin tratamiento de
bordes; entre 6mm y 13mm deberan ser biselados, con una pendiente no mayor de 1:2,

y los superiores a 13mm deberan ser resueltos mediante rampas.

e) Las rejillas de ventilacién de ambientes bajo el piso y que se encuentren al nivel de
transito de las personas, deberan resolverse con materiales cuyo espaciamiento impida

el paso de una esfera de 15 mm.

f) Los pisos con alfombras deberan ser fijos, confinados entre paredes y/o con platinas

en sus bordes.
Acrticulo 6.- En los ingresos y circulaciones de uso publico debera cumplirse lo siguiente:

a) El ingreso a la edificacion debera ser accesible desde la acera correspondiente. En
caso de existir diferencia de nivel, ademas de la escalera de acceso debe existir una

rampa.

b) En las edificaciones nuevas, el ingreso principal serd necesariamente accesible,
entendiéndose como tal al utilizado por el publico en general. En las edificaciones
existentes cuyas instalaciones se adapten a la presente Norma, por lo menos uno de sus

ingresos deberd ser accesible.



c) Los pasadizos de ancho menor a 1.50 mts deberan contar con espacios de giro de una
silla de ruedas de 1.50 mts x 1.50 mts, cada 25 mts. En pasadizos con longitudes

menores debe existir un espacio de giro.

Articulo 7.- Las circulaciones de uso publico deberan permitir el transito de personas en sillas

de ruedas.

Articulo 8.- Las dimensiones y caracteristicas de puertas y mamparas deberan cumplir lo

siguiente:
a) El ancho minimo del vano con una hoja de puerta sera de 0.90 mts.

b) De utilizarse puertas giratorias o similares, debera preverse otra que permita el acceso
de las personas en sillas de ruedas.

c) El espacio libre minimo entre dos puertas batientes consecutivas abiertas sera de
1.20m.

Articulo 9.- Las condiciones de disefio de rampas son las siguientes:

a) El ancho libre minimo de una rampa seré de 90cm. entre los muros que la limitan y

debera mantener los siguientes rangos de pendientes maximas:

Diferencias de nivel de hasta 0.25 mts. 12% de pendiente
Diferencias de nivel de 0.26 hasta 0.75 mts 10% de pendiente
Diferencias de nivel de 0.76 hasta 1.20 mts 8% de pendiente
Diferencias de nivel de 1.21 hasta 1.80 mts 6% de pendiente
Diferencias de nivel de 1.81 hasta 2.00 mts 4% de pendiente
Diferencias de nivel mayores 2% de pendiente

Las diferencias de nivel podran sortearse empleando medios mecénicos

b) Los descansos entre tramos de rampa consecutivos, y los espacios horizontales de
llegada, tendran una longitud minima de 1.20m medida sobre el eje de la rampa.



c) En el caso de tramos paralelos, el descanso abarcara ambos tramos mas el 0jo 0 muro

intermedio, y su profundidad minima sera de 1.20m.

Articulo 10.- Las rampas de longitud mayor de 3.00m, asi como las escaleras, deberan tener
parapetos o barandas en los lados libres y pasamanos en los lados confinados por paredes y

deberan cumplir lo siguiente:

a) Los pasamanos de las rampas y escaleras, ya sean sobre parapetos o barandas, o
adosados a paredes, estaran a una altura de 80 cm., medida verticalmente desde la rampa
0 el borde de los pasos, segun sea el caso.

b) La seccion de los pasamanos sera uniforme y permitira una facil y segura sujecion;
debiendo los pasamanos adosados a paredes mantener una separacion minima de 3.5

cm. con la superficie de las mismas.

c) Los pasamanos seran continuos, incluyendo los descansos intermedios,
interrumpidos en caso de accesos o puertas y se prolongaran horizontalmente sobre los
planos horizontales de arranque y entrega, y sobre los descansos, salvo el caso de los
tramos de pasamanos adyacentes al ojo de la escalera que podran mantener continuidad.

d) Los bordes de un piso transitable, abiertos o vidriados hacia un plano inferior con
una diferencia de nivel mayor de 30 cm., deberdn estar provistos de parapetos o
barandas de seguridad con una altura no menor de 80 cm. Las barandas llevaran un
elemento corrido horizontal de proteccion a 15 cm. sobre el nivel del piso, o un sardinel

de la misma dimension.
Articulo 11.- Los ascensores deberan cumplir con los siguientes requisitos

a) Las dimensiones interiores minimas de la cabina del ascensor seran: 1.50m de ancho
y 1.40m de profundidad.

b) Los pasamanos estaran a una altura de 80cm; tendran una seccion uniforme que
permita una facil y segura sujecion, y estaran separados por lo menos 5¢cm de la cara

interior de la cabina.

c) Las botoneras se ubicaran en cualquiera de las caras laterales de la cabina, entre 90cm
y 1.35m de altura. Todas las indicaciones de las botoneras deberan tener su equivalente

en Braille.



d) Las puertas de la cabina y del piso deben ser automaticas, y de un ancho minimo de
90cm. con sensor de paso. Delante de las puertas debera existir un espacio que permita

el giro de una persona en silla de ruedas.

e) Sefiales audibles deben ser ubicadas en los lugares de llamada para indicar cuando el

elevador se encuentra en el piso de llamada.

Articulo 12.- ElI mobiliario de las zonas de atencién debera cumplir con los siguientes

requisitos:

a) Se habilitard por lo menos una ventanilla de atencion al pablico con un ancho de 80

cm. y una altura méxima de 80cm.

b) Los asientos para espera tendran una altura no mayor de 45cm y una profundidad no

menor a 50 cm.

c) Los interruptores y timbres de llamada, deberan estar a una altura no mayor a 1.35

mts.

d) Se deberan incorporar sefiales visuales luminosas al sistema de alarma de la

edificacion.

Articulo 14.- En las edificaciones cuyo nimero de ocupantes demande servicios higiénicos en
los que se requiera un numero de aparatos igual 0 mayor a tres, debera existir al menos un
aparato de cada tipo para personas con discapacidad, el mismo que debera cumplir con los

siguientes requisitos:
a) Lavatorios

- Los lavatorios deben instalarse adosados a la pared o empotrados en un tablero

individualmente.
- El distanciamiento entre lavatorios sera de 90cm entre ejes.

- Debera existir un espacio libre de 75cm x 1.20 m al frente del lavatorio para

permitir la aproximacion de una persona en silla de ruedas.

- Se instalara con el borde externo superior o, de ser empotrado, con la superficie

superior del tablero a 85cm del suelo. El espacio inferior quedara libre de



obstaculos, con excepcion del desaglie, y tendra una altura de 75cm desde el
piso hasta el borde inferior del mandil o fondo del tablero de ser el caso. La
trampa del desagiie se instalara lo més cerca al fondo del lavatorio que permita
su instalacion, y el tubo de bajada serd empotrado. No debera existir ninguna
superficie abrasiva ni aristas filosas debajo del lavatorio.

