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ABRIL 2021

1. UBICACION Y PROYECTO

El proyecto se encuentra ubicado sobre un lote de 738.30 m2 con frente a la Av.
Brasil 3395, distrito de Magdalena, provincia de Lima, departamento de Lima.

G 2. CONCEPTO ARQUITECTONICO

El proyecto contempla un Edificio Multifamiliar, de 22 pisos, 6 Sétanos de
estacionamiento y 1 azotea

La composicién arquitectonica del edificio distingue formas lineales, con un
lenguaje sobrio y ordenado.

3. AREA CONSTRUIDA

El area total construida es de 14,302.26 m2.

4, AREA LIBRE

El area libre total es de 288.21m2 correspondiente al 39.04%

- 5. DESCRIPCION DEL PROYECTO

Sotanos 1,2,3,4,5y6

A los sétanos se accede vehicularmente por una rampa desde la Av. Brasil y

peatonalmente a través de 2 ascensores y 1 escalera.de evacyacion.
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Planta 1° Piso

A este nivel se accede peatonalmente desde la Av. Brasil a través de una escalera
0 un ascensor para discapacitados, directamente al Lobby el cual se comunica con
los demas pisos con 1 escalera a s6tanos, 1 escalera a torre y 2 ascensores.

Este piso posee 4 departamentos

101 — 57.16 m2 (1 dormitorios)
102 — 96.98 m2 (3 dormitorios)
103 — 92.28m2 (2 dormitorios)
104 — 102.42 m2 (2 dormitorios)

Adicionalmente este nivel posee 1 Sala de juegos para nifios con zona de juego
para nifios.

Plantas 2° al 22° Piso

Cada piso posee 6 departamentos, a los cuales se accede a través de 2
ascensores Yy 1 escalera, que se comunica con el 1° Piso y Azotea

201-2201- 84.92 m2 (3 dormitorios)
202-2202— 70.86 m2 (3 dormitorios)
203-2203—- 79.63 m2 (3 dormitorios)
204-2204— 56.76 m2 (2 dormitorios)
205-2205— 72.34 m2 (2 dormitorios)
206-2206— 36.17 m2 (1 dormitorio)

Azotea G090

En la azotea se encuentran las areas comunes Q?H&gﬁﬁﬁ:&é%c@ a4 travéssde’ {:‘j}

2 ascensores y 1 escalera, en esta area se enolf@éntran:
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e Sala de Reuniones (SUM) ‘
e Zona Gourmet FIF{MA\SLLLMWLF <
e Terraza con zona de parrilla ;
e Gimnasio
e Terraza
o Estacion acelero métrica N°2 i
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6. CIRCULACION VERTICAL [l /iwz‘ o ;—D—H:i—}

El edificio cuenta con 2 escaleras de evacuacion, una que comunica los pisos
superiores desde el 1° Piso y otra que comunica los sétanos desde el 1° Piso,
ambas con pasamanos a ambos lados y puertas cortafuego, ademas de 2
ascensores que abren a un hall en cada nivel
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7. ALTURA
El edificio tiene 22 pisos + Azotea
8. ESTRUCTURAS

El edificio cuenta con estructura aporticada de concreto armado, con elementos de
rigidez lateral en ambas direcciones. Todos los elementos estructurales, como
placas, columnas y vigas seran vaciados con concreto premezclado, con las
resistencias que respondan al calculo estructural y los recubrimientos de acuerdo
con las normas de disefio antisismico. Todos los elementos estructurales brindaran
aislamiento con resistencia al fuego; cumpliendo asi con las normas dictadas al
respecto por el Cuerpo General de Bomberos Voluntarios del Peru.

9. REGLAMENTOS EMPLEADOS

Reglamento Nacional de Construcciones y Ordenanzas vigentes de la
Municipalidad de Magdalena.
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ARQUITELTO |

Ana Maria Mora Rodriguez
Gerente General
EV INMOBILIARIA BRASILS.A.C.
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Lima, 05 de abril del 2021

Consultoria Aro Arquitectos
Revisores Urbanos
Presente. -

Ref: Exp. 068-2021
De nuestra consideracion:

Presentamos nuestro Levantamiento de observaciones al Dictamen No
Conforme del Acta de la referencia (2° Revision), apelando al buen criterio y
discrecionalidad de los revisores en la aplicacién de la normatividad vigente.
Transcribimos las observaciones en letra cursiva color rojo y a continuacion
nuestra respuesta con los argumentos que las hacen viables.

LEVANTAMIENTO DE OBSERVACIONES AL ANTEPROYECTO

1.- Modifica el anteproyecto aprobado segtin Expediente N° 5720-2019,
Acta N°02, de fecha 19/12/19, perdiendo la vinculancia para el proyecto:
Dptos.X05,1005

Fueron aprobados en el anteproyecto con un area de 61.88m2. En el
proyecto tienen un area de 71.49m2.

- Fueron aprobados en el anteproyecto con 2 dormitorios. En el proyecto
tienen 2 dormitorios y un estudio.

- Han modificado la distribucion:

- La cocina y la sala han corrido hacia la izquierda y ubican el Estudio hacia
la derecha.

