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MEMORIA DESCRIPTIVA DE ARQUITECTURA €12 Seterta y a0y
Mz B - lLote 3

1. DE LA UBICACION

El proyecto arquitecténico, materia de la presente Memoria Descriptiva se ubica en la esquina
Avenida M. Gonzales con Calle 3, Manzana B, Lote 3, urbanizacién “Los Parques de Comas” (parte
del Proyecto Ciudad Sol de Collique), Distrito Comas en la provincia y departamento de Lima. E
presente Proyecto se enmarca dentro del Programa Techo Propio.

Linderos del Lote (Segiin partida Registral N* 12640549):

El lote cuenta con los siguientes linderos perimétricos:

Area: [8,612.74m?
Frente: Calle 3 con 104.44ml.
Derecha: Av. M Gonzales con 92.86ml.
Linderos: | lzquierda: Psje 8, Parque 8, Lote 4 con 28.81ml con 43.04ml, 24.32ml, 11.43ml|,

4.85ml, 33.53ml, con 37.24ml.
Fondo: Lote 2 con 106.12ml.

2. DEL PLANTEAMIENTO GENERAL

Se trata de un Conjunto Residencial con 5 edificios de viviendas de 16 pisos. Consta de
departamentos entre 50.18m2 y 50.40m2 de area techada, contando en total con 640
departamentos de 02 dormitorios y ademas de un cuarto de uso diverso o estar, dependiendo el
caso. Se plantean 128 estacionamientos a nivel. Finalmente se afiaden al conjunto el tratamiento de
areas exteriores con diversos sectores de uso comin como estacionamientos de motos,
estacionamientos de bicicletas, plazuelas, sector para juegos infantiles, cancha multideportiva,
circuito de footing, caseta de vigilancia, cuarto de acopio, humedal y médulo de servicios, que cuenta

con; locales comerciales, 5.U.M, centro de lavado, bafios y oficina administrativa.

Primer nivel

A este nivel se accede de forma peatonal y vehicular por la Av. A. El ingreso cuenta con:

caseta de vigilancia (con bafio incluido), cuarto de acopio y cuarto de acelerografo.

En este primer nivel también se ubica la totalidad de estacionamienios (128 unidades), las
que se distribuyen a lo largo de toda la manzana, priorizando la proximidad a los ingresos de
los departamentos y no cortar la circulacion peatonal del conjunto.
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2.1. VIVIENDAS EDIFICIO 1y 2: Son 128 unidades por edificio, las cuales se desarrollan con dreas
entre 50.18 m2 y 50.41 m2 en promedio. Las caracteristicas de las viviendas son las siguientes:

NPT -0.70ml: A este nivel se accede a través del hall de ascensores (02) y este a su vez
hacia la escalera que conduce a los pisos superiores. Asimismo, en este nivel se ubican 08
departamentos los cuales cuentan con los siguientes ambientes:

Departamento 01, 04, 05 y 08: Sala — comedor, cocina, patio lavanderia, bafio comun
(inodoro, lavatorio y ducha), estar, 1 dormitorio y 1 dormitorio principal. Area =
50.40m2.

Departamento 02, 03, 06 y 07: Sala — comedor, cocina, patio lavanderia, bafio comun
(inodoro, lavatorio y ducha), cuarto de uso diverso, 1 dormitorio y 1 dormitorio
principal. Area = 50.18m2.

El Area techada de este nivel es de 472.67 m2.

22 Piso ~ 162 Piso (Planta Tipica) Niveles +1.71, +4.12, +6.53, +8.94, +11.35, +13.76,
+16.17, +18.58, +20.99, +23.40, +25.81, +28.22, +30.63, +33.04, +35.45: A este nivel se
accede a través del hall de ascensores (02) y este a su vez hacia la escalera que conduce a
los pisos superiores. Asimismo, en este nivel se ubican 08 departamentos los cuales
cuentan con los siguientes ambientes:

Departamento 01, 04, 05 y 08: Sala — comedor, cocina, patio lavanderia, bafio comu
(inodoro, lavatorio y ducha), estar, 1 dormitorio y 1 dormitorio principal. Area
50.40m2.

Departamento 02, 03, 06 y 07: Sala — comedor, cocina, patio lavanderia, bafio comu
(inodoro, lavatorio y ducha), cuarto de uso diverso, 1 dermitorio y 1 dormitorio
principal. Area = 50.18m2.

El Area techada de este nivel es de 465.81 m2.