- Se instalard griferia con comando electrénico o mecéanica de botdén, con
mecanismo de cierre automatico que permita que el cafio permanezca abierto,

por lo menos, 10 segundos. En su defecto, la griferia podra ser de aleta.
b) Inodoros

- El cubiculo para inodoro tendra dimensiones mininas de 1.50m por 2m, con
una puerta de ancho no menor de 90cm y barras de apoyo tubulares

adecuadamente instaladas, como se indica en el Grafico 1.

- Los inodoros se instalaran con la tapa del asiento entre 45 y 50cm sobre el

nivel del piso.

- La papelera debera ubicarse de modo que permita su fécil uso. No debera

utilizarse dispensadores que controlen el suministro.
¢) Urinarios

- Los urinarios seran del tipo pesebre o colgados de la pared. Estaran provistos
de un borde proyectado hacia el frente a no mas de 40 cm de altura sobre el piso.

- Deberé existir un espacio libre de 75cm por 1.20m al frente del urinario para

permitir la aproximacion de una persona en silla de ruedas.

- Deberan instalarse barras de apoyos tubulares verticales, en ambos lados del

urinario y a 30cm de su eje, fijados en la pared posterior, segun el Grafico 2.

- Se podréan instalar separadores, siempre que el espacio libre entre ellos sea

mayor de 75 cm.

Acrticulo 15.- Los estacionamientos de uso publico deberan cumplir las siguientes condiciones:



a) Se reservard espacios de estacionamiento para los vehiculos que transportan o son
conducidos por personas con discapacidad, en proporcién a la cantidad total de espacios

dentro del predio, de acuerdo con el siguiente cuadro:
Numero total de estacionamientos Estacionamientos accesibles requeridos
De 51 a 400 estacionamientos 02 por cada 50

b) Los estacionamientos accesibles se ubicaran lo mas cerca que sea posible a algln
ingreso accesible a la edificacion, de preferencia en el mismo nivel que éste; debiendo
acondicionarse una ruta accesible entre dichos espacios e ingreso. De desarrollarse la
ruta accesible al frente de espacios de estacionamiento, se debera prever la colocacion
de topes para las llantas, con el fin de que los vehiculos, al estacionarse, no invadan esa

ruta.

c¢) Las dimensiones minimas de los espacios de estacionamiento accesibles, seran de
3.80 m x 5.00 m.

d) Los espacios de estacionamiento accesibles estaran identificados mediante avisos
individuales en el piso y, ademas, un aviso adicional soportado por poste o colgado,
segn sea el caso, que permita identificar, a distancia, la zona de estacionamientos

accesibles.

Capitulo 111: Condiciones Especiales Sequn Cada Tipo de Edificacion de Acceso Publico

Articulo 16.- Las edificaciones para comercio y oficinas deberan cumplir con los siguientes

requisitos adicionales:

b) En los restaurantes y cafeterias con capacidad para méas de 100 personas, deberan
proveerse un 5% de espacios accesibles para personas con discapacidad, en las mismas

condiciones que los demas espacios.

c) En las edificaciones que requieran tres 0 mas aparatos sanitarios al menos uno debera

ser accesible a personas con discapacidad.



CAPITULO IV: ANALISIS DEL LUGAR



4.1. RESENA HISTORICA

EL distrito de San Isidro fue creado mediante Decreto Ley N° 7113 del 24 de abril de 1931y
se constituyo en base a parte de la hacienda EI Olivar y a las urbanizaciones de Orrantia y
Country Club. (Municipalidad de San Isidro, 2012)

Sin embargo la formacion del distrito empezd en la época pre hispana, a continuacion se
presenta una resefia historica que presento la Municipalidad de San Isidro redactada el afio
2012.

Epoca Pre-Inca

Entre los siglos 1l y IX d.C. existio La Cultura Lima en la Costa Central del Peru, se
desarrollaron a partir de la agricultura y la explotacién de los recursos marinos. Construyeron
piramides escalonadas de planta rectangular y bloques residenciales alrededor de estas, para
conformar sus Centros Urbanos y Ceremoniales, ejemplos de estas son Huallamarca y Huaca
Santa Cruz, ubicadas en la actualidad en el distrito de San Isidro. Esta Cultura desaparece
aproximadamente en el 700 d.C. cuando aparecio la cultura Wari, que tuvo final alrededor del
1000 d.C.

Epoca Inca

En el siglo XV, San Isidro estuvo poblado por la etnia de origen Aymara conocida como los
HUALLAS, que reutilizaron las construcciones antiguas como lugar de entierro. Estas

construcciones también tuvieron una ocupacién tarde de los Chancay e Incas.

Epoca Colonial

Durante los siglos XVI, XVII y XVIII San Isidro se encontraba a 6 km de la Plaza Mayor,
surge a partir del Olivar que alli se ubica, contaba con un area de 27 hectareas. Segun el cronista
Jiménez de la Espada, en 1560 llegaron los primeros olivos y fueron traidos por Antonio de
Rivera, quien fue Procurador General, Alcalde y Maestro de Campo de Gonzalo Pizarro, de

estos nacid el Bosque del Olivar, lugar emblematico en la actualidad.

En esta época se dio la primera particion de tierras, la superficie donde habitaron los Huallas
fue adjudicada a Nicolas de Rivera, “El Mozo”, fundador de la Ciudad de los Reyes. Para luego
ser vendidas como haciendas y nombradas por sus propietarios, entre ellos, Don Antonio de



Villar, quien vende su hacienda a Don Isidro de Abarca, Conde de San Isidro, para asi ser

conocida como la Hacienda de los Condes de San Isidro.

En 1853 se convierte en propietario Don Gregorio Paz Soldan, para finalmente pasar a poder

de los sefiores Moreyra y Paz Soldan.

4.2. LOCALIZACION Y UBICACION

El distrito de San Isidro se localiza en la Provincia de Lima Metropolitana. Limita por el Norte
con los distritos de JesUs Maria, Lince y La Victoria, por el Sur con Miraflores y Surquillo, por
el Este con San Borja y por el Oeste con Magdalena del Mar y el Océano Pacifico. Tiene una
extension de 11,1 km?.
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Imagen 23 - Mapa de ubicacion de San Isidro recuperado del programa Map Info (2018).



