
UNIVERSIDAD NACIONAL DE INGENIERIA 
Facultad de Ingeniería Civil 

PROYECTO INMOBILIARIO DE INTERES SOCIAL 
CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE 

SISTEMA CONSTRUCTIVO UNICON 

INFORME DE SUFICIENCIA 

Para optar el Título Profesional de:

INGENIERO CIVIL

Juan Jesús Acosta Ocaña 

LIMA  -  PERU 

2006 



UNI-FTC 
lndu.:e 

INDICE 

RESUMEN ...................................................................................................................... 3 

INTRODUCCIÓN ............................................................................................................ 4 

CAPITULO 1 ANTECEDENTES ....................................................................... 6 

1.1 IDENTIFICACIÓN DEL PROYECTO ...................................................... 6 

1.2 OBJETIVOS ............................................................................................ 6 

1.3 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA ..................................................... 7 

1.4 POBLACION BENEFICIADA .................................................................. 7 

1.5 ALTERNATIVAS DE UBICACIÓN .......................................................... 8 

1.6 ASPECTOS COMPLEMENTARIOS SOBRE LA VIABILIDAD DEL 

PROYECTO DE INVERSIÓN ................................................................. 9 

1.7 ANÁLISIS DE MERCADO ..................................................................... 10 

1.8 MARCO LÓGICO DEL PROYECTO ..................................................... 20 

1.9 ANÁLISIS ECONÓMICO FINANCIERO ............................................... 21 

CAPITULO II ELABORACIÓN DEL PROYECTO ........................................... 30 

2.1 TOPOGRAFIA ....................................................................................... 30 

2.2 ESTUDIO DE SUELOS ......................................................................... 31 

2.3 ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL .................................................. 36 

2.4 ARQUITECTURA .................................................................................. 61 

2.5 DISEÑO ESTRUCTURAL: SISTEMA DE MUROS DE DUCTILIDAD 

LIMITADA .............................................................................................. 63 

2.6 INSTALACIONES SANITARIAS ........................................................... 79 

2.7 INSTALACIONES ELÉCTRICAS ........................................................... 84 

CAPITULO 111: PRESUPUESTOS ..................................................................... 89 

3.1 PRESUPUESTO HABILITACION URBANA ........................................ 89 

3.2 PRESUPUESTO SISTEMA UNICON ................................................... 95 

3.3. PRESUPUESTO CON OTROS SISTEMAS CONSTRUCTIVOS ....... 100 

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constrocüvo Unicon 
Acosta Ocafla, Juan J. Pagina N" 1 



UNJ-FIC lnd1c.:e 

3.4 CRONOGRAMA VALORIZADO DE AVANCE DE OBRA ................... 102 

CAPITULO IV: PROCESO CONSTRUCTIVO ................................................. 103 

4.1 PROCESO CONSTRUCTIVO SISTEMA UNICON ............................. 103 

CONCLUSIONES ....................................................................................................... 106 

RECOMENDACIONES .............................................................................................. 109 

BIBLIOGRAFÍA .......................................................................................................... 111 

ANEXOS .................................................................................................................... 112 

MANUAL DE USO DE EQUIPOS DE ENCOFRADO CON-TECH ............... 113 
PLANOS .......................................................................................................... 128 

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Un,con 
Acosta Oca/la, Juan J. Pagin:J N° 2 



UNJ-FTC Resumen 

RESUMEN 

El Proyecto Inmobiliaria de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte nace de 

la necesidad de satisfacer la demanda de viviendas del Perú, específicamente en el 

distrito de Comas, departamento de Lima. 

En este Informe se detallan los estudios técnicos, de todas las especialidades, así 
como los costos y presupuestos de todo el proyecto, desde el Estudio de 

Prefactibilidad, hasta la Post-venta 

Después de un estudio de mercado y de una variedad de alternativas, se decide optar 

por el desarrollo de este proyecto, debido a su ubicación estratégica, teniendo en 
cuenta entre otros aspectos el crecimiento y desarrollo de la zona, así como la 

capacidad económica de la población en estudio. 

El terreno que dará lugar a la construcción del proyecto esta rodeado de zonas 

urbanizadas, con factibilidad de servicios de electricidad, agua y desagüe. Lo que nos 

brinda una gran oportunidad de inversión. 

Este proyecto contempla la construcción de un conjunto de viviendas unifamiliares, 
enmarcadas dentro de una urbanización donde predominan las áreas verdes, áreas 

destinadas para educación y un futuro centro comercial. 

El sistema constructivo que se desarrolla en este informe es el Sistema de Muros 
Delgados de Ductilidad Limitada, también conocido como sistema unicon, que resultó 
ser más económico en comparación a los sistemas La Casa, Drywall, Aporticado y 

Albañilería Confinada. 

Este proyecto es una respuesta viable y factible al problema de la demanda de 
viviendas en el Perú, específicamente al distrito de Comas, dando una solución que 

aporta mucho al paisaje urbanístico, a la calidad de vida de los pobladores del lugar, y 
al desarrollo económico del distrito de Comas. 
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INTRODUCCION 

Este Informe comprende la evaluación de un proyecto de inversión en el sector 
inmobiliario utilizando el sistema de Muros Delgados de Ductilidad Limitada, que es un 

sistema industrializado y que actualmente se viene desarrollando de forma sostenida, 

debido a las bondades que presenta. 

Una ventaja de este sistema es la rapidez que se obtiene al momento de la 
construcción, pues se trata de muros de concreto armado, y losas macizas, que se 
construyen con un sistema de encofrado metálico y concreto premezclado, que 

acelera significativamente la producción de unidades familiares, así mismo permite la 

eliminación de partidas posteriores como son: tarrajeo de muros, tarrajeo de losas, 
contrapisos, asentado de unidades de albañilería, entre otros. 

Otra ventaja de este sistema es que actualmente existe una variedad de empresas 

que brindan la venta y el alquiler de equipos de encofrado, como son CONTECH, 

EFCO, UNISPAN, ULMA, ACROW, FORZA, así mismo empresas que proveen 
concreto premezclado como son UNICON, MIXERCON, PREMIX, FIRTH, PROME, 

LIDERMIX, esta variedad en el mercado, permite la competitividad en precios, 
reduciendo costos. 