2.2. VIVIENDAS EDIFICIO 3: Son 128 unidades las cuales se desarrollan con areas entre 50.30 m2
v 50.18 m2 en promedio. Las caracteristicas de las viviendas son las siguientes:

NPT -1.10: A este nivel se accede a través del hall de ascensores (02) y este a su vez hacia
la escalera que conduce a los pisos superiores. Asimismo, en este nivel se ubican 08
departamentos los cuales cuentan con los siguientes ambientes:

Departamento 01, 04, 05 y 08: Sala ~ comedor, cocina, patio lavanderia, bafio comtin
(inodoro, lavatorio y ducha), estar, 1 dormitorio y 1 dormitorio principal. Area =
50.40m2.

Departamento 02, 03, 06 y 07: Sala — comedor, cocina, patio lavanderia, bafio comtn
(inodoro, lavatorio y ducha), cuarto de uso diverso, 1 dormitorio y 1 dormitorio
principal. Area = 50.18m2.



181
El Area techada de este nivel es de 472.67 m2. ¥ vno
22 Piso - 162 Piso (Planta Tipica) Niveles +1.31, +3.72, +6.13, +8.54, +10.95, +13.36,
+15.77, +#18.18, +20.59, +23.00, +25.41, +27.82, +30.23, +32.64, +35.05. A este nivel se
accede a través del hall de ascensores (02) y este a su vez hacia la escalera que conduce a

los pisos superiores. Asimismo, en este nivel se ubican 08 departamentos los cuales
cuentan con los siguientes ambientes:

Departamento 01, 04, 05 y 08: Sala — comedor, cocina, patio lavanderia, bafio comiun
(inodoro, lavatorio y ducha), estar, 1 dormitorioc y 1 dormitorio principal. Area =
50.40m2.

Departamento 02, 03, 06 y 07: Sala — comedor, cocina, patio lavanderia, bafio comtn
{inodoro, lavatorio y ducha), cuarto de uso diverso, 1 dormitorio y 1 dormitorio
principal. Area = 50.18m2.

El Area techada de este nivel es de 465.81 m2.

2.3. VIVIENDAS EDIFICIO 4: Son 128 unidades las cuales se desarrollan con dreas entre 50.30 mZ)
y 50.18 m2 en promedio. Las caracteristicas de las viviendas son las siguientes:

NPT -0.50mi: A este nivel se accede a través del hall de ascensores (02} y este a su v
hacia la escalera que conduce a los pisos superiores. Asimismo, en este nivel se ubican 8
departamentos los cuales cuentan con los siguientes ambientes:

Departamento 01, 04, 05 y 08: Sala — comedor, cocina, patio lavanderia, bafio comin
(inodoro, lavatorio y ducha), estar, 1 dormitorio y 1 dormitorio principal. Area =
50.40m2.

Departamento 02, 03, 06 y 07: Sala — comedor, cocina, patio lavanderia, bafio comtun
{inodoro, lavatorio y ducha), cuarto de uso diverso, 1 dormitorio y 1 dormitoric
principal. Area = 50.18m2.

El Area techada de este nivel es de 472.67 m2.

22 Piso — 162 Piso (Planta Tipica) Niveles +1.91, +4.32, +6.73, +9.14, +11.55, +13.95,
+16.37, +18.78, +21.19, +23.60, +26.01, +28.42, +30.83, +33.24, +35.65: A este nivel se
atcede a través del hall de ascensores (02) y este a su vez hacia la escalera que conduce a
los pisos superiores. Asimismo, en este nivel se ubican 08 departamentos los cuales
cuentan con los siguientes ambientes:

Departamento 01, 04, 05 y 08: Sala — comedor, cocina, patio lavanderia, bafio comuin
{(inodoro, lavatorio y ducha), estar, 1 dormitorio y 1 dormitorio principal. Area =
50.40m2.
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Departamento 02, 03, 06 y 07: Sala — comedor, cocina, patio lavanderia, bafio comtin Y dos
(inodoro, lavatorio y ducha), cuarto de uso diverso, 1 dormitorio y 1 dormitorio
principal. Area = 50.18m2.

El Area techada de este nivel es de 465.81 m2.

2.4. VIVIENDAS EDIFICIO 5: Son 128 unidades las cuales se desarrollan con dreas entre 50.30 m2
y 50.18 m2 en promedio. Las caracteristicas de las viviendas son las siguientes:

NPT -0.80ml: A este nivel se accede a través del hall de ascensores (02) y este a su vez
hacia la escalera que conduce a los pisos superiores. Asimismo, en este nivel se ubican 08
departamentos los cuales cuentan con los siguientes ambientes:

Departamento 01, 04, 05 y 08: Sala — comedor, cocina, patio lavanderia, bafio comun
(inodoro, lavatorio y ducha), estar, 1 dormitorio y 1 dormitorio principal. Area =
50.40m2.