72

4.3. ASPECTOS URBANOS
4.3.1. Sectorizacion:

San Isidro ha consolidado cinco Sectores de planeamiento con caracteristicas y tendencias que

generan la ocupacion del suelo. (Municipalidad de San Isidro, 2012)
A continuacion se presentan los limites sectoriales:

e Sector 1: Delimitado por Ca. Las Palmeras, Av. Santo Toribio, Av. Aurelio Miro
Quesada, Av. Alberto del Campo, Av. Juan de Aliaga, Av. Faustino Sanchez
Carrion, Av. General Salaverry y el limite distrital con el distrito de Lince.

e Sector 2: Delimitado por la Av. Alberto del Campo, Av. Aurelio Mir6 Quesada, Av.
Camino Real, Av. Francisco Tudela y Varela, Av. Angamos, Av. Francisco Alayza
y Paz Soldan, limite distrital con Miraflores, el Océano Pacifico, limite distrital con
Magdalena del Mar y Av. Juan de Aliaga.

e Sector 3: Delimitado por la Av. Arequipa, Av. Santa Cruz, Av. Emilio Cavenecia,
Ca. José Del Llano Zapata, Ca. Alférez Alfredo Salazar, Av. Francisco Tudela y
Varela, Av. Camino Real, Av. Aurelio Mir6 Quesada, Av. Santo Toribio, Ca. Las
Palmeras y el limite distrital con Lince.

e Sector 4: Delimitado entre la Av. Republica de Panama, Av. Andrés Arambur(, Av.

Arequipa, Ca. Percy Gibson Moler y limite distrital con Lince.

L ""\j ‘* = \"7 N
la Municipalidad de San Isidro

(2018).
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4.3.2. Conformaciéon Urbana:

La Conformacion Urbana del distrito se expresa en la distribucion de la poblacion con sus
patrones y costumbres en el ambito territorial de los 5 sectores de planeamiento, configurando
un patron heterogéneo de asentamiento, resultante del proceso de urbanizacion, que se traduce
en una trama heterogénea de calles, manzanas sobre los cuales se levantan edificios, con

caracteristicas especiales segun el sector que corresponda.
Elementos definidores de la conformacion urbana:

e Ejes viales dinamizadores del desarrollo, como definidores y delimitadores de
espacios urbanos homogéneos, generado por las vias principales.

e Areas con intensificacion de usos determinados, generados por la ocupacion del suelo,
para el desarrollo de actividades urbanas variadas, predominantemente residencial y
comercial, determinando tendencias, niveles de consolidacion y/o especializacion
como residencial, mixto o comercial.

o Areas especificas o perimetrales a iconos ambientales del distrito como el Olivar, el
Golf, Benemérita Guardia Civil y Policia (Pera del Amor), y;

e Areas perimetrales, alrededor de parques tipo “condominio” en el sector 2,
delimitados por Alvarez Calderon, Jacinto Lara, Angamos y Francisco Tudela Varela.
(Municipalidad de San Isidro, 2012)

Sector 1: Se caracteriza por una trama homogénea de calles ortogonales, con ejes definidos.

Imagen 25 - Mapa del Sector 1 Fuente: Elaboracion Propia en base al mapa del distrito y el analisis urbano en el Plan de

Desarrollo Urbano de la Municipalidad de San Isidro (2012).
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Sector 2: Es de trama heterogénea de calles semi-ortogonales y sinuosas, se genera alrededor

de areas verdes.

Imagen 26 - Mapa del Sector 2 Fuente: Elaboracion propia en base al mapa del distrito y el andlisis urbano en el Plan de

Desarrollo Urbano de la Municipalidad de San Isidro (2012).

Sector 3: Trama heterogénea de calles semi ortogonales y sinuosas, se distribuyen alrededor

del Bosque El Olivar.

Imagen 27 - Mapa Sector 3 Fuente:
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Elaboracion propia en base al mapa del distrito y el analisis urbano en el Plan de

Desarrollo Urbano de la Municipalidad de San Isidro (2012
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Sector 4: Se conforma de una trama heterogénea de calles sinuosas, que surgen de los limites

urbanos.
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Imagen 28 - Sector 4 Fuente: Elaboracion Propia en base al mapa del distrito y el analisis urbano en el Plan de Desarrollo
Urbano de la Municipalidad de San Isidro (2012).

Sector 5: Es de trama heterogénea de calles muy sinuosas, condicionado por el cruce de dos

antiguas pistas de aterrizaje.

e =i ||

Imagen 29 - Sector 5 Fuente: Elaboracion propia en base al mapa del distrito y el analisis urbano en el Plan de Desarrollo
Urbano de la Municipalidad de San Isidro (2012).
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4.3.3. Viabilidad:

San Isidro cuenta con una infraestructura vial con vias expresas, arteriales y colectoras que
atraviesan de Norte a Sur, sin embargo de Este a Oeste solo es atravesada por la via expresa
Av. Javier Prado y la Av. Santa Cruz que es una via colectora. Existe un déficit de
infraestructura vial, es por esto que se genera trafico vehicular congestionado diversos

sectores del distrito. El sistema vial de San Isidro es el siguiente:

N

Imagen 30 - Mapa de viabilidad Fuente: Elaboracion propia en base al mapa del distrito y el Plan Vial Metropolitano de La
Municipalidad de Lima (2018).

4.3.4. Pardmetros Urbanos:
En el distrito predominan los usos:
Residencial (Baja, Media, Alta)
Comercial (Zonal, Vecinal)
Usos especiales (Parques, Restos Arqueoldgicos, Educacion)

Monumental (Casco Historico)
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Imagen 31 - Plano de zonificacion recuperado de la pagina web de la Municipalidad de San Isidro (2018).

Las alturas estan condicionadas por los ejes viales sobre los cuales se ubican, predominan
alturas de 3 a 5 pisos en los margenes de las vias locales, mientras que en el corredor Av. Javier

Prado y Av. Paseo de la Republica alturas mayores a los 15 pisos.

PACIFICO

Imagen 32 - Plano de alturas de edificios recuperado de la pagina web de la Municipalidad de San Isidro (2018).
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4.4. ASPECTOS SOCIO-ECONOMICOS
4.4.1 Poblacion:

Segln el Instituto Nacional de Estadistica e Informatica en el 2007 San Isidro tenia una
poblacion aproximada de 58,056 habitantes, se divide en 25,184 hombres y 32,872 mujeres. El

distrito se ubica en el puesto 32 de 171 distritos que conforman el departamento.