- La circulacion hacia los dormitorios.

- La forma de los baios

- Han invertido Ila posicion de los dormitorios 1y 2.

- La ventana de la sala no cumple con la medida minima del pozo.

- La ventana del dormitorio 1 no cumple con la medida minima del pozo.

- La ventana del Estudio, no cumple con la medida minima del pozo.
Ademas, hay que considerar en ese caso, que la ventana da hacia el lote
del lindero derecho (no hacia el lote del lindero del fondo), por lo que el
pozo se calcula en base a la altura del lote derecho. (Pozo H=60.90m. —
60.90m-1m=59.90m; 59. 90/3—19 97m ) NS

OPINION VINCULANTE
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Sobre similar discrepancia ya existe una opinién técnica vinculante emitida por
el Ministerio de Vivienda a través del oficio N°402-2020-VIVIENDA/NVMVU-
DGPRVU-DV.

En la que concluye que estas modificaciones si estan permitidas en la instancia
en la que nos encontramos.

Por lo que apelamos que revision sea dentro de lo normado en la Ley 29090, Ley
de Regulacioén de Habilitaciones Urbanas y de Edificaciones.

Nota: Adjuntamos copia de oficio al que hacemos referencia.

POZOS DE LUZ

Los lotes que colindan por el fondo a nuestro proyecto se encuentran dentro de
una zonificacion RDB, segun plano que adjuntamos. Por lo que la distancia
cumple con longitud normada.

Se modifica la ventana del dormitorio 1 del Dpto. X095, estando ahora a una
distancia perpendicular de 6.35ml medido desde el punto central del vano
perpendicular al lote vecino posterior.

Se modifica orientacion de ventana del estudio (ahora depdésito), estando ahora
a una distancia de 6.25ml, medido desde el punto central del vano perpendicular
al lote vecino posterior.

Se modifica orientacion de la ventana de la sala, estando ahora a una distancia
de 6.33ml, medido desde el punto central del vano perpendicular al lote vecino
posterior.
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Nuestro proyecto se ubica con frente a la Av. Brasil, ZONAS RESIDENCIALES

detras de esta manzana se encuentra el Jirén Larco i
Herrera con Zonificacion RDB ——J————
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Limits de Area de Teataientss
Moot

Dpto. X06

Fueron aprobados en el anteproyecto con un area de 46.08m2. Fueron
aprobados en el anteproyecto con 1

dormitorio y 1 estudio. En el proyecto tiene 1 dormitorio

En el proyecto tienen un area de 36.39m2. No cumple area minima de

vivienda.
De acuerdo con el RNE, que en su Norma A aJ ;Qgp_‘__l . Aﬁ?&ﬁe fa%egqsa
interés: soctal

gue esta area minima no es de aplicacion par.

de los programas de promocion del acceso a
1J amiliar ﬁ s Dﬁ:
N°010-20 \/IVIENBA Y

( rmw Y bELLu rm [ .

Nuestro caso es un proyecto de vivienda mul
2.- Area verde. En el anteproyecto se aprob 6 con 57. 10m2 E AT

N°012-2019-VIVIENDA que modifica el D.S.

CAP N° 2108
%

area verde debe ser 122 95m2 (30% de 409‘. 75m2). Arquitecio

De acuerdo a la norma invocada: }
“)) En las azoteas de edificaciones multifamili f e 'os rew :Es v)m

ademas de permitirse tanques elevados y casetaé de é( enso ﬁédra aﬁb!{a &

el cincuenta por ciento (50%) del area total restante para Uuso pr/vaa’b o servicios

comunes o mixtos. En este supuesto, se debe considerar un refranque minimo de

1.5m del limite exterior frontal de la azotea y destinar un treinta por ciento (30%)

del area libre resultante, como area verde; permitiendo el acceso a la azotea

mediante la prolongacion de la escalera comin.”

Corregido, en el nivel azotea en donde el area techada de la caseta de
ascensor es 8.72m?

Considerando que el area total del nivel inmediato inferior es de 446.65m?, al
restar el area destinada a caseta de ascensor se obtiene 437.93m? como
area resultante. De esta area, la norma indica que podra ser techada solo el
50%, siendo este igual a 218.97m?. Nuestro proyecto en este nivel cuenta 775
con 136.17m? de area techada para usos y servicios comunes. \




Esta area techada se proyecta considerando el 1.5m de retranque.

El area libre resultante (437.93m? — 136.17m?) es de 301.76m?y el treinta por
ciento (30%) de esta es 90.53m2 Nuestro proyecto destina 100.26m? como
area verde.

Ademas de esto cabe recordar que el anteproyecto fue aprobado con
57.10m? y la variacion que se plantea en el proyecto considera una variacion
que favorece al proyecto al incrementar el &rea verde inicial.

3.- Por contar con un area mayor a 10,000m2 debe contar con una
estacion acelero métrica a nivel del terreno natural o en la base del
edificio. Y por tener mas de 20 pisos, otra adicional en la azotea o en el
nivel inferior al techo.