El estudio se elabora dividiéndose en los aspectos económico y técnico. Esto 
comprende el análisis económico financiero del proyecto, así como su elaboración y el 
proceso constructivo del sistema escogido. 

Los Objetivos del proyecto son: 

Satisfacer la demanda de viviendas en el Perú, específicamente del distrito 
de Comas, departamento de Lima, otorgando una vivienda digna a las 
familias de la zona en estudio, contribuyendo a mejorar el nivel de vida Y el 
paisaje urbanístico de la zona y alrededores. 

Brindar 201 viviendas a las familias que residen en la zona de estudio Y 
alrededores, y a un precio razonable que permita construir una vivienda de 
calidad para sus familias, al menor costo económico, y minimizando el 
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impacto ambiental generado. Además de mejorar el paisaje urbanístico y 

elevar el nivel de vida de los pobladores de la zona y alrededores. 

Ejecutar el proyecto con un buen margen de utilidad y en el menor tiempo 
posible. 

Utilizar un sistema constructivo con el que se logre trabajar de forma rápida 

e industrializada. 
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CAPITULO 1 ANTECEDENTES 

1.1 IDENTIFICACIÓN DEL PROYECTO 

Localización 

Capllulo /: .·l11tecede11/es 

El terreno objeto del siguiente estudio se encuentra ubicado el distrito de Comas 

departamento de Lima Perú. Específicamente en la zona Nº 07, que se encuentra 

ubicado en el cono norte de Lima Metropolitana. El área de desarrollo de nuestro 

proyecto es de 81,017.64 m2 (8.1 hectáreas). 

El predio es de propiedad de la Inmobiliaria San Francisco de propiedad de Carlos 

Fung Medina como consta en Registros públicos en la ficha registra!# 197124. 

El terreno se encuentra localizado entre la Av. Trapiche, Av. Universitaria, Av. Retablo 

y la Av. Sangarará, limitando con la Urb. EL Pinar, y la Coop. Viv. Primavera. Así 

como se observa en la Figura No 1. 

1.2 OBJETIVOS 

Objetivo General 

A ' l  TA 

Figura No 1 

El objetivo general del proyecto es satisfacer la demanda de viviendas en el Perú, 

específicamente del distrito de Comas, departamento de Lima, otorgando una vivienda 
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digna a las familias de la zona en estudio, contribuyendo a mejorar el nivel de vida y el 

paisaje urbanístico de la zona y alrededores. 

Objetivo Especifico 

El objetivo especifico del proyecto es brindar 201 viviendas a las familias que residen 

en la zona de estudio y alrededores, y a un precio razonable que permita construir una 

vivienda de calidad para sus familias, al menor costo económico, y minimizando el 

impacto ambiental generado. Además de mejorar paisaje urbanístico y elevar el nivel 
de vida de los pobladores de la zona y alrededores. 
También es nuestro objetivo ejecutar el proyecto con un buen margen de utilidad y en 

el menor tiempo posible. 

1.3 PLANTEAMIENTO DEL PROBLEMA 

El problema tiene diferentes puntos de vista, un punto importante es la gran demanda 
de viviendas que se aprecia en la zona en estudio, así como se muestra en el estudio 

de mercado. Otro punto importante es la falta de oferta, en la zona de estudio solo se 
está ejecutando un proyecto de vivienda (80 departamentos) la cual se entregara en 
Julio del 2006 y actualmente se encuentra a un 80% vendido. 

Se puede identificar que debido a la falta de oferta, no hay otra opción de vivienda 
diferente a la de viviendas tipo departamentos, teniendo en cuenta el estudio de 
mercado realizado en este estudio la mayor parte de la población prefiere una vivienda 
unifamiliar, es decir una casa que un departamento, constituyéndose en un punto muy 

importante a tenerse en cuenta. 

Otro problema que se detecta es la existencia de este terreno agrícola (ver Plano de 
ubicación U-01 y la vista panorámica del Anexo 2.1 del Cap. No 2) que se encuentra 
en su totalidad cercado y en estado de deterioro, y que en todos sus alrededores 
existen urbanizaciones. 

1.4 POBLACIÓN BENEFICIADA 

La población beneficiada es en esencia la gente de este distrito, gente que no esta 
interesada en departamentos y busca la amplitud de una casa, y que esta dispuesta a 
invertir un poco mas que en un departamento, así como se indica en el estudio de 
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mercado, nuestra oferta esta dirigida a la gente de clase media, que por su apego a la 
lugar donde se han desarrollado, o tienen sus negocios y comercios en los 

alrededores de la zona de estudio, prefieren tener cerca su vivienda, esta comprobado 

que existen personas en la zona que pueden acceder a estos créditos, así como lo 
indica el estudio de mercado. 

1.5 ALTERNATIVAS DE UBICACIÓN 

Para la selección de la ubicación del terreno se tuvieron varias alternativas de las 
cuales elegimos esta según los indicadores que se señalan a continuación: 

Terrenos probables 
A. Proyecto la Tiza

B. Huachipa - Lurigancho

C. Terreno en Comas

Ponderación del 1 al 1 O 
Ventajas Comparativas 

zu Zona Urbanizada 6 

AG Servicios de agua y Desagüe 4 

EN Servicios de Energía eléctrica. 2 

co Comercios cercanos. 2 

ED Educación 3 

TR Transporte 2 

RE Zonas de recreación 2 

* La ponderación se refiere al peso que se le da a cada ventaja de acuerdo a la 
importancia para la evaluación de la ubicación.