La poblacion se caracteriza por ser en su mayoria entre joven y adulta y se compone segun la

edad de la siguiente manera:

e Infantes (menor a 6 afios) 3,188 habitantes
e Nifios (6 a 11 afos) 3,350 habitantes
e Adolescentes (12 a 14 afos) 1,796 habitantes
e Adolescentes Tardios (15 a 17 afos) 2,010 habitantes
e JOvenes (18 a 29 afios) 10,243 habitantes
e Adultos (30 a 59 afios) 24,436 habitantes
e Adultos Mayores (60 a mas) 13,033 habitantes

4.4.2. Nivel Socioeconémico:

En San Isidro la poblacion se distribuye por manzanas de la siguiente forma segtn la consultora

Ipsos Apoyo:
= NIVEL A . . -
Nivel sociecondmico
NIVEL B 2%
= NIVEL C ‘

Imagen 33 - elaboracién propia en base a informacion recopilada de
https://www.inei.gob.pe/media/MenuRecursivo/publicaciones_digitales/Est/Lib1403/libro.pdf.



4.4.3. Nivel de Educacion:
El distrito de San Isidro tiene altos indicadores en educacion.
Un 83% de la poblacion entre 6 — 24 afios asiste al sistema educativo regular.

En cuanto al Gltimo nivel de estudios que aprobd, segun el censo del 2007, predominan los que
concluyeron estudios superiores universitarios completos con 38%, lo cual quiere decir que la
gran mayoria de los habitantes son profesionales. Con educacion superior universitaria
incompleta se tiene al 11%, con educacién superior no universitaria completa al 10% y con
educacion superior no universitaria incompleta al 4%. Estas categorias suman al 63% de la
poblacion. Un 24% completd la secundaria y un 10% lleg6 hasta nivel primario.

La tasa de alfabetismo, que es la relacion de la poblacion que no sabe leer ni escribir para un
grupo de edad respecto a la poblacidn total de ese grupo de edad, es de 99.67%. La poblacion

analfabeta es de 166 personas (0%).

La tasa de escolaridad en un nivel educativo determinado es la relacion entre el total del
alumnado matriculado en dicho nivel y la poblacion de la edad teérica correspondiente. La tasa

de escolaridad en San Isidro es de 94.17%.

El logro educativo, que es un indicador que considera la tasa de alfabetizacion adulta y el
promedio de afios de estudio de la poblacion de 25 afios a mas, es de 97.83% en San Isidro.
(Municipalidad de San Isidro, 2012)

4.4.4. Dimension Econdmica:

Por su ubicacion estratégica dentro del Area Central Metropolitana, en los Gltimos afios se ha
consolidado la actividad financiera y comercial especializada, conformando un nodo central,

que opera como lugar de coordinacion, control y servicio para el capital global.

Esta connotacion de actividades urbanas especializadas de alcance metropolitano, le demanda
acreditar elementos de competitividad de diverso indole, concentrando infraestructura,
comunicaciones de punta y mercados de recursos humanos altamente capacitados; y como tal
concentracion de poder econdémico, funciones de alta direccion, convirtiendose en lugar de
produccidn postindustrial, de finanzas y servicios especializados; funciones que se expresan en

la localizacion de 296 entidades financieras, 98 organismos publicos, 98 organismos



internacionales, 5,063 oficinas administrativas y profesionales; 2,302 locales comerciales ,

servicios, entre otros.

Funciones Urbanas que la convierten en un nodo con poblacion flotante compuesto por 163,039
personas que trabajan y 750,000 personas de transito, circulacion de 145 rutas de transporte, y
como tal sobre uso de la infraestructura vial, alterando la funcién residencial. (Municipalidad
de San Isidro, 2012)

4.4.5. Mercado Inmobiliario:

Este desarrollo de zonas financieras ubicadas regularmente en lugares distintos al tradicional
centro de cada ciudad, se repite casi en todas las capitales importantes del mundo y por supuesto

en Latinoamérica.

En Lima, este proceso se dio también migrando el centro financiero empresarial del cercado de
Lima a San Isidro, a la zona que con alguna frecuencia en diversos informes inmobiliarios se

acostumbra llamar también Sanhattan (por San Isidro+Manhattan).
Lima en muchos informes inmobiliarios en temas de oficina se divide en:

e San Isidro Golf, a todos los edificios ubicados en el distrito San Isidri no
ubicados al este de la Av. Arequipa, alrededor o en la zona contigua al Lima
Golf Club.

e Sanhattan la parte de San Isidro que esta al oeste de la Av. Arequipa,
conformado por Canaval y Moreyra, Rep. De Panama, entre otras avenidas.

e Miraflores

e Zona Este, para la oferta de oficinas en edificios ubicados en Monterrico,

Chacarilla y La Molina.

En las otras ciudades del Perd, en distintas etapas de avance, desde proyectos en plena
construccion como el City Center de Arequipa, hasta proyectos en concepcion como los Centro
Empresariales de Trujillo o Piura, se esta iniciando un proceso de descentralizacion de los

Negocios.

La oferta de oficinas se ira sofisticando. Hay muchas empresas que alquilan o poseen casas
transformadas en oficinas, donde el uso de metro cuadrado es ineficiente porque construccion

preparada para casa, tiene sectores que no se pueden aprovechar. Otros estan en edificios
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antiguos, donde la infraestructura tiene bastantes diferencias de funcionalidad con las que

ofrece un edificio de oficinas premiun.

Maés temprano que tarde estos proyectos cambiaran el giro de los negocios en las ciudades del

interior, desarrollandose nuevas zonas empresariales, pequefias Manhattan.

Este comentario resume como estos proyectos van a cambiar el perfil y el skyline de nuestras

ciudades.

Los centros comerciales ya son componentes del desarrollo de muchas ciudades del pais, llego
la hora de los centros empresariales, hoteles ejecutivos y oficinas premiun para seguir
agrandando el Perd.

(Aurum Consultoria y Mercado, 2013)
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Imagen 34 - Plano del Mercado Inmobiliario de Lima recuperado de la pagina web de Colliers (2018).

4.5. CONDICIONES AMBIENTALES
4.5.1 Temperatura:

Segun la informacién registrada en la web meteorolégica Weather Spark (2018), la temperatura
mas alta registrada durante el afio fue 27°C en febrero y la temperatura mas baja fue de 15°C

en agosto.
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Temperatura maxima y minima promedio

caliente fresco

= Alta

ene. feb. mar. abr. may. jun. jul. ago. sept. oct. nov dic.
Imagen 35 - Gréfico de temperaturas del distrito de San Isidro recuperado del portal meteoroldgico Weather Spark (2018).

4.5.2. Precipitaciones:

La probabilidad de que haya méas de 1 milimetro de precipitacion varia entre 0% y 1%,
alcanzando el porcentaje mas alto durante los meses de enero, febrero, marzo y octubre. Esto

significa que las lluvias son escasas.

Probabilidad diaria de precipitacién
100 %

90 %
80 %
70 %
60 %
50 %
40 %
30 %
20 %

10 % 24 mar. 29 may. 18 oct. 1 ene.
1% 0% 1% 1%

ene. feb. mar. abr. may. jun. jul. ago. sept. oct. nov. dic.