Departamento 02, 03, 06 y 07: Sala — comedor, cocina, patio lavanderia, bafio comtin
(inodoro, lavatorio y ducha), cuarto de uso diverso, 1 dormitorio y 1 dormitorio
principal. Area = 50.18m2.

El Area techada de este nivel es de 472.67 m2.

+16.07, +18.48, +20.89, +23.30, +25.71, +28.12, +30.53, +32.94, +35.35: A este nivel se
accede a través del hall de ascensores (02) y este a su vez hacia la escalera que conduce a
los pisos superiores. Asimismo, en este nivel se ubican 08 departamentos los cuales
cuentan con los siguientes ambientes:

Departamento 01, 04, 05 y 08: Sala — comedor, cocina, patio lavanderia, bafio comtn
(inodoro, lavatorio y ducha), estar, 1 dormitorio v 1 dormitorio principal. Area =
50.40m2.

Departamento 02, 03, 06 y 07: Sala — comedor, cocina, patio lavanderia, bafio comtn
(inodoro, lavatorio y ducha), cuarto de uso diverso, 1 dormitorio y 1 dormitorio
principal. Area = 50.18m2.

El Area techada de este nivel es de 465.81 m2.

Al techo de cada uno de los edificios, se accede mediante la escalera de gato ubicada en el
nivel 16.

2.5 AREAS COMUNES:
El mddulo de servicios, cuenta con los siguientes ambientes:

1° Piso
¢ 1 locales comerciales
e 1 local de lavado y planchado



» S.UM.
» 02 bafios (lavatorio e inodoro)
e Oficina de administracidn

El Area techada de este nivel es de 131.00 m2.
2° Piso
e Terraza

® Sala de reuniones

El Area techada del segundo piso es de 54.37 m2.
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Entre las otras dreas comunes del conjunto contamos con los siguientes ambientes en el primer

nivel:

e C(Caseta de vigilancia con bafio incluido

e Portico de ingreso (peatonal y vehicular)
e 01 cuarto de acopio

e Zona de juego para nifios

e Losa recreativa de usos multiples

e 01 Humedal.

e 56 Estacionamientos para bicicletas.

e 20 Estacionamientos para motos.

El Area techada del primer nivel es de 595.36 m2.

Y en el segundo nivel se ubica:
¢ Una Losa deportiva con graderias
e 02 bafios,
e 0l deposito
e 01 local comercial.

El Area techada de este nivel es de 47.49 m2.

3. DE LO NORMATIVO — PARAMETROS URBANISTICOS

A continuacion se adjunta el cuadro normativo del proyecto:
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CUADRO NORMATIVO 7
CERTIFICADO DE PARAMETROS URBANISITICOS Y EDIFICATORIOS N° 487-2013-
INDICES SGUCGEDU/ME PROYECTO

ZONIFICACION ZRE-3 ZONA DE REGLAMENTACI|ON ESPECIAL {1) RDA RDA

(USOS PERMITIDOS CONJUNTO RESIDENCIAL CONJUNTO RESIDENCIAL

ALTURA MAXIMA PERMISIBLE 1.5 (a1} 38.56 m

AREA MiINIMA DE LOTE NORMATIVO 2,000.00 m* 8,612.74 m’

FRENTE MINIMO DE LOTE NORMATIVO 25.00mi 92.86 mi

% MINIMO DE AREA LIBRE 55% 64.13%

AREA VERDE 10% A MAS 30.62%
|ESTACIONAMIENTOS 1 ESTAC. / 5 VIVIENDAS = 128 ESTACIONAMIENTDS 128 ESTACIONAMIENTOS

3.1 ALTURA DE EDIFICACION

El conjunto residencial tiene 16 pisos en todos los edificios de vivienda.

3.2 RETIROS

i. Frontal
No requerida

ii. Posterior
No requerida

iii. Lateral

Hacia el sur: No requerida

Hacia el norte: No requerida

3.3 AREA LIBRE

Seglin los pardmetros urbanisticos, el drea libre minima equivale al 55% del area del terreno (segtn
CERT. PARAM. N2 522-2017-SGUC-GDU/MC). El proyecto cuenta con 5,523.03m2 lo cual equivale al
64.13% del area del terreno.