Puntaje de acuerdo a ventajas competitivas del 1 al 5 

El Total ponderado se obtiene de la multiplicación de los puntajes asignados para cada 
Ventaja competitiva por su ponderación. 
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Terrenos probables Ventajas competitivas TOTAL TOTAL 
zu AG EN co ED TR RE PONDERADO 

A 3 2 5 3 o 3 5 21 58 

B o 2 o 1 o 1 5 9 22 
c 5 5 5 5 3 5 3 31 95 

Como se muestra en el cuadro la alternativa C (Terreno en Comas) obtiene un puntaje 

mayor al de las otra alternativas, por lo tanto se tomo la decisión de desarrollar el 

proyecto en el distrito de comas, en el terreno en estudio 

1.6 ASPECTOS COMPLEMENTARIOS SOBRE LA VIABILIDAD DEL 
PROYECTO DE INVERSIÓN 

Viabilidad técnica 
Según los resultados que se muestran en el des2rrollo de los Capítulos No2 al 

Capitulo No9, que se presentan en este estudio, se puede concluir que este proyecto 

es viable técnicamente, además que en los capítulos mencionados se encuentra 

desarrollado en su totalidad la propuesta técnica, incluso se ha desarrollado 5 

sistemas estructurales alternativos de viviendas, y con el presupuesto y programación 
general del proyecto que se indica y se desarrolla en el Capitulo No1 O 

Viabilidad ambiental 
El Proyecto es viable desde el punto de vista ambiental, se tomaran las medidas 

necesarias para minimizar los impactos negativos que se presentan por la naturaleza 

misma de la ejecución de la obra propiamente dicha, así como el hecho de introducir 
una nueva población a una zona actualmente en desarrollo. 

Esto se concluye a partir del Estudio de Impacto ambiental, que se desarrolla en su 

totalidad en el Capitulo No4, es decir que el proyecto ya a contemplado en su 

formulación el desarrollo de este punto muy importante. 

Viabilidad sociocultural 
Este Proyecto es viable desde el punto de vista sociocultural, existen algunas 

diferencias que se pueden generar por la inclusión de una nueva población con un 

nivel sociocultural medio, pues en la zona hay un segmento no significativo de la 
población que tiene un nivel socioeconómico y cultural bajó que se encuentra 
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agrupado en una zona, y es por ello que se podría generar algunos problemas, sin 
embargo, este posible problema ya se a contemplado en le proyecto, pues la 
arquitectura de la urbanización que se propone ayuda a integrar esta nueva población 
con el resto del medio ambiente, incluyendo áreas verdes del tipo alamedas alrededor 
del conjunto habitacional y áreas verdes al interior de la urbanización, zonas de 
recreación, un área destinada para la educación y un área destinada a un futuro 
Centro Comercial así como se muestra en el Plano de Lotización L T-01, Este impacto 
también se ha contemplado dentro del Estudio de Impacto Ambiental, como se indica 
en el Capitulo 11. 

1.7 ANÁLISIS DE MERCADO 

Análisis de Demanda 

Se considera al consumidor potencial, al habitante de la zona en estudio y 
alrededores, por cuanto en esta se encuentran focalizados los centros de 
esparcimiento, negocios, y zonas comerciales. El perfil de consumidor o demandante 
es el siguiente: 

• Persona de nivel socioeconómico de clase media. Con ingreso familiar promedio
de S/.3,000 , (TRES MIL NUEVOS SOLES) .

En la zona se aprecia la forma de autoconstrucción como forma principal de vivienda, 
y las viviendas presentan las siguientes características: 

• Los lotes de las viviendas en un 90% tienen un área que varia entre 100m2 a
140m2 y con algunas excepciones que van desde 200m2 a 240m2 en los lotes
que se ubican en esquinas que conforman el 10%

• Las viviendas presentan en un 90% un desarrollo de 2 niveles, con azotea, y en un 

10% son casas de 3 niveles.
• El 90% presentan doble estacionamiento interior y un 10% presentan un solo

• 

• 

estacionamiento.
En el Primer nivel se ubican los estacionamientos, la sala, el comedor, la cocina,
baño de visita, un hall de distribución, en el segundo nivel se encuentra los
dormitorios (3) y los baños (1 o 2), la lavandería dependiendo del numero de pisos
de la vivienda se ubica en el primer ·piso o en la azotea.
Las viviendas presenta además un patio posterior o un tragaluz interior .

Interés Scxial Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon 
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Sin embargo cabe mencionar que la distribución interior que presentan en un 80% 
de las viviendas no se desarrolla debidamente, pues presentan algunos espacios 

demasiado amplios sin función alguna, así como la ubicación de los accesos a los 
otros niveles, como es la escalera, no es la conveniente, así mismo el tipo de 
acabado no presentan una continuidad. 

Esto se debe a que las viviendas han sido construidas paulatinamente en el 

transcurso de los años. 

Figura No 2 

En la Figura No2 se aprecia el tipo de viviendas que existen en la zona de estudio, 

esta vista es específicamente de las viviendas que están ubicadas al frente del 
terreno. En esta vista se observa además el cerco que divide el terreno donde se 
desarrolla el proyecto del resto de las urbanizaciones vecinas. Esta Vista refleja 
exactamente el nivel de las viviendas de la zona así como el nivel socioeconómico de 

la población. 

Cabe mencionar que existe una demanda de unidades familiares sostenida en todo el 
país, así como en el departamento de Lima y específicamente en el distrito de Comas, 
así lo indican los Cuadros No 1, No 2 as estadísticas que se presentan en los 

siguientes cuadros: 
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• La demapda potepcjal de viviendas 
nuevas a nivel agregado en los NSEs B, e
y D e s  de 417.594  viviendas.

• Distribuidas por grupos objetivos: {aprox.)
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Asi como se muestra en el Cuadro No 5: Capacidad de Pago Mensual de los 

demandantes, el estrato B, que es nuestro sector al cual va dirigido nuestro proyecto, 

tienen una capacidad de $724.0 que son al tipo de cambio actual en S/. 2418.16, lo 

cual nos indica que pueden destinar $262.0 (S/. 875.08) mensuales para el pago de 

las cuotas del financiamiento de la vivienda que deseen adquirir. 