0%
Imagen 36 - Grafico de precipitaciones del distrito de San Isidro recuperado del portal meteorolégico Weather Spark

(2018).

4.5.3. Humedad:
La temporada més hiumeda empieza en diciembre hasta abril, registrando en febrero el dia con

el mayor porcentaje de humedad alcanzando un 84% del dia. La humedad hace que la sensacion

térmica aumente haciendo que se sienta mas el calor o el frio.
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Niveles de comodidad de la humedad
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Imagen 37 - Gréfico de humedad del distrito de San Isidro recuperado del portal meteorolégico Weather Spark (2018).
4.5.4. Asoleamiento:

Durante el afio la variacion maxima de horas de sol es de 50 minutos. En el afio el dia mas

corto se registrd en junio con 11 horas y 25 minutos. EI amanecer varia entre las 5:32 y 6:30

horas, mientras que el atardecer varia entre las 17:49 y 18:40 horas, segun la informacion de la
pagina meteoroldgica Weather Spark (2018).

Horas de luz natural y crepusculo

: i 12hy51mn
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Imagen 38 - Gréfico de las horas de sol del distrito de San Isidro recuperado del portal meteorolégico Weather Spark
(2018).
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Imagen 39 - Gréfico de salida y puesta del sol del distrito de San Isidro recuperado del portal meteorol6gico Weather Spark
(2018).
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4.5.5. Radiacién:

Segun la informacion registrada en la web meteorol6gica Weather Spark (2018), el periodo
mas resplandeciente del afio dura 3,0 meses, del 8 de septiembre al 6 de diciembre, con una
energia de onda corta incidente diaria promedio por metro cuadrado superior a 7,0 kWh. El dia

mas resplandeciente del afio es el 2 de octubre, con un promedio de 7,3 kWh.

Energia solar de onda corta incidente diaria promedio

obscuro resplandeciente
9 kWh

2 oct. )
8 kW 7.3 kWh 6 dic.

7.0 kWh
7 kWh =
19 jun. T~
6 kWh 5.6 k\Wh

5 kWh
4 kWh
3 kWh
2 kWh
1 kWh

0 kWh : i .
ene. feb. mar abr may. jun jul. ago. sept. oct. nov dic

Imagen 40 - Gréfico de energia solar de onda corta del distrito de San Isidro recuperado del portal meteorolégico Weather
Spark (2018).

4.5.6. Vientos:

La velocidad del viento varia entre 11,9 km/h y 16,4 km/h. La época méas ventosa se da de entre

mayo Yy diciembre. La direccién promedio durante el afio es de sur a norte.
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16 km/h 8 may. m 11 dic.
14,2 km/h 14,2 km/h

14 km/h \mi/ T—

12 kmih 11,9 km/h

10 km/h

8 km/h

6 km/h

4 km/h

2 km/h

0 km/h - - .
ene. feb. mar. abr. may. jun jul. ago. sept. oct. nov. dic

Imagen 41 — Gréfico de la velocidad del viento del distrito de San Isidro recuperado del portal meteorolégico Weather
Spark (2018).
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ene. feb. mar. abr. may jun. jul. ago. sept. oct.  nowv dic.

Imagen 42 - Gréfico de la direccién del viento del distrito de San Isidro recuperado del portal meteorolégico Weather Spark
(2018).

4.5.7. Extension:

Segun indica la Municipalidad de San Isidro (2012) la superficie que ocupa el distrito es de
992.90 Has, es de forma alargada en la direccion Este — Oeste con 5.15 km. De ancho y de Sur

— Norte tiene un ancho de 1.3 km.
4.5.8. Relieve:

Esta conformado por una terraza ligeramente inclinada y ondulada producto del asentamiento
del material acarreado por el rio Rimac. También conforman el relieve del distrito el acantilado
de la Costa Verde que tiene una longitud aproximada de 800 m. y el litoral maritimo con el
Oceéano Pacifico (Municipalidad de San Isidro, 2012)

4.5.9. Altitud:

La altitud del distrito de San Isidro varia desde los cero metros hasta los 154 m.s.n.m., la parte
central del distrito que corresponde al Bosque El Olivar de San Isidro tiene una altitud

promedio de 109 m.s.n.m. (Municipalidad de San Isidro, 2012).



CAPITULO V: PROYECTO
ARQUITECTONICO



5.1. CONCEPTUALIZACION DEL PROYECTO

El proyecto responde a la necesidad de una organizacion por reunir a todos sus colaboradores
en un solo espacio de trabajo conformando asi una sede Unica, la ubicacion del proyecto fue

seleccionada por ser un nodo con potencial de desarrollo comercial.

El terreno al tener tres frentes cuenta con un alto nivel de exposicion, es por esto que se decide
emplazar el proyecto sobre este terreno. El cruce de las Av. Arequipa, Av. Dos de mayo y Calle
Jorge Basadre marcan el final de un eje comercial que actualmente esta en proceso de desarrollo
(Av. Dos de Mayo). Y como tal necesita un objeto arquitectonico que funcione como hito
referencial y aumente el interés en la zona de influencia. Actualmente los pardmetros permiten
edificar solo 7 pisos, pero en frente del inmueble tenemos un edificio de 12 pisos y bajo el
principio de apantallamiento y con la posibilidad de una modificacion en los parametros es que
se decide generar dos torres de 13 pisos cada una y un zdécalo que conecte ambas alojando en

él, actividades con un fin comdn para aumentar la integracion.

Entre las dos torres se ubica el auditorio y sobre este la terraza principal, la terraza sirve como
espacio de interaccion entre los colaboradores, asi mismo mejora la exposicién de las torres
para una optima iluminacion de los espacios interiores. Finalmente para proteger las caras Este
y Oeste, las cuales son las mas afectadas por la radiacion solar se emplea una cobertura porosa

que filtra la luz.

En el interior del edificio se proponen areas comunes y de trabajo, para el desarrollo de las
areas comunes se tiene en consideracion los conceptos de bienestar laboral y los programas de
actividades que se desprenden de estos. Es por esto que el edificio cuenta con un auditorio, un
gimnasio, salas de usos multiples, comedor, lactario y tépico. Adicionalmente se propone un

local comercial para un momento casual en medio de la rutina laboral.

Para las oficinas se ha tenido en cuenta una buena iluminacion natural, la ventilacién es

artificial y el uso de colores que generen motivacion entre los trabajadores.