3.4 ESTACIONAMIENTOS

La cantidad de espacios para estacionamiento requerido segun la ordenanza N21618 anexo N24
cuadro 2, es 1 estacionamiento cada 5 viviendas. Se cuenta con 640 departamentos, por lo que seria
necesario 128 estacionamientos. El proyecto contempla 128 estacionamientos. Se accede a todos

desde la Av. A.

4. DE LO NORMATIVO - R.N.E.

4.1 Norma A.010

i. Capitulo 1 - Caracteristicas del disefio:
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El presente proyecto se ha disefiado teniendo en consideracion lo establecido en: i) los Parametros

Urbanisticos otorgados por la Municipalidad de Comas, ii) el Reglamento Nacional de Edificaciones y
iii) la Ordenanza N2 1618.

il. Capitulo Il — Relacién de la edificacion con la via piblica:
El conjunto residencial cuenta con un ingreso principal por el cual se accede a una vereda interna
peatonal, la cual comunica a los ingresos a los edificios y las dreas comunes. La calzada conduce a los
estacionamientos.

iii. Capitulo IV — Dimensiones minimas de los ambientes:
Se pueden apreciar en los cortes longitudinales y transversales y son:
Altura libre en pisos de departamentos: 2.30 m (al fondo de losa)

Altura libre en pisos de estacionamientos: 2.90 m (al fondo de losa) y 2.60 m (a fondo de viga)

iv. Capitulo V — Accesos y pasajes de circulacion:

Ningtn espacio de circulacién general de las dreas comunes del edificio tiene una medida mg¢
53
1.20 m de ancho y ninguna circulacién interna en las viviendas tiene una medida menor de 0.96

v. Capitulo VI - Escaleras:

Todas ellas cuentan con las dimensiones reglamentarias: 1.20m y pasamanos continlo a ambos
lados.

vi. Capitulo VIl - Servicios Sanitarios:

El cdleulo de sanitarios se ha realizado segun lo establecido en el RNE A.010 y RNE 020

vii. Capitulo VIl - Ductos:
La ventilacién de los bafios es segln sea el caso por ventilacién natural o por extraccidén mecanica y
se complementan con extractores edlicos. Las dimensiones de los ductos cumplen con los célculos
estimados.

viii. Cuarto de Acopio de Desperdicios

El conjunto residencial cuenta con un cuarto de acopio segtn lo estipulado en el Art. 43 de la norma
A-0.10 del RNE. '
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[ CALCUTO DE CUARTO DE ACOPIO -VIVIENDA Titulo N1 ARQUITECTURA. NORMA A.10 CONDICIONES |
GENERALES DE DISENO. CAPITULO VII. ARTICULO 43
Numero de
AreaR i I i i
N° de Departamentos e eq::r;da parell vo u:;en:i::c::ﬂdo Contenedores Proyecto
& Requeridos (360lts)
0.03 m? / Unid. d Contenedores de
640 e = 19.20m° 0.36m3 = 19.20/0.36= | 54 contenedores
Vivienda
53 contenedores

Los desechos sélidos se eliminardn por medio de bolsas que se dispondrén en un cuarto de acopio
(ubicado en el primer nivel). Si consideramos que el condominio tiene 640 Dptos, deberiamos de
considerar una capacidad de recoleccién de 19.20m3

Para el calculo estimaremos contenedores de 360lts, por lo que necesitariamos 53 contenedores.

El proyecto considera 54 contenedores de 360Its.

ix. Capitulo IX - Requisitos de lluminacion:
Todos los ambientes de las viviendas cuentan con una iluminacién natural, adicionalmente se

contard con la iluminacion artificial requerida en aguellas dreas donde la luz natural no sea suficiente
y para las horas nocturnas.

Para el caso de los ambientes de las viviendas que son iluminadas por pozos, se ha calcu
dimensiones siguiendo las pautas del art. 19 de la norma RNE A010 de la siguiente manera:

N° de pisos de vivienda x altura — 1.00 m/3 (cuando el vano sirve a dormitorios, salas, co
estar}.

N°® de pisos de vivienda x altura — 1.00 m/4 (cuando el vano sirve a servicios higiénicos, lavanderias,
cocinas o kitchenettes).

X. Capitulo X — Requisitos de Ventilacién y Acondicionamiento Ambiental:

Todos los ambientes de las viviendas del proyecto tienen garantizado una buena ventilacion ya sea
de forma natural o usando sistemas mecanizados.

xi. Capitulo XIl - Estacionamientos:

Segln la cordenanza N216128 anexo 4 -~ cuadro 2: 01 estacionamiento cada 05 viviendas = 640
unidades de viviendas / 5 = 128 unidades (requerido), el proyecto contempla 128 estacionamientos.