A continuación se muestra una simulación de las cuotas que deben pagar al adquirir 

una vivienda de $30,000 con una cuota inicial del 10% ($3,000) 

Producto 

Tasa de interés 

Seguro 

Años 

10 

1 11 

1 12 

13 
l 
1 14 

15 

16 

17 

18 

19 

20 

¡ 
1 
1 
1 ' 

Simulador de Creditos Hipotecarios 

I 1€ d 

11 S'-' 

Meses 

120 

132 

144 

156 

168 

180 

192 

204 

216 

228 

240 

1 

Valor del inmueble 

Cuota inicial 

Importe a financiar 

% Cuota inicial 

Cuota al 100% ( $) 

393.01 

374.63 

359.64 

347.60 

337.26 

328.59 

321.22 

314.93 

309.50 

305.05 

301.02 

S 3,... "' J 

S 3 "11 U ,.)U 

1 ·, o 

Cuota al 80% ( $) 

Buen pagador 

316.39 
-' 

301.83 

289.98 
' 280.23 
1 
1 272.11 
l 265.28

259.47

254.53

250.29

246.65

243.49
_ _ _ J  

• Cuota 1nc J·,e . eg Jo  " del [, 'T'Jet " "" �,e: de.:.; ac a

Cuadro No 6 

En el caso de comprar la vivienda a 15 años, el comprador tendría que pagar 
mensualmente $ 265.28 tal como se indica en el Cuadro No 6 

En el caso de comprar la vivienda a 20 años, el comprador tendría que pagar 

mensualmente $ 243.49 tal como se indica en el Cuadro No 6 

Para ambos casos ambas cuotas mensuales pueden ser pagadas por las personas a 
las cuales esta destinado este Proyecto, pues se estima que el ingreso mensual 
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conyugal es de S/. 3000 (TRES MIL NUEVOS SOLES), que es superior al mostrado 

en el Cuadro No 5, debido a que el estudio de donde proviene es un estudio 

macroeconómico, y las cifras que muestran son conservadoras. 

A continuación se muestra una simulación para el mismo caso anterior, pero con una 

cuota inicial del 16.6% ($5000). 

Producto 

Tasa de interés 

Seguro 

 

Ai\os 

10 

1 11 
1 

12 

1 13 

1 14 

1 15 

1 16 

1 17 

18 

1 19 

1 20 

1 
1 
1 
1 

Simulador de Creditos Hipotecarios 

r11 v .1z'1ca 

1 l Q  J 

Meses 

120 

132 - - -
144 

156 

168 

180 

192 

204 

216 

228 

240 

1 

1 
¡ 

Valor del inmueble 

Cuota inicial 

Importe a financiar 

% Cuota inicial 

Cuota al 100% ($) 

363.90 

346.88 

333.00 

321.85 

312.28 

304.25 

297.43 

291.60 

286.58 

282.45 

278.73 

' Cuota ,rcluye Segi..ro ce De�-; " 

Cuadro No 7 

e_ , - .,_ 

s -

1 Cuota al 80% ($) 

Buen pagador 

1 292.95 

279.48 

268.50 

259.48 

251.95 

245.63 

240.25 

1 235.68 

! 231.75

1 228.38 

1 225.45 

Para este Proyecto la modalidad de financiamiento para los compradores de las 

viviendas se propone que sea por un crédito hipotecario, preferentemente con el 

Fondo MIVIVIENDA, pues ofrece una mayor facilidad para otorgar créditos y como lo 

vimos en los dos cuadros anteriores, nuestra población a la cual va dirigida el proyecto 

esta en la capacidad de asumir los pagos. 

A continuación se dan unos detalles acerca de este sistema de crédito hipotecario, se 

muestran los beneficios y requisitos mínimos, así estos requisitos pueden variar 
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dependiendo del banco, al cual se solicite el crédito, para efectos de este estudio se 

tomo como referencia las condiciones y tasas del Banco lnterbank. 

Características y Beneficios 

Premio del Buen Pagador, gracias al cual se deja de pagar et 20 % de tu cuota 

todos los meses. Sólo debes realizar puntualmente tus pagos. (Válido para créditos 

mayores a 1 O años). 
Financiamos hasta el 90 % del valor del inmueble. 

Créditos desde US$ 7, 0 0 0 hasta US$ 35, 0 0 0 (y/o el equivalente a 35 UIT). 

Hasta 20 años para pagar el Crédito Hipotecario. 
Créditos en dólares y en soles. 

Hasta 12 meses para pagar la primera cuota (no válido para inmuebles 

terminados). 
Cuotas extraordinarias en julio y en diciembre, si lo desean. 

Y si no se puede sustentar todos los ingresos o si recibe dinero del extranjero, 

también puede calificar a Mivivienda con Ahorro Casa de lnterbank. 

Requisitos 
Sustentar S/. 1,150 de ingresos mensuales netos conyugales (si fuera el caso). 
No debes estar mal reportando en las centrales de riesgo, ni tu cónyuge, ni la 

empresa donde laboras. 
Edad entre 21 y 65 años. 
No deberás tener vivienda propia, ni tu cónyuge, ni tus hijos menores a 18 años. 
No haber sido beneficiario de programas del FONAVI o del FM. 

El inmueble a adquirir deberá ser de primera venta y no puede exceder el valor de 

50 UIT (US$ 50 ,00 0 aproximadamente). 

Análisis de Oferta 
Actualmente en la zona Nº 0 7 del distrito de Comas no se tiene información de la 

construcción de urbanizaciones. 
En los alrededores de la ubicación del proyecto, se observa la construcción de algunas 
viviendas, a manera de ampliación o autoconstrucción, y el proyecto mas significativo 

es un conjunto de edificios de departamentos. Fuera de esto no existe proyecto 
inmobiliario de mayor envergadura. 
La característica del Conjunto de Edificios de Departamentos. 
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Consta de 4 edificios de 5 pisos y 4 departamentos por piso, lo cual hace un total 

de 80 departamentos 
Área de cada departamento 65m2 

Costo por departamento $17,500. 

La pre-venta inicio en Octubre del 2005, y la obra inicio su trabajos en Noviembre 

del 2005. 