La volumetria del edificio destaca en el entorno por los multiples desfases que tiene entre los
pisos de las torres rompiendo asi con la rigidez de los edificios vecinos y para que no se
desprenda del plan general de desarrollo urbano del distrito, se proponen las terrazas jardin,
con una propuesta de jardines secos para reducir el consumo de agua. La verticalidad del
proyecto responde a la estructura organizacional, que al igual que este es de jerarquia piramidal.
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5.2. UBICACION

Se encuentra ubicado en el distrito de San Isidro cerca al centro empresarial, en los cruces de
la Av. Arequipa con la Av. Dos de Mayo, con la Av. Arenales y la Av. Jorge Basadre. Muy
cerca de la via principal Av. Javier Prado Este, en el entorno encontramos edificios
residenciales de distintas densidades y sobre la Av. Arenales diferentes comercios. El terreno

esta inscrito en la partida electrénica N°07002749 a favor de PERU INVESTMENTS L.L.C.,
el inmueble se encuentra inutilizado y anteriormente se usaba como oficinas.
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Imagen 43 - Ubicacion del inmueble. Fuente: Elaboracion propia en base a vista aérea del inmueble recuperada del
Google Earth (2018).

5.2.1. Emplazamiento

El proyecto estd emplazado en un terreno de tres frentes, es irregular de topografia con una
ligera pendiente. Al estar tan expuesto es importa proteger las fachadas Este y Oeste afectadas
por la radiacion del sol. Al encontrarse en el inicio de la Av. Dos de mayo, se propone una
plaza de ingreso en la esquina para obtener una mejor perspectiva del volumen arquitectonico.

Por otro lado se proponen terrazas jardin para aumentar el porcentaje de area verde del distrito.
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Imagen 44 - Gréfico de emplazamiento. Fuente: Elaboracion propia en base a mapa de San Isidro recuperado de la pagina
web Open Street Map (2018).

5.2.2. Dimensiones y Limites

El inmueble tiene un area de 4,060 m?y un perimetro de 276.82, es de forma irregular y por el

Norte limita con la Av. Dos de Mayo, por el Sur con propiedad de terceros, por el Este con las
Av. Arequipa y Jorge Basadre y por el Oeste con la Av. Arenales.

5.2.3. Accesibilidad

Se puede acceder al inmueble desde el Sur asi como del Este y Oeste por la Av. Dos de Mayo

ingresando a esta avenida por la Av. Javier Prado. Desde el Norte se puede acceder a él por las
Av. Arenales y Av. Arequipa.
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Imagen 45 - Grafico de accesibilidad al Inmueble. Fuente: Elaboracién propia en base al mapa del distrito de San Isidro
recuperado de la pagina web Open Street Map (2018).

5.2.4. Entorno Inmediato

En la zona de influencia encontramos diferentes Instituciones y Establecimientos que generan
valor, entre las que destacan las sedes corporativas de algunos bancos del pais. Dotando asi de

servicios complementarios al proyecto. Entre los més cercanos al proyecto tenemos:

——f—TRINOAD MO mQ "

/

1. Clinicalos Américas 2. BCP Petit Thouors 5. OSINERGMIN 12. Hotel Atton San kicro ~ 18. Wong
31. Clinico Respira Vido 3. BBVA Petit Thouars 6. SUNARP 24. Swissotel Lma 19. Pardos Chicken
42. Clinica Javier Prado 4. BBVA Basadre 13. Embojodo de Espana  27. Sonesta Hotel B Olivar  20. Son Ceferino
7. Banco de la Nacién 14. Embojodo de 30. Hotel Pioza Bl Bosque  21. ZEN Sushi Bar
JEDUGACION ) 8 Sctavont ecuoo 2 AVl
9. Interbank Basadre 15. Embojoda de Mexico 25. Enalta
17. Colegio de 10. Banco Financiero 16. Embojodo de Chile 26. C.C Comino Real
Economistas 11. BCP Basadre 32. Embajoda de 28.Tonta
23. Colegio Santa Ursuka 36 BCP-Sede San sidro Colombia 29. Astrid y Gastén
37. Bonco Financiero 33. Embojoda de
38. BCP Rivera Novarret Austraia
39. Interbank Banca 34, Municipalidad de San
Empresc lsidro
40. Coja Trujillo 35. SUNAT-5an Isidro

41. Financierc TFC
43, BBVA Los Geranios

Imagen 46 - Mapa del entorno inmediato. Fuente: Elaboracion propia en base a un mapa de google earth (2018).



5.2.5. Pardmetros Urbanos

El terreno cuenta con zonificacion CZ (Comercio Zonal) y los parametros urbanisticos y

edificatorios son los siguientes:

e Usos Compatibles: RDA — RDM

e Areade Tratamiento: 3-A

e Area Libre: No exigible para uso Comercial
o Areadel Lote: Existente

e Altura de Edificacion: 7 pisos

e Frente Minimo: Existente

e Retiro: 5.00 ml frente a avenida

Para desarrollar los 12 pisos, en consulta con la Municipalidad de San Isidro nos indicaron que
si desarrollamos terrazas jardin, y proponemos una considerable area libre; bajo el principio de
apantallamiento sobre edificaciones vecinas podrian permitirnos hacer 12 pisos como el

edificio en la esquina de la Av. Arenales con la Av. Dos de mayo.

5.3. DESCRIPCION GENERAL
5.3.1. Esquema Organizacional

La organizacién y la funcionalidad del proyecto responden a la estructura de la SBS,
informacién encontrada en el portal web de la mencionada organizacion. Adicionalmente se

proponen espacios de uso comun en el zocalo del proyecto.
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Organos de direccion

ESTRUCTURA ORGANICA BASICA
(Primer y segundo nivel organizacional)

SUPERINTENDENTE DE BANCA, SEGUROS Y

ADMINISTRADORAS PRIVADAS DE FONDOS DE 3
PENSIONES Organos de

asesoramiento

Comité de Alta Direccion

Organos de Apoyo -

ﬁ

Gerencia de Control
Institucional

Supenntendencia Adjunta de
Asesoria Juridica

| Superintendencia Adjunta de
Esludios Econdmicos

Superintendencia Adjunta de Gerencia de Tecnologias de | |
Administracion General Informacion Superintendencia
Adjunta de Riesgos

: Gerencia de Gestion
Secretaria General Humana 1 Supennlendencia Adjunta de

—— Conducta de Mercado e
Inclusian Financiera

Superintendencia Adjunta de
Asuntos Internacionales y  f—J
Comunicaciones Gerencia de Planeamiento y

Organizacion

S| [ [Tt [ emem
Microfinanzas Seguros Fondos de Pensiones Financiera del Pert

Organos de linea

lustracion 47 - Organigrama de la SBS recuperado del portal web de la Institucion (2018).