2z

estacion acelero métrica en la azotea y en sota‘ ﬁfNPT”‘W@ ""4"1:—
! ANTEPROYEC su% ] erO (*CTr/‘ ]

OBSERVACIONES SUBSANABLES A

CONFORME

1.- En todos los pisos, el hall de circulacion gebe-contarcon-v .,... 2CI0
Corregido, en coordinacion con el ingeniero de a espeCIalld d s'
proyectan ductos de inyeccion y extraccion, se compatibilizara e
instalaciones mecanicas.

2.- En el Sétano 6, el Depésito y el Depdsito|N°6 no

ventilacién. En los sétanos 1,2, 3,4y 5 el L epdsiteN>-n ;;:r
ventilacién. Dl g L2 6"3 L
Corregido, todas las puertas de los depositos n-con-rejitla-d e~ e
ventilacion.

3.- Adjuntar especificaciones técnicas y calculo de trafico de
ascensores.
Corregido, se adjuntan los documentos solicitados.

4.- Graficar los equipos y/o ductos de las extracciones e inyecciones de
aire y de mondxido en el Cto. de bombas y en el sétano 6. Asimismo,
debe graficar toda la ducteria de las instalaciones electromecanicas
para la ventilacion en todos los sétanos (considerar que la altura
minima debajo es 2.10m.)

Corregido, se proyectan los equipos de instalaciones electromecanicas tanto
en plantas como en cortes.

5.- Presentar carta de concesionario eléctrico que otorga la factibilidad
con las caracteristicas y las medidas sefaladas para la subestacion
eléctrica.

Corregido, se adjunta factibilidad en donde se precisan las medidas para la
subestacion eléctrica.

6.- Prever ingreso de agua (por limpieza o lluvia) y el ingreso de
roedores y otros en el ducto de ventilaciéon del cuarto de basura.
Corregido, se modifica el planteamiento del ducto. (Ver corte F-F)

. 2001
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7.- La rampa peatonal debe contar con pasamanos.
Corregido, se colocan los pasamanos de acuerdo a norma.

8.- En el sétano 6, falta el letrero de SALIDA en la puerta de la caja de
escalera.
Corregido, se coloca letrero (se adjuntan planos de seguridad actualizados)

9.- En el anteproyecto, el area techada aprobada de la azotea, es
135.45m2. En el proyecto, el area techada de la azotea es 143.22m2. El
area de la revisién es 136.08m2. Revisar el metrado del area techada y
corregir en el plano de ubicacion.

Corregido, se revis6 metraje dando un area de 136.17m?  Por error
| involuntario no se actualizé metraje en columna (area nueva computable) se
| corrige en plano de ubicacién adjunto.

2 10.- En el anteproyecto se aprobé la puerta de ingreso/salida del edificio
' tiene un ancho total de 1.80m. con 2 hojas de 0.90m. cada una.

- El ancho libre minimo de cada hoja debe ser 1.00m. - (‘

- Ambas hojas deben abrir en el sentido de.la. euacuacfbn "*’bg A
Corregido, se replantea puerta de ingresojsalidaceentlas| carapteristicas m
solicitadas. — =3
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11.- Graficar el detalle de las notas 9, 23 24 de Iog Qiég gfigad
sellos cortafuego en ductos de montantes; HiCa

Corregido, se grafica y adjunta planos.

OBSERVACIONES GRAFICAS ;A C
1.- Plano de ubicacion: |

" Gonpistar nombre arbarnaciin,  [[eantee = [T AB0, 2021

Graficar la distancia a la esquina mas-cercana;los- pos*l*eg -arboles——
En el cuadro de areas, separar el area techada del area de cisternas

y cto bombas.

Corregido, se precisa toda la informacion solicitada en planos que se
adjuntan.

2.- Rejillas en el retiro:

- En la planta, compatibilizar las jardineras con las rejillas de
ventilacion.

- En los cortes, no se ve las rejillas de ventilacion de inyeccion de aire
fresco ni la rejilla de ventilacion a Cto. Grupo electrogeno.
Compatibilizar.

Corregido.

3.- Graficar la puerta de ingreso de la rampa vehicular.
Corregido, se grafica tanto en planta como en cortes. Q;L




4.- Corregir numeracion de departamentos. Es 1001, 1002, etc. Aparece
como X01, X02, efc.

Corregido, a los departamentos del primer piso se los enumera como:
101;102;103 y 104

5.- En los cortes y elevacién falta indicar caracteristicas de materiales y
medidas de los muros, parapetos, jardineras, vidrios, celosias,
puertas peatonales y vehiculares, medidores.

Corregido, error involuntario no se anexo la elevacion.
Se adjunto archivo

6.- Todos los planos deben estar compatibilizados entre si.
Corregido, se compatibiliza.

» Agradeciendo de antemano su atencion a la presente, quedo de ustedes.
¢ Muy atentamente

Se adjunta:
- Oficio N°402-2020-VIVIENDA/NVMVU-DGPRVU-DV.

PREVIO A LA EMISION DEL ITF
Notas:
1.- Levantar las observaciones.

2.- Adjuntar

Partida registral del terreno (ubicaciéon, medidas y dominio).
FUE.

Certificado de parametros

Factibilidades eléctrica y sanitaria

Estudio de suelos.
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