La entrega de los departamentos esta programado para el mes de Mayo del 2006, 

Actualmente (Marzo del 2006) se encuentra a un 100% en casco estructural y a un 
40% en acabados. 
Actualmente (Marzo del 2006) se encuentra a un 80% de ventas.} 

Según este detalle podemos observar que no existe mucha demanda, en la zona 

cercana al Proyecto, y el único proyecto que se esta ejecutando, ya se encuentra en 

un 80% vendido. Aun teniendo en cuenta que la preferencia de los compradores no 

son los departamentos, sino que la tendencia son las casas así como se muestra en el 

análisis de demanda. 

Precios de Mercado 

Como se indicó en el ítem anterior, actualmente no existen proyectos similares, y el 

único tiene un costo de $17,500 por 65m2, lo cual nos da una idea del Precio de venta 

por m2 de áíea techada: 

Precio de venta $/m2 = $269/m2 

Lo cual nos da un aproximado del precio de venta de nuestra vivienda: 

Total área techada de las viviendas del Proyecto: 128m2 

Precio de venta según ratio anterior: 128x269 = $34,432 m2 

Según los ingresos de las personas de manera conservadora como se indica el 
Cuadro No5 ellos solo disponen de $262 mensuales para efectos de alquiler de 

viviendas, lo cual indica que pueden pagar un máximo de $32,500 con una inicial de 
$3,250 
Se estima entonces el Precio de Venta en $30,000 con una cuota mínima de $3,000 
para dar un atractivo adicional al proyecto, pues el valor por m2 a comparación del 

proyecto de edificación es: 
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$30,000/128m2 = $234.4 /m2 

Lo cual da un ahorro para el comprador de $35/m2 de área techada, con respecto al 

proyecto de departamentos. 

Conclusiones de Análisis de Mercado 

Según el Estudio de Mercado concluimos lo siguiente: 

• Existe una demanda de viviendas sostenible en la zona del proyecto.
• Las personas están dispuestas a pagar $17,500 por un departamento de 65m2,

financiado a 20 años con una cuota inicial del 10% arroja una cuota de $142

mensuales
• No hay otras ofertas ni opciones de compra.
• La tendencia de las personas de la zona en estudio es vivir en casas, de 2 niveles

con cochera, con la posibilidad de ampliar un tercer nivel.
• El poder adquisitivo de las personas de la zona en estudio, es el suficiente como

para comprar y calificar para un crédito hipotecario (MIVIVIENDA) por un monto

máximo de $32,500
• Se define la arquitectura de las viviendas, con un área de lote de 120m2, con

128m2 de área construida en dos niveles con la opción a ampliar un tercer nivel, 2

estacionamientos, para mayor detalle revisar el Capitulo No5 que desarrolla la 

Arquitectura.
• Se fija el Precio de Venta de los inmuebles en $30,000, por ser un precio atractivo.
• Por el $100 mensuales adicionales a la cuota de la competencia, los compradores

se llevarían una casa con el doble de área construida, doble estacionamiento, dos

pisos con opción a ampliar, patio posterior, tragaluz central, en una urbanización
con aprox. 20% de área verdes, entre otros beneficios.

• Se concluye finalmente que existe una gran demanda, no existe competencia, el 
producto final es de calidad y muy atractivo por ajustarse a sus necesidades y a
sus costumbres, el costo es accesible para los posibles compradores, existen
facilidades de crédito para financiar el inmueble, y la capacidad adquisitiva cubre
con los requisitos necesarios.
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Análisis FODA 

El análisis del estudio de mercado nos da resultados muy positivos, podríamos realizar 

un análisis FODA de nuestro proyecto para poder explicar mejor la situación de 

nuestro proyecto: 

FORTALEZAS 

Alrededores urbanizados 

Comercio cercano 

Precios de venta 

Áreas para ampliar 

Urbanización nueva 

Poder adquisitivo 

OPORTUNIDADES 

Programa mi vivienda 

Demanda insatisfecha 

No hay competencia 

DEBILIDADES 

Distrito de cono 

Diferencia sociocultural 

con una zona aledaña 

AMENAZAS 

Futuros Proyectos con 

con mejores ofertas 

Problemas sindicales 

-1- · de I t rés social Coniunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo UniconProyecto lnmob1 ,ano n e , 
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1.8 MARCO LOGICO DEL PROYECTO 

JERARQUIAS DE OBJETIVOS METAS INDICADORES 

FIN 
Satisfacer la demanda de viviendas de Ayudar a cubrir 13 demanda de viviendas en la Numero de familias que adquieren estas 

calidad en el Perú zona de comas y mejorar el paisaje urbanístico viviendas, y familias satisfechas con la 
urbanizacion 

PROPOSITO 
Otorgar una vivienda digna a las familias de Vender 201 viviendas a familias de la zona de Demanda de viviendas en una buena 
la zona de comas, contribuyendo a mejorar comas urbanizacion de la zona 

el nivel de vida y el paisaje urbanístico 

RESULTADOS 
Construccion de casas de calidad y Ejecu1ar el 100% del proyecto Titulos de propiedad entregados 
economicas, mejorando el paisaJe 
urba nistico 
Ejecutar el proyecto con una buena utilidad Vender el 100% de las v1V1endas eJecutar la obra según Balance economico del proyecto ejecutado 

el presupuesto y la programacIon descnta en el Cap No 
10 

ACTIVIDADES 
Ejecución del proyecto 

Compra de terreno Obtener el terreno Indicado en el proyecto Titulo de propiedad a nombre de la 
empresa 

Habilitación Urbana Urbanizar 100% del tereno ( incluye los servicios Pruebas de uso de Servicios y aprobacion 
de agua, desagua luz, etc) de las autoridades competentes 

Construcción de Viviendas. Construcción del 100% de viviendas proyectaaas Numero de unidades construidas 

Promoción y Ventas. 
Publicidad Proyecto publicijado en television, radio, y cantidad de personas que llegan a la 

volantes caseta de ventas 
Pre-ventas Vender el 30% del proyecto en Pre-ventas Cantidad de ventas realizadas 

Asesoramiento de Creditos a clientes Colocar el 100% de creditos solicijados (si Creditos otorgados 
cumplen con los requisitos) 

Ventas Venta del 70% de viviendas restantes Cantidad de ventas realizadas 

Proyecto lnmobr//ano de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon 
4ro ta Ocaña. Juan J Pagina fVO 20 

FUENTES DE VERIFICACION SUPUESTOS 

Relación de Ventas, encuestas 

Datos estadísticos de la Municipalidad de Se mantenga la tendencia 
Comas, Fondo mi Vivienda y el INEI. macroeconómica del pais en términos de 

capacidad de consumo. 