5.3.2. Relacién de actividades

La rutina laboral de los funcionarios y colaboradores de la SBS es una dindmica que genera
interaccion entre los diferentes 6rganos que la conforman, es por esto que se proponen salas de
reuniones en todos los pisos donde hay oficinas, y se localizan cerca a los nlcleos verticales
para tener un acceso inmediato. En el zocalo se proponen espacios de uso comun, para el

desarrollo de actividades de integracion de la entidad.
5.3.3 Zonificacion del Proyecto

El proyecto se compone de 5 bloques, los cuales cuentan con accesos independientes y se
relacionan entre ellos por el zdcalo de 3 pisos en la parte inferior. A continuacion presentamos

la propuesta volumétrica con las diferentes areas que se desarrollan en el interior:
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Oficinas SBS

Oficinas Prime Disponibles
Capacitacion
Estacionamientos

Imagen 48 - Zonificacion del proyecto. Fuente: Elaboracion propia en base a un modelo 3D del proyecto elaborado en
Revit (2018).

5.4. CONDICIONES ESPACIALES
5.4.1. ldentificacion de usuario
Los usuarios del proyecto son dos:

e Funcionarios y colaboradores de la SBS: Ellos regulan el sistema financiero del pais,
evitando que los bancos y entidades financieras cometan delitos o generen contratos
leoninos con los usuarios a los cuales prestan servicios.

e Publico en General: Somos todos aquellos con acceso al sistema financiero en el pais,
gue actualmente se encuentra en expansion con la aparicién de las Cajas de Ahorro, los

Fondos de Inversion, entre otros.
5.4.2. Diagrama de flujos

El proyecto cuenta con 3 accesos, uno por la esquina donde se intersectan las Av. Arequipa y
Calle Basadre donde se genera un atrio de ingreso que sirve a la vez de zona segura para la
torre de oficinas Prime, desde aqui también podemos dirigirnos al local comercial que se
encuentra frente a la isla de embarque y desembarque de la Av. Dos de mayo. El segundo
ingreso se encuentra en esta avenida y sirve como acceso a los funcionarios y colaboradores de
la SBS. Por ultimo tenemos un acceso para la atencién al puablico en general por la Av.

Arenales, ya que este es el eje con mayor flujo peatonal. La evacuacion de las torres se da por
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las puertas ya mencionadas y adicionalmente el proyecto cuenta con dos accesos laterales para
no congestionar la salida en el momento de una emergencia. El auditorio como espacio central
del proyecto cuenta con salidas por ambos lados, ambas dirigidas hacia la Av. Dos de mayo.
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Imagen 49 - Diagrama de flujos. Fuente: Elaboracion propia en base a lo planta general del proyecto desarrollada en

AutoCAD (2018).
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5.4.3. Visuales

El proyecto esté orientado hacia el Norte, define como principal aquella que colinda con la Av.

Dos de Mayo, colocando una plaza intermedia que integra visualmente el perfil urbano.

Imagen 50 - Vista aérea del entorno del proyecto. Fuente: Elaboracion propia en base al modelado 3d en Revit del proyecto
(2018).

Imagen 51 - Vista de la terraza jardin desde la Av. Dos de mayo. Fuente: Elaboracion propia en base al modelado 3d en

Revit (2018)
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Imagen 52 - Edificios vecinos, imagenes recuperadas de google earth (2018).
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5.5. DISENO URBANO
5.5.1. Tratamiento del exterior

El desarrollo de los exteriores del proyecto se hizo bajo el concepto de terrazas con jardines
secos para las torres y areas verdes en la primera planta con arborizacién y jardineria con flores
ornamentales y arboles de diferentes colores. La Municipalidad de San Isidro es muy exigente
con el cuidado de los arboles del distrito por este motivo se reubicaron dentro del predio del

proyecto algunos de los que fueron removidos en el momento proyectar la nueva sede.

Imagen 53 - Plano de arborizacion. Fuente: Elaboracion propia en base a la planta general del proyecto en AutoCAD
(2018).

5.6. CRITERIOS DE DISENO
5.6.1. Criterios ambientales
Orientacién

En el proyecto, los volimenes estan orientados hacia el norte, permitiendo una mejor visual a

las fachadas mas extensas e iluminar de forma correcta el interior del edificio.

La facha Este aprovecha el flujo peatonal de la Av. Arequipa generando una plaza de ingreso

a las oficinas prime.



Asolamiento

En el distrito de san isidro la varian m&xima de sol es de 50 min, por lo que proyecto que las
fachas este y oeste presentan screnpanels que brinda un aislamiento térmico del muro cortina
ademas de permitir el ingreso de luz difusa al interior del edificio. Por otro lado la volumetria
presenta hundimientos a modo de terrazas intermedias ocultando ligeramente las fachas, para

protegerlas de la incidencia del sol.
5.6.2. Criterios estructurales

El suelo en el distrito de San Isidro es altamente resistente y permite la edificacion de muy altos
en los distintos sectores. El proyecto cuenta con un sistema aporticado de concreto armado con
losas aligeradas para los tres sotanos y un sistema aporticado de acero con losas colaborantes

para los niveles del 1°-12°.
5.6.3. Criterios constructivos

El sistema aporticado de acero permite la prefabricacion de las piezas estructurales, varios tipos
de conectores para piezas complementarias y capacidad de laminarse en grandes tamafios, que

disminuyen el tiempo de construccion.
5.6.4. Criterios arquitectdnicos

El proyecto genera espacios intermedios con la finalidad de generar recreacion pasiva y
complementas los conceptos de bienestar laboral. Al interior de las oficinas se encuentran
nucleados los espacios menos utilizados durante el dia como salas de reuniones, depdsitos,
Kkitchenette, etc. brindandole una mejor visual al pool de analistas o a las oficinas
independientes. La plaza exterior incorpora los ingresos peatonales del proyecto a la trama

urbana, generando una amplitud visual del perfil urbano en la Av. Dos de Mayo.



CAPITULO VI:. MEMORIA DESCRIPTIVA



El proyecto de la sede Gnica para la SBS tiene como objetivo resolver la falta de integracion de
una institucién que opera en el distrito de San Isidro, la cual excedid su expectativa de
crecimiento durante los ultimos afios. Este es un problema que no solo afecta a la SBS sino a

diferentes empresas e instituciones.

Los atributos de una nueva sede no solo beneficiaran a los funcionarios y colaboradores
de la SBS ya que el publico tendra una mejor atencion dentro de un espacio ubicado en un

punto mas accesible y comercial del distrito.