5. CUADRO DE AREAS

A continuacién se adjunta el cuadro de dreas general del proyecto:
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CUADRO DE AREAS (M2)
AREAS DECILARADAS
PISOS EXISTENTE | DEMOLICION NUEVA | AMP/REM PARCIAL TOTAL
SOTANG (OTRAS INST.) — T 1s0eem' | — 150,96m”
veeo 1 T T — T Eeseaw | — ] | ey
2* PiSO - ki — 23091m* | = 1 23091m” |
3 PISO = ] — 2,329.05m = T 232008
4 PISD = T e | 2,329.05m == | 232905m®
5° PISO — e | 232005m —
_ePmso | I | 2.329.08m’ I
7* PISO —— - | 222208m° | —
g PISO — — | 239.05m —
9" PISD = e | 232905m* | = —=
i} I — | 2.325.05m° — ;
— — | 2,329.05m’ —
' ) | — - 2,329.05m" | — ] -
— N 2,32005m° | 0 0—

14t Pso . - : - [ 2,323.05m° - -
15° PISO — = | 2,329.05m* —

18 PISO — — | 2,325.25m — I 2,326,257
AREA CONSTRUIDA ! | T . 3827548
AREA LIBRE {54.13%} 5,523.03m*
ARFA DEL TERRENO

El proyecto se desarrollara por etapas constructivas, indicadas en Plano

Planteamiento General. Cada etapa cuenta con las siguientes dreas:

CUADRO DE AREAS MZ. B LOTE 3
ETAPA1 ETAPA 2 ETAPAZ ETAPA 4 ETAPAS TOTAL
_E_DIFICIO 1 A.CDMUN] SUBTOTAL | EDIFIGIO 2 A.CDMUN' SUBTOTAL gEIFlCIOJ A.CUMUNE SUBTOTAL EPFICIUA A. COMUN]| SUBTOTAL | EDIFICIO 5 | A COMUN | SUBTOTAL
CISTERNA 150.98 150.884 | 0 0 0 v 150.96;
1 PISC 47287 20888 679.53 47287 510.50] 882.47] 47267 472,67 47267 472 67] 472.67] 472.67] 3088.71
2 PISO 465.81 54.37) 520.18] 46581 47 49] 513.3] 468581 485.81 48581 465.81 485.81 46581 2430.91
3 PISO 485.81 465.81 485.81 485.81 46581 48551 46551 4658 485.81 4653 2325.05
4 PISQ 465.81 465.81 485.81 48681 465.81 465.81 485.81 4658 466.81 65.8 2328.08
5 PISO 465.81 46581 46581 455.81 485.81 485,81 46581 4858 4858.81 465.8 2329.05]
6 PISO 46581 48581 4838 48581 46581 465.81 465 81 485 51 485.81 46581 2320.08
7 PISO 485.81 46581 465.8 465 .81, 46581 48581 465,81 465.81 48581 46581 2329.05)
]E PISQ 46581 465281 465.8 465,81 465.81 485.81 46581 465.81 465.81 465.81 2329,
9 PISO 465,81 48581 48581 46581 48581 46581 485 81 485.81 48581 465.81 2328.05
10 PISO 465.81 485.81 46581 46581 465.81 46581 48581 46581 465.81 46581 2328.05
11 PISO 465.81 46581 46581 48581 48581 485.81 4658 485.8 4658 465.81 2329.05
112 PISO 46581 46581 4858 48581 46581 4858 4654 485 485.8 46581 2326.08,
13 PISQ 46581 46581 465.8° 465.81 465.81 465.8 485.8 465. 465.8 465.81 2328.05
14 PISQ 465.81 46581 4653 485.81 46581 4658 4658 48581 468581 48581 2329.08)
15 PISO 465.81 46581 46581 455.81 46581 48581 465 81 46581 465.81 46581 2320.05
16 PISO 465.25 46525/ 465,25 4&5.25; 465.25] 465.25 465.25 465 25] 465.25 465.25] 2326.2!
TOTAL 7871.45) 8026.25] 7459.26] 745925 7450.26)  28275.48)
Atentamente,
_____ L GERMAN SALAZAR BRINGAS
ALFONSO DE LA DEL Rits 4 ARQHIFECTO
ARQUITECTO
’ C.AP. 5740
A.P. 3256
Arq. Alfonso de la Piedra del Rio Arg. German Salazar Bringas
CAP. 3256 f\ CAP, 5740
HI L —
Fernande Yosa de Carz:<1as
ViV CyM S.A.
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