Encuestas Sigan vigentes los programas de vivienda y 
la tendencia posijiva de demanda por 
nuevas viviendas. 

Estudios de oferta y demanda 

Registros publicos y registro de ventas El programa mi vivienda brinda crednos 
para viviendas cuyo costo no exeda las 35 
UIT 

Documentos r.ontables y estados El público objetivo desea vivir en casas y 
financieros no en departamentos, asi como en una 

buena urbanizacion. 
Encuesta de Satisfacción. 

Registros publicos Financiamiento otorgado por el Banco, 
Propietario dispuesto a vender 

Registros de Obra (cuaderno de obra, Sedapal, Edelnor y otros, faciltten sus 
planos, expedientes) servicios 

Registros de Obra (cuaderno de obra, Preventas realizadas para el inicio, y el 
planos, hojas de programacion, 90% vendidas antes de finalizar la obra 
expedientes, etc) 

registro de personas informadas Acceso a los medios de televis1on , radio y 
otros 

Contratos de compra firmados Gran concurrencia de posibles 
compradores 

Bancos o instituciones de financiamiento Posibles clientes aptos para calificar a 
crédnos 

Contratos de compra firmados Gran concurrencia de posibles 
compradores, avance en obra 



1.9 ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO 

Costo Total del Proyecto 

A continuación se muestra un Cuadro con el Costo total del Proyecto: 

C , , p t t u l o  I /11l1•, 1•d,•11ft'., 

ltem Descripcion Cant P.U. (S/) Parcial (S/) Total (S/) 

1.00 Estudios de Factibilidad y Prefactibilldad 
1.01 Estudio de Prefactibilidad 1 3,000 3,000 
1.02 Estudio de Factibilidad 1 6 0 0 0  6 000 

2.00 Costo por Habilitacion Urbana 

3.00 Costo por Terreno 81,018 23 1,894,192 

4.00 Costo del Proyecto de Habilitacion Urbana 
4.01 - Estudio de Suelos 16,700 

4.02 - Toooarafia 3,340 

4.03 - Arauitectura 10 020 

4.04 - Sanitarias 5,010 

4.05 - Electricas 3 340 

4.06 - Paao de Alcabala 56 826 

4.07 - Gastos Notariales v Rea1strales 10 020 

5.00 Costo del Proyecto por Viviendas 
5.01 - Arquitectura 855 

5.02 - Estructuras 855 

5.03 - Electricas 401 

5.04 - Sanitarias 401 

5.00 Costo de Construccion de Viviendas 
5.01 - Usando el Sistema de Muros Delaados 201 69,767 14,023,069 

de Ductilidad Limitada 

5.02 - Gastos Notariales, Rea1strales v Municipales 201 500 100,500 

6.00 Promotora - Gestlon 
6.01 Promotora de Ventas 12 1,670 20,040 

6.02 Gestion del Provecto v G G 19 13 360 253 840 

7.00 Costo Financiero 506,048 

TOTAL 

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conju11to Habltaclonal Sol del Norte - Sistema Constructivo Umcon 
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9,000 

2,125,455 

1,894,192 

105,256 

2,512 

14,123,569 

273,880 

506,048 

19,039,912 
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Capitulo/: Antecedente.\ 

Los costos que se indican en los ítem del cuadro anterior, están sustentados en el 
Capitulo 111, Se escogió el Sistema de Muros Delgados de Ductilidad Limitada o 

Sistema Unicon para la construcción de las viviendas. 
El Costo de Construcción de la vivienda se obtuvo del presupuesto respectivo indicado 

en el Capitulo 111, En el presupuesto del sistema de Muros de Ductilidad Limitada o 
Sistema Unicon, se ha considerado el Costo Directo, los G.G. respectivos y el I.G.V., 

la utilidad no se ha considerado, pues la empresa que realice el proyecto ejecutará 
directamente esta partida por ser la que mas incidencia tiene con respecto a las otras 
partidas, La obra de Habilitación Urbana se Sub-Contratará en su totalidad, es por eso 

que el Costo que aparece en esta partida incluye el costo Directo, G.G. + U%, y el 

I.G.V gravado al subtotal.

El resto de Partidas son los gastos inherentes a los estudios técnicos y pago de 
trámites notariales, registrales y municipales 

Se incluye el Costo de la Gestión del Proyecto durante los 19 meses que dura el 
proyecto desde el nivel de Prefactibilidad, hasta la post-venta, además los gastos de 

Promoción y Ventas. 