En Lima existen diferentes edificios de oficinas, de usos mixtos y centros empresariales
de los cuales se toman como referencia algunos conceptos y propuestas que son coherentes de
ser aplicadas en el proyecto. Y asi hacer una propuesta viable y pertinente dentro del distrito

de San Isidro.
De los referentes los conceptos utilizados fueron:

e Terrazas Jardin

e Atrio de Ingreso

e Patio Central

e Zbcalo de usos comunes

e Proteccion solar activa y pasiva

El inmueble seleccionado se encuentra dentro del distrito de San Isidro, en el sector
conocido como San Isidro Golf limite con Sanhattan o centro financiero. La idoneidad de la

ubicacion se justifica por los siguientes motivos:

e Localizacion, ya que San Isidro al ser el centro financiero de Lima cuenta con
una infraestructura adecuada para acoger al proyecto y es un punto céntrico de
la ciudad de manera que mas usuarios puedan acceder a los servicios de la
institucion.

e Accesibilidad el proyecto cuenta con una conectividad de diferentes medios de

transporte publicos y privados, como lineas de bus, gran afluencia de taxis.

El proyecto se cifie al Reglamento Nacional de edificaciones y a las diferentes normas
que en él se encuentran, se aplican en el las normas de oficinas, de espacios de espectaculo y

locales comerciales.



Por otro lado se aplican algunos parametros establecidos por la municipalidad, los
cuales te permiten mejorar la altura del edificio si se propone mayor area libre, y terrazas jardin,

de bajo consumo de agua.

El proyecto cubre la demanda actual de oficinas de la institucion adicionalmente se deja
un margen de area para la proyeccion de crecimiento de la institucion al 2025, este margen al
no ser utilizado la finalizar la construccion se arrendara a diferentes empresas por plazos no
menores a 1 afio hasta 5 afios de contrato. Sobre el terreno de 4063.00 m2 se edifico un edificio
de oficinas de doce pisos, azotea y tres sotanos de estacionamiento. El edificio tiene tres
accesos diferenciados el principal se encuentra en la interseccion de las Av. Dos de mayo, Av.
Arequipa y Calle Basadre, el segundo es el de los trabajadores de la SBS sobre la Av. Dos de
Mayo vy el tercero en la Av. Arenales. Los tres primeros pisos tienen espacios de uso coman,
de los cuales el de mayor jerarquia es el auditorio para 337 personas en la primera planta al
cual se accede desde el hall principal del edificio, en la segunda planta estan las salas de
reuniones con aforo de 243 personas en total, en el tercer piso se encuentran el gimnasio, el
lactario y la terraza jardin principal en el centro del edificio. Todos los demés pisos son de
oficinas con sus diferentes componentes tales como salas de reuniones, kitchenette, archivos,

salas de impresidn, ordenadas por jerarquia de manera vertical.

La composicion arquitectonica del edificio es por blogues superpuestos los cuales
tienen algunas aristas inclinadas, las dos torres generan tension entre ellas para asi acoger a la
terraza central y generar sombra sobre la fachada de enfrente y protegerla de la radiacion, las
terrazas que se generan en los diferentes pisos cuentan con tratamiento paisajista de jardines

secos para reducir al minimo el consumo de agua.
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La cimentacion del proyecto se compone de zapatas desde donde se alzan las columnas de
concreto que cargan las losas aligeradas de los s6tanos hasta llegar al primer nivel. En el primer
nivel se cambia de material, las columnas pasan a ser metélicas de seccion hueca las cuales
cargan las vigas metalicas de perfil “I” donde se apoyan las losas colaborantes. Por Gltimo se
colocan las coberturas las cuales se conforman de los muros cortina y las planchas de la marca
Hunter Douglas.

Los acabados del interior del edificio son de alta calidad, para que cumplan con el standard

requerido para ser consideradas oficinas Prime.



LISTADO DE PLANOS



CARATULA

A-39 NIVEL 5 - SECTOR B

RESUMEN

A-40 NIVEL 6 - SECTOR A

U-01 PLANO DE UBICACION

A-41 NIVEL6 - SECTOR B

G-01 PLANO TOPOGRAFICO

A-42 NIVEL 7 - SECTOR A

G-02 PLANO PLATAFORMAS

A-43 NIVEL7 - SECTOR B

G-03 PLOT PLAN

A-44 NIVEL 8 - SECTOR A

G-04 ARBORIZACION

A-45 NIVEL 8 - SECTOR B

A-01 SOTANO 3

A-46 NIVEL 9 - SECTOR A

A-02 SOTANO 2

A-47 NIVEL 9 - SECTOR B

A-03 SONTANO 1

A-48 NIVEL 10 - SECTOR A

A-O4 NIVEL 1 A-49 NIVEL 10 - SECTOR B

A-05 NIVEL 2 A-50 NIVEL 11 - SECTOR A

A-06 NIVEL 3 A-51 NIVEL 11 - SECTOR B

A-07 NIVEL 4 A-52 NIVEL 12 - SECTOR A

A-08 NIVEL 5 A-53 NIVEL 12 - SECTOR B

A-09 NIVEL 6 A-54 AZOTEA - SECTOR A

A-10 NIVEL 7 A-55 AZOTEA - SECTOR B

A-11 NIVEL 8 A-56 CORTE 1-1'

A-12 NIVEL9 A-57 CORTE 2-2'

A-13 NIVEL 10 A-58 CORTE 3-3'

A-14 NIVEL 11 A-59 CORTE 4-4'

A-15 NIVEL 12 A-60 ELEVACION LATERAL DERECHO
A-16 AZOTEA A-61 ELEVACION LATERAL IZQUIERDO

A-17 CORTE 1-1'

A-62 ELEVACION FRONTAL

A-18 CORTE 2-2'

A-63 CUADRO DE ACABADOS

A-19 CORTE 3-3'

D-01 LOSA TRIDIMENSIONAL

A-20 CORTE 4-4'

D-02 MURO CORTINA

A-21 ELEVACION LATERAL DERECHO

D-03 COBERTURA METALICA

A-22 ELEVACION LATERAL IZQUIERDO | D-04 VANOS
A-23 ELEVACION FRONTAL D-05 VANOS
A-24 SOTANO 3 - SECTOR A D-06 VANOS

A-25 SOTANO 3 - SECTOR B

E-01 CIMENTACION

A-26 SOTANO 2 - SECTOR A

E-02 TECHO SOTANO 1

A-27 SOTANO 2 - SECTOR B

E-O3 TECHO NIVEL 4

A-28 SOTANO 1 - SECTOR A

S-01 EVACUACION Y SENALETICA NIVEL 1

A-29 SOTANO 1 - SECTOR B

S-02 EVACUACION Y SENALETICA NIVEL 2

A-30 NIVEL 1 - SECTOR A

S-03 EVACUACION Y SENALETICA NIVEL 3

A-31 NIVEL 1-SECTOR B

S-04 EVACUACION Y SENALETICA NIVEL 4

A-32 NIVEL 2 - SECTOR A

S-05 EVACUACION Y SENALETICA NIVEL 5

A-33 NIVEL 2 - SECTOR B

IS-01 SOTANO 3

A-34 NIVEL 3 - SECTOR A IS-02 NIVEL 1
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