Fmtadozgu GORDOVA VERA Meria Eugenia (FIA205378302523)
Facha: 1605«161348& 0500

Matiuo: Say ol Autor dal Doeumaig

Ubieacidr Lima

Lima, 16 de Mayo del 2016
INFORME N° 000071-20168/DPHI'DGPC/VMPCICMC

A: ARQ. EDWIN AVELINO BENAVENTE GARCIA
Director General de Patrimonio Cultural

De: ARQ. MARIA EUGENIA CORDOVA VERA
Directora de Patrimonio Histérico inmueble

Asunto : Opinién respecto a la obra ejecutada para la construccién de un
hotel en los predios ubicados con frente a las calles Saphy y Don
Bosco, distrito, provincia y departamento de Cusco.

Tengo a bien dirigirme a Usted en relacion a la obra ejecutada en los predios ubicados
con frente a las calles Saphy y Don Bosco, del distrito, provincia y departamento de
Cusco, con Ia finalidad de emitir opinidn técnica en lo que corresponde a los temas de
competencia de la Direccion de Patrimonio Historico Inmueble.

Al respecto, y para un mejor analisis del caso, el informe se desarrollara siguiendo el
orden de los siguientes antecedentes:

Afio 2009: Con fecha 18 de noviembre de 2008, e Arq, Luis Miguel
Lambarmi Silva, en representacidn de la empresa Inmobiliana
R&G S.A.C., presenta ante la Direccion Regional de Cultura de
Cusco, hoy Direccion Desconcentrada de Cultura, el expediente
del proyecto denominado “Proyecto Saphy 674 (Hotel y
Residencia)”, propuesto en el predio ubicado con frente a las
calles Saphy N° 674 (386) y Don Bosco, para su revision y
calificacion. :

Afio 2010: La Direccion Regional de Cultura de Cusco, hoy Direccion
Desconcentrada de Cultura, a través de la Resolucion Directoral
Regional N° 252/INC-Cusce de fecha 07 de junio de 2010
APRUEBA el proyecto presentado.

Afio 2011: {a Sub Gerencia de Administracién Urbana de 1a Gerencia de
Desarrollo Urbano y Rural de la Municipalidad Provincial de
Cusco autoriza la ejecucion del proyecio denominado
“Establecimiento de Hospedaje” a través de (2 Licencia de Obra
N° 17-58GAUR-GDUR-MC-2011 de fecha 21 de enero de 2011

Afio 2014: Se amplia el plazo de vigencia de la Licencia de Obra N° 17-
SGAUR-GDUR-MC-2011 de fecha 21 de enero de 2011 através
de la Licencia de Edificacion N° 009-SGAUR-GDUR-MC-2014

de fecha 29 de enhero de 2014.
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La Sub Gerencia de Administracién Urbana de la Gerencia de
Desarrollo Urbane y Rural de la Municipalidad Provincial de
Cusco emite la Licencia de Edificacion N° 155-SGAUR-GDLIR-
MC-2014 de fecha 29 de diciembre de 2014, autorizando la
ejecucion del proyecto denominado “Modificacion y ampliacion
de Establecimiento de Hospedaje”.

Aiio 2015: La Gerencia Municipal de la Municipalidad Provincial de Cusco,
a través de la Resolucibn de Gerencia Municipal N* 822-
GM/MPC-2015 de fecha 28 de diciembre de 2015, DECLARA LA
NULIDAD DE OFICIO de ta Licencia de Edifi caclon N° 155-
SGAUR-GDUR-MC-2014.

Afo 2016: La Gerencia Municipal de la Municipalidad Provincial de Cusco,
a través de la Resolucion de Gerencia Municipal N° 004-
GM/MPC-2016 de fecha 04 de enero de 2016, ACLARA la
Resolucion de Gerencia Municipal N° 822-GM/MPC-2015.