Se incluye el gasto financiero que se detalla mas adelante 

Ingresos Proyectados 

A continuación se muestra un Cuadro con el Ingreso Total del Proyecto: 

ltem Descripcion Cant P.U. (S/) 

1.00 Venta Viviendas 201 100,200 

2.00 Venta Terreno para Educacion m2 1,920 226 

3.00 Venta Terreno Centro Comercial m2 1,350 452 

TOTAL 

I b·¡· · de Interés social Coniunto Habilacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon Proyecto nmo 1 ,ano , 
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Total (S/) 

20,140,200 

433,725 

609,925 

21,183,850 
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Capitulo/: .l11/ecedemes 

Financiamiento Aportes(%) 
Aportes de Inversionistas 4,410,295 23.2% 

Estudios de Factibilidad y Prefactibilidad 9,000 

Costo por Habilrtacion Urbana 2,125,455 
Costo por Terreno 1,894,192 
Costo del Provecto de Habilitacion Urbana 105,256 
Costo del Provecto oor Viviendas 2,512 
Promotora inmobiliaria-Gestion 273,880 

Pre-Ventas (de las Viviendas) 45% 20,140,200 9,063,090 47.6% 

Financiamiento del Banco 5,060,479 26.6% 
Costo de Financiamiento (anual) 10% 506,048 2.7% 

COSTO TOTAL DEL PROYECTO 19,039,912 100.0% 

Análisis Financiero 

Para el financiamiento del Proyecto se considera según el cuadro mostrado arriba, que 

habrá un aporte de S/.4,401,295.24 por parte de los inversionistas, que corresponde al 

costo total de estudio de prefactibilidad, factibilidad, estudios técnicos, compra del 

terreno, y ejecución de la obra de habilitación. Que significa el 23.2% del costo total 

del proyecto 

El 47.6% Costo Total se financiará vía pre-ventas, tal como se indica en la 

Programación del Proyecto indicada en el Capitulo 111 

El 29.2% del Costo Total lo financia el Banco. 

Análisis de la Utilidad y Rentabilidad 

Resumen 
Tiempo de duracion del Proyecto mes 19.00 

Ingresos S/. 21,183,850.30 

Costo total del Proyecto S/. 19,039,912.38 

Utilidad S/. 2,143,937.92 

RENTABILIDAD FINANCIERA O RENTABILIDAD SOBRE EL APORTE (ROE)

ROE = Utilidad / Aporte 

ROE= 48.61% 
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UTILIDAD DEL PROYECTO 

U % =  Utilidad/ Costo Total 

U % =  11.26% 

RENTABILIDAD TOTAL DEL PROYECTO 

R% = Utilidad / Ingresos 

R% = 10.12% 

Capitulo 1: A11teceJe111es 

Como se muestra en los indicadores financieros, el proyecto llega a tener una 

rentabilidad total del 10.12%, con lo cual se supera la valla de rentabilidad que impone 

el banco para financiar el proyecto. 

Cabe mencionar que debemos tener en cuenta la rentabilidad sobre el aporte o ROE, 

que es la utilidad disponible para los inversionistas y significa un rendimiento de 

48.61 %, sobre la inversión realizada por ellos 

Tal como podemos observar la rentabilidad financiera del Proyecto (ROE=48.61 %), es 

superior numéricamente a la rentabilidad (R=10.12%), lo que es consecuencia del 

apalancamiento financiero, es decir que esto se debe a que existe un riesgo financiero. 

Si no se asume ningún riesgo financiero, es decir, si los inversionistas son los que 

financian todo el proyecto, la rentabilidad seria de 10.12%, sin embargo como se 

muestra en nuestro proyecto hay un aporte inicial de los inversionistas, además existe 

un financiamiento por pre-ventas y un financiamiento bancario, lo cual significa que 

existe un riesgo financiero, es por ello que la rentabilidad de los inversionistas se 

incrementa. 

A continuación se muestra en resumen los cuadros que se detallan anteriormente, 

para el proyecto considerando las 201 unidades familiares, teniendo en cuenta 

además otros datos importantes como el costo por metro cuadrado de terreno 

urbanizado, costo por metro cuadrado de área techada de vivienda entre otros. 
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Costo Directo de Construccion de Viviendas 54,791.89 
G.G. 7% 3 835.43 
Sub total 58,627.32 
IGV 19% 11,139.19 
Costo Total 69,766.51 

A rea 
Area de Viviendas 201.00 120.00 24 120.00 
Area de educacion 1.00 1 920.00 1 920.00 
Area de C.C. 1.00 1,350.00 1,350.00 

27,390.00 

Costo de Terreno + habilitacion 4,124,903.56 
Costo por metro cuadrado de area lotizada S/ m2 150.60 

Area Total 81,017.64 
Area para Educacion 1,920.00 
Area para e.Comercial 1,350.00 
Area Verdes 15,350.77 19% 

Costo x m2 de Area Techada de vivienda ( S/. ) 
Costo de estudio, proyecto aerencia y otros 891 939.6 
Costo x construccion 14 023 069.2 
Total 14,915,008.8 

( S/.)  ( $ )  
Costo x vivienda 74 204.02 23 188.76 

Costo del terreno 18 071.87 5 647.46 
Costo total x vivienda 92,275.89 28,8J6.22 

( S/. ) ( $ )

Area construida x vivienda 122.40 122.40 
Costo x m2 de Area Techada de vivienda 753.89 235.59 

Cuadro comparativo viviendas ( S/.) ( $ ) 

Costo x m2 de Area Techada 753.89 235.59 

P. Venta x m2 de Area Techada 818.63 255.82 

Cuadro comp. Area Educacion, e.comercial ( S/. ) ( $ )

Costo x m2 de área destinada a Educacion 150.60 47.06 

P. Venta x m2 de área destinada a Educacion 225.90 70.59 

Costo x m2 de área destinada a C. Comercial 150.60 47 06 

P. Venta x m2 de área destinada a C. Comercial 451.80 141.19 

Tal como se muestra en el cuadro anterior este proyecto tiene 19% de área ver,jes, sin 

embrago podemos hacer una simulación considerando el 15% de áreas verdes, y

aumentando 24 viviendas, 
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Para ver los indicadores financieros, a continuación mostramos nuevos resultados 

para un proyecto donde se tiene 225 viviendas y 15% de áreas verdes: 

INGRESOS 
ltem Descripcion Cant P.U. (S/) 

1.00 Venta Viviendas 225 100,200 

2.00 Venta Terreno para Educacion m2 1,920 225.9 

3.00 Venta Terreno Centro Comercial m2 1,350 451.8 

TOTAL 

EGRESOS 

ltem Descripcion Cant. P.U. (S/) Parcial (S/) 

1.00 Estudios de Factibilidad y Prefactibilidad 

1.01 Estudio de Prefactibilidad 1 3,000 3,000 

1.02 Estudio de Factibilidad 1 6,000 6,000 

2.00 Costo por Habilitacion Urbana 

3.00 Costo por Terreno 81,018 23 "1,894,192 

4.00 Costo del Proyecto de Habilitacion Urbana 

4.01 - Estudio de Suelos 16,700 

4.02 - Toooarafia 3,340 

4.03 - Ara uitectura 10,020 

4.04 - Sanitarias 5,010 

4.05 - Electrica s 3,340 

4.06 - Pago de Alcabala 56,826 

4.07 - Gastos Notariales y Reaistrales 10,020 

5.00 Costo del Proyecto por Viviendas 

5.01 - Arauitectura 855 

5.02 - Estructuras 855 

5.03 - Electricas 401 

5.04 - Sanitarias 401 

5.00 Costo de Construccion de Viviendas 

5.01 - Usando el Sistema de Muros Delgados 225 69,767 15,697,466 

de Ductilidad Limitada 
5.02 - Gastos Notariales, Reaistrales Y Municipales 225 500 112,500 

6.00 Promotora - Gestion 

6.01 Promotora de Ventas 12 1,670 20,040 

6.02 Gestion del Proyecto Y G.G. 19 13,360 253,840 

7.00 Costo Financiero 566,472 

TOTAL 
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Sub Total (S/) 

22,545,000 

433,725 

609,925 

23,588,650 

Sub Total (S/) 

9,000 

2,125,455 

1,894,192 

105,256 

2,512 

15,809,966 

273,880 

566,472 

20,786,732 
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Financiamiento 
Aportes de Inversionistas 

Estudios de Factibilidad y Prefactibilidad 

Costo oor Habilitacion Urbana 

Costo oor Terreno 

Costo del Proyecto de Habilitacion Urbana 

Costo del Provecto oor Viviendas 
Promotora inmobiliaria-Gestion 

Pre-Ventas (de las Viviendas) 

Financiamiento del Banco 
Costo de Financiamiento (anual) 

COSTO TOTAL DEL PROYECTO 

Resumen 
Tiempo de duracion del Proyecto 
Ingresos 
Costo total del Proyecto 
Utilidad 

ROE 
Utilidad I Aporte 

% utilidad 
Utilidad I Costo Total 

% Rentabilidad 
Utilidad I Ingresos 

45% 

10% 

Capuulo /: Antecedentes 

4,410,295.24 21.2% 
9,000.00 

2 125 455.36 

1 894 192.42 

105 255.77 

2 511.68 
273,880.00 

22,545,000.00 10,145,250.00 48.8% 1 
5,664,715.55 27.3% 1 566,471.55 2.7% 

20,786,732.34 100.0% 1 

mes 19.00 
S/. 23,SBB,650.30 
SI. 20,786,732.34 
SI. 2,801,917.96 

63.53% 

13.48% 

11.88% 

Como se muestra en los indicadores financieros de esta simulación, el proyecto llega a 
tener una rentabilidad total del 11.88%, con lo cual se supera la valla de rentabilidad 
que impone el banco para financiar el proyecto, y también supera el 10.12% de la 

primera opción. 

En el caso de la rentabilidad sobre el aporte o ROE, que es la utilidad disponible para 
los inversionistas se observa que se incrementa a 63.53%, en este caso también se 
observa el fenómeno del apalancamiento financiero, existe un riesgo financiero mayor 
al presentado en la primera opción. 
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Costo Directo de Construccion de Viviendas 
G.G. 
Sub total 
IGV 
Costo Total 

Area de Viviendas 
Area de educacion 
Area de C.C. 

Costo de Terreno + habilitacion 
Costo por metro cuadrado de area lotizada 

Area Total 
Area para Educacion 
Area para e.Comercial 
Area Verdes 
inclusion de 24 viviendas mas 
Nueva cantidad de areas verdes 

Costo x m2 de Area Techada de vivienda 
Costo de estudio provecto oerencia v otros 
Costo x construccion 
Total 

Costo x vivienda 
Costo del terreno 
Costo total x vivienda 

Area construida x vivienda 
Costo x m2 de Area Techada de vivienda 

Cuadro comparativo viviendas 
Costo x m2 de Are a Techada 
P. Venta x m2 de Area Techada

Cuadro comp. Area Educacion, e.Comercial 
Costo x m2 de área destinada a Educacion 
P. Venta x m2 de área destinada a Educacion 
Costo x m2 de área destinada a C. Comercial 
P. Venta x m2 de área destinada a C. Comercial 

7% 

19% 

225.00 
1.00 
1.00 

81,017.64 
1,920.00 
1,350.00 

15,350.77 
2,880.00 

12,470.77 

( S/.) 

964 363.2 
15 697,465.5 
16,661,828.8 

( S/.) 

74 052.57 
16 352.44 
90,405.01 

( S/.) 

122.40 
738.60 

( S/.) 

738.60 
818.63 

( S/.) 

136.27 
225.90 
136.27 
451.80 

54,791.89 
3 835.43 

58,627.32 
11139.19 
69,766.51 

120.00 
1 920 00 
1 350.00 

SI m2 

19% 

15% 

( $ )  
23 141.43 

5,110.14 
28,251.57 

( $ )  
122.40 
230.81 

( $ ) 

230.81 
255.82 

( $ ) 

42.58 
70.59 
42.58 

141.19 
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A rea 
27 000.00 

1 920.00 
1 350.00 

30,270.00 

4,124,903.56 
136.27 
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De los cuadros anteriores presentados, tenemos que la segunda opción es mas 
rentable, sin tener que modificar sustancialmente el porcentaje de áreas verdes, pues 
en lugar de tener 19% de áreas verdes ahora contamos con 15% que aun sigue 
siendo un porcentaje alto. 
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CAPITULO 11: ELABORACION DEL PROYECTO 

2.1 TOPOGRAFIA 

Como se menciona en los antecedentes, el terreno es de uso agrícola, pero en la 

actualidad la producción es casi nula, presenta un aspecto descuidado. sin 

instalaciones de agua, luz