Vista de la obra desde ei sequnda nivel del local de la BDC Cusco ubicado en la calle Saphy
{14.01.2016)

Vista de la obra desde la calle Saphy
(05.02.2016)
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1. SOBRE EL AREA DE INTERVENCION

1.1. Ubicacion

La obra materia de evaluacion se ha ejecutado en predios colindantes con frente
hacia las calles Saphy y Don Bosco, ubicados a dos cuadras y media de la plaza
mayor de la ciudad de Cusco, sublendo por la calle Plateros.

Lecalizacion de la obra

De Ia revision realizada a la Partida Registral N° 11007968, a los planos del proyecto
aprobado por la Direccién Regional de Cultura de Cusco en el afio 2010, v a los
planos del proyecto autorizado con licencia de edificacion en el afio 2014, se observa
io siguiente:

a) En la solicitud presentada ante la Direccién Regional de Cultura en el afio 2008,
asi como en la documentacion técnica que forma parte de la misma, se indica
que el predio a intervenir se ubica en la calle Saphy N° 874; sin embargo, en la
copia del documento de propiedad presentado, que corresponde a la Partida N°
11007968 del Registro de Predios ~ Oficina Registral Cusco, se indica gue el
predio se ubica en la calle Saphy N° 386.

Asimismo, en el plano de localizacion y ubicacidn que presenta la administrada,
el cual se encuentra visado por la Sub Gerencia de Administracion Urbana y
Rural de la Municipalidad Provincial del Cusco con fecha 21.08.2008, se advierte
que el perimetro del predio a intervenir difiere del perimetro de los planos de
distribucion del proyecto, ya que éste comprende también al predio colindante
en la patte superior derecha, con frente a la calle Don Bosco, tal como se aprecia
en las siguientes imagenes;
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Predio 1: Con frente
8 los calles Saphyy
Cwon Bosco.

Bon Bosco.

Predin 2: Con
frente & la calle

Predio 1: Con
frente a las

Dah Boaco.

caltes Saphyy

proyecte prasentado ante la DRC — Cusco en el afio 2009 (derecha)
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En cuanto a la extension del drea a intervenir, el plano perimétrico presentado
por la administrada indica que el area de terrenc es 2822.00 m2, mientras gue
en la memoria descriptiva se sefiala que dicha area comrespondia a 2488.41 m2,
dato que fue consignado en la Reselucion Directoral Regional N° 252/INC-Cusco
de fecha 07 de junio de 2010, a través de la cual la Direccion Regional de Cultura
de Cusco aprueba el proyecto presentada por la empresa Inmobiliaria R&G
S.AC

En fa documentacion presentada por la administrada, se indicaba que una parte
del predio, ubicada hacla el lado superior derecho, con frente a la calle Don
Bosco, se habia reservado para ia proyeccion de una vivienda.

b) Enia Licencia de Obra N° 17-SGAUR-GDUR-MC-2011 de fecha 21 de enero de
2011 y los planos respectivos, se indica que la ubicacién del predio a intervenir
es calle Saphy N° 674 y que el area de terreno es 2822.00 m2,

¢} En el mes de setiembre del afio 2014 se inscribe en la Partida N° 11007968 ia
rectificacion de drea judicial, que reduce el area del predio de 2822.00 m2 a
2399.28 m2. De la verificacion realizada, se ha determinado que la diferencia de
area de 422.72 m2 corresponde al sector gue fue reservado para la proyeccién
de una vivienda.

d} En la Licencia de Edificacion N° 155-SGAUR-GDUR-MC-2014 de fecha 29 de
diciembre de 2014 se indica que la ubicacién del predio a intervenir es calle
Saphy N° 740 y que el area de terreno es 3584.32 m2, la cual comprendia
predios colindantes al predio del proyecto original.

La informacién referida a la numeracion y extension del predio, se resume en el
siguiente cuadro:

oo g0 o200 ] 2014
arfida NS | Resolcion . | e . ~|" - Litencia de
Parida M. | Ovectoral | | Vsmandeomma | qlC
1100?963 I 'ReglonalN* N ‘?’59“”3" v 156-SGAUR-
. : e ‘ 252ANC-Cusco GDUR-MC-?.G’ . GDUR-MC-2014
: 386
Numeracion (antes 664) 674 674 740
Area del 2399.28 m2
| etiera (antes 2822.00 m2) 2488.41 m2 _4_"?822.00 m2 3594.32 m2

Del analisis de los datos obtenidos se ha determinado que la obra se piantea
inicialmente en dos predios: El predio registrado en la Partida N° 11007968, el cual,
si bien esta inscrito con el N® 386, corresponde al N° 674 de la calle Saphy, con frente
también a la calle Don Bosgo {predio 1); vy el predio colindante hacia el lado izquierdo,
con frente a la calle Don Bosco (predio 2), sobre el cual no ha sido posible obtener
mayor informacion.

Posteriormente, con la medificacién del proyecto del afio 2014, la obra de gjecuta
también en el predio colindante hacia el lado izquierdo, con frente a la calle Saphy
{predio 3), sobre el cual tampoco ha sido posible olttener mayor informacién registral.
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A dicho predio se le han asignado distintas numeraciones, correspondiéndole el

numero 704,

Predio 4:
Calle Saphy N° 714
{almacén de la ohra)

Praedio 3:
Calle Saphy N° 704

Predio 1;
Calle Saphy N* 674 (386)

N,

Predio 2:
Calle Don Bosco SN
{Donde se propote proyecto inicial)

Area reservada para
vivienda en el proyesto
aprobade por la DRC -
Cusco sn gl 2010; que
posteriormenta fue
excluida del drea del
predio { conla
rectificacidn judicial del
afp 2014 Inscritaen la
Partida N° 11007968

Predios donde se ha desarrcilade el proyscto de la obra ejecutada.

1.2. Condicién Cultuyral

Los predios forman parte de los Ambientes Urbane Monumentales de las calles
Saphy y Don Bosco as{ como de la Zona Monumental de la ciudad de Cusco,
declarados como bienes integrantes del Patrimonio Cultura!l de la Nacién mediante
Resolucidén Suprema N° 2900-72-ED de fecha 28 de diciernbre de 1972.

Cabe sefialar que la Zona Monumental a la que pertenece el predio fue ampliada a
través de la Resolucién Suprema N° 505-74ED de fecha 15 de octubre de 1974 y la
Resociucidn Jefatural N° 348 de fecha 03 de marzo de 1991.

1.3. Propiedad

El predio ubicado en calle Saphy N° 674 (386) se encuentra inscrito en la Partida N°
11007968 de! Registro de Predios ~ Oficina Registral Cusco y es propiedad de la
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Inmobiliaria R & G S.A.C., con personeria juridica inscrita en la partida N* 12134330
del Registro de Personas Juridicas de la Oficina Registral de Lima.

No ha side posible cbiener informacion registral de los otros predios en los que se ha
ejecutado la obra.

1.4. Relieve

Por su emplazamiento, el terreno del predio presenta un fuerte desnivel que alcanza
los 27 metros de diferencia entre ambas calles, aproximadamente.

2. SOBRE LOS PARAMETROS URBANISTICOS Y EDIFICATORIOS

De acuerdo a la sectorizacion para la determinacién de los parametros urbanisticos y

edificatorios generales establecida en el articulo 20° del Reglamento de! Plan Maestro
del Centro Histdrice det Cusco, la obra se emplaza en el Sectar C-SP-5, ubicado en la
zona notte del Centro Histérico, el cual comprende los barrios antiguos de San Cristobal
y Sapantiana, limitados por las calles Tigre, Tecsecocha, Huaynapata, Ladrillos,
Choquechaca y la delimitacién del Parque Arquecldgico de Sacsayhuaman desde
Sapantiana hasta la calle Saphy, y luego por esta hasta su encuentro con la calle Tigre.
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Asimismo, de acuerdo con el Plano de Zonificacion de Usos de Suelo PMCHC P-02 y
los articulos 57°, 58° y 59° del citado Reglamento, la obra se ha sjecutado en la Zona
Residencial del Centro Historico R-CH, que comresponde 2 una zona de uso
predominantemente residencial para vivienda unifamiliar a multifamiliar, en la que se
admite el uso de hospedaje hasta en un 40% del 4rea de cada inmueble, siempre que
las edificaciones guarden estrictamente las condiciones de los pardmetros urbanisticos

y edificalorios del Reglamento.

Los parémetros urbanisticos y edificatorios especificos establecidos en el Reglamento
del Plan Maestro del Centro Histdrico de! Cusco para los predios donde se ha ejecutado

la obra son;
. Parsmetros | SectorC:SPS | "Baselegal -
Usos permisibles Residencial unifamiliar, multifamiliar
. Hospedaje hasta en un 40% del drez de Articulo 75°
Usos compatibles cada inmueble
Densidad neta 800 hab/ha Articulo 76"
Area y frente minimos de Lote minimo de 120.00 m2 . .
lote hormativo Frente no menor a 8.00 mi Articulo 77
Area Libre 30% Anliculo 78°
Altura maxima permisible en ; Articulos 78.2° y
tachadae 02 pisos (5.40 m) 80°
Coeficiente de Edificacion 1.4 Articulo 82.1°
Retiro No pemitido Articulo 83°
Estacionamientos No exige Articulo 85° |

En lo que respecta a los usos permisibles, la altura méxima de edificacién y el calculo
del coeficiente de edificacion, &) Reglamento de! Plan Maestro de! Centro Histérico del

Cusco establece lo siguiente:

Articulo 59°.- ZONA RESIDENCIAL DEL CENTRQ HISTORICO (R-CH).- Caraclerizadas en ol
Palno PMGH P-02 de Zonificacion de Usos de Suelo con ef color amarifio y por ka nomenclatura R-
CH, que expresan la zona de uso residencial del Centro Historico — zana de uso predominanlemante
residencial para vivienda unifamiliar a multifamifiar.

Usos permitidos:

Useos Residenciales

Vivisndas unifamiliares o muliifamiliares permitidas por fos parametros urbanisticos y edificatorios.
Se admite el uso de Hospedajes hasta en un 40% del drea de cada inmueble, sfempre que las
edificaciones guarden estrictamente las condicionas de los parametros urbanisticos y edificetorios
def presente reglamento.

Articulo 75°.- Usos Permisibles y compatibles

A coda tpo de zonificacion establecida por ef presenle Reglamenio o comesponden usos
permisibles y compatibles detalladas en TITULD Vy el “indice de Compatibilidad de Usos de Suelo
para el Centra Histérico™ que forma parte del preserte Reglamenio.

Articulo 79°.« Alturas méxima y minima permisibles en fachadas
f..J

79.2-En las calfes ubicadas an seclores coh pendiente pronunciada
Las alturas de edificacién en sectores con pendientes pronunciadas, paralelas o fransversales a las
vias, tendrdan comoe referencia ef cuadro anterior con las sigulentes especificaciones:
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1. En calles de pendiente pronunciada, la altura méaxima de edfficacion en fachada serd medida en
¢l centro de cade pafic de fachada de acuerdo con lo estipulado en ef Articufo 79°. Para tal efecto, se
considera pafio de fachada a los volimenes con alero continuo horizontal.
Los pafios de fachada no podrén tener un anche inferior a 4.00m., y fendran como maximo una altura
de 1.50m. de corte o releno a la linea de pendiente de la calle medids desde lp acera segun
esquema adjunio N° 1.

ESQUEMA N° 1 DETERMINAGION DE LA ALTURA DE
EDIFICACION HACIA LA CALLE
SOERE PENDIENTE PARALELA A LA GALLE

2. En calles transversales a pendientes pronunciadas (mds de 15%), las alturas indicadas en of
acépite 79.1 regirén para la fachada ubicada en la parte superior de la pendiente. Para las fachadas
ubicadas en ef lado inferior de calles transversales 2 pendientes pronunciadas, la altura estara
fiada por una larga linea imaginaria paralela a la linea de pengiente referencial del terreno, proyectada
desde la alfura permitida del frente opuesto (ver Esquema Mo 2). Para trazar esta dltima, se
considerara como punio de inicio el centro del pafio de fachada materia del proyecto, trazando a parlir
de &l una linea perpendicular a la calle, cuyo punio inferior sera ubicado a 10.00 mis. def purita de
inicio y el punio superior s 10.00 mis. contatios desde la linea de fachada opuesta, hacia la parie
stuperior de la pendiente.

Con ei fin de cormegir varfaciones naturales o arificiales de Jos dos puntos referenciales (a y b) para ef
Irazo de Ia linea de pandiente referencial, las colas de aliura de estos estaran determinadas por ef
promedio de las colas de fos punios extremos (a1, a2, bf y b2) locakzados sobre el terreno a 10.00
mis. & cada latdo de los puntos de referancia en forma paralela a Ia via segiin esquema adjunto N* 2.

ESQUEMA N° 2

BETERMINACION DE PENDIENTE DETERMINACION DE LA ALTURA W,J b’
3ol
= 1
{

U = 0.40m da Wlerdasil 94 Wiwa Jo Inohadd

_l:‘-h = Linan de ponslants relarsncisl pars dota $4 purn

= Linda #

Articule 80°.- Altura de edificacién al interior de inmuebles

Se prohibe la sobre-glevacion de edificaciones al interior de inmuebles o manzanas.

La aflura méxima de edificacion, medida desde el nivel de implantacién o piso del primer nivel, estara
filada por Una linea imaginaria paralels a la pendienie del terrenc, linea gue respetars las alturas
maximas permitidas indicaoas en los pardmeiros urbanisticos y edfficatorios. Para tal efecto, fos
volimenes de edificacion y crujias, se adaptaran a la topografia natural del lerreno a partir de fa alfura
de fachada, tenlendo como limite la variacion escalonada de un pisa.
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En caso de lotes de terrenos con frantes a dos calles paralefas, se respetaran las afturas f¥adas para
cada frente hasla la mitsd de la longitud medids entre ambas calles.

Articudo 81°.- Sétanos

Sdtanos son las edificaciones por debsjo del nivel del terreno natural, para la construccién de estos
previamente se contard fa aprobacion del proyecio de exploracidn arqueciigica.

Los proyectos e intervenciones que inchiyan el subsuelo {sétanos) debersn garantizar fa conservacion
de fos hallazgos y vestigios arquitecténicos con valor historico y cuftural, destacando o exhibiendo
los elemenlos recuperados para su conservacion y puesta en valor.

El éres construida de sétanos no contabiliza para efectos de aplicacion del coeficients de edificacion.

Articulo 82°.- Coeficiente de edificacién

El coeficiente de edificacion se refiere a ia méaxima cantidad de drea en planta que se puede construir
en un lole da terreno, esia cantidad es ks suma de las 4reas de uno o més pisos que pudiera tener ia
edficacion.

El coaficiente es la proporciin enire el drea maxima de edificackin y ef drea de terrena (asf 1.4 significa
qtte la cantidad de area posible de construir serd como méximo igual a 1.4 veces el drea del terrenn).

82.1 Coeficientes maximos de edificacion por sectores
Los coeficienles maximos de edificaciin por sectores son los siguienies:

()
Sector C-SP-5 1.4
(.1

82.2 Altillos y mezanines

En caso en que fas affuras méaxima permisibles indicados en los arficulos 79° y 80° permiten fa
construccion de alffillos y mezanines, estos no se corabilizaran deniro de! coeficiente de edificacion
siempre y cuando, su drea no ex ceda de un coeficients de edificacion de 0.4, que no se aleren las
alturas ni la volumetria predominantes del seciar donde sa inscriben, y cumplan con los estipulada en
fos ariiculos 79° y 80° antes indicados.

{..J

82.4 Lotes con frente a dos calles

£n caso de botes de terremo con frentes a dos calles paralelas, se respefaran los coeficientes de
edificacion fiados para cada frente hasia la mitad de ka longitud medida entre ambas calies.

{-.J

Por ofro lado, el Libro Segundo - Disposiciones para la Zona Monumental, Titulo
Primero, Capitulo lll, del Codigo Municipal para la proteccién de la Ciudad Histérica del
Qosqo, promulgado por Ordenanza Municipa! N° 02-A/MQ-SG-92 de fecha 28 de abril
de 1992, establece lo siguiente:

Articulo 65 - Al proyectar y ejecutar cualguisr accion o intervencion en los inmuebles existenles o en
obras nuevas, se exige capatidad de integracion con el medio, a fin do lograr el equilibria y lomogéneo
que permila conservar ef cardcler y escala comunitaria de vida que existis. F! medio debe ser
condicionante previa en cuslquier dissfic, lo cual no impide ia creatividad de los armguitaclos y
disefiadares.

Articulo 72- Los inmusbles deben adaptarse a fa conformacion topogréfica de la Zona, prohibiéndose
Iz ocupacion y consiruccion de blogues de grandes éreas.

Articulo 73 - Los inmuebles deben conservar la organizacidn espacial predominante en el medio en
que se hallan.

Articulo 75 - La allura de edificacidn de los inmuebles debe ser similar a la predominante en el
contexto en que se haflan. En los volimenes interiores del inmuebls, se permite la sobre elevacién en
no mas de un nivel, siempre que no perturbe al contexte donde se halla.

Articulo 76 -En los terrenos con pendiente, la alfura méxima de ediffcacion, estard fijada por una finea
imaginaria, paralela a la pendiente del ferreno, y ubicada 2 una allura simitar a la predominante en sl
medio.
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. SOBRE EL PRCYECTO DE INTERVENCION APROBADO POR LA DIRECCION

REGIONAL DE CULTURA DE CUSCO EN EL ANO 2010

3.1 Solicitud

Con fecha 18 de noviembre de 20089, el Arq. Luis Miguel Lambami Silva, en
representacion de la empresa Inmobiliaria R&G 5.A.C., presenia ante la Direccitn
Regional de Cultura de Cusco, hoy Direccion Desconcentrada de Cultura, el
expediente del proyecto propuesto en el predio ubicado en la calle Saphy N° 674,
distrito, provincia y departamento de Cusco, para su revision y calificacion por la
Comisién Regional Técnica Calificadora de Proyectos Arquitectonicos.

3.2 Descripcion del proyecto presentado

De acuerdo a la documentacion técnica racabada al revisar los antecedentes que
obran en la Direccidn Desconcentrada de Cultura, el planteamiente arquitecténico
inicial buscaba la adaptacién a la topografia existente, desarrollando un volumen
asociado a la tipologfa de 'a casa patio en el nivel inferior ubicado hacia la calle
Saphy, seguido de una volumetria escalonada en el interior que remataba en un
volumen longitudinal hacia ia calle Don Bosco, La propuesta planteaba tres zonas
diferenciadas;

& Zona Saphi

= Zona Terrazas

] Zona Don Bosco

y I,

- Zona Saphy o Zona Patio, conformada por un voiumen de cuatro cnijias con patio
central, de dos niveles de altura con altillos y cublerta a doble pendiente, y dos
sotanos.
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Zona de Terrazas, conformada por volimenes escalonados de cuatro y cinco
niveles con cubierta a doble pendiente, los cuales se emplazan hacia el lado
derecho del predio, dejando area libre disefiada a modo de terrazas que siguen

la topografia del terreno.
Zona Don Bosco, conformada por una crujfa que se emplaza a lo largo del frontis
de ia calle Don Bosco, de dos niveles con cubierta a doble pendiente y cinco

sotanos.
En el desarrollo del proyecto se reserva parie del drea del terreno del predio ubicado
con frente a las calles Saphy N° 674 (386) y Don Bosco para uso residencial, tal como

se aprecia en la siguiente imagen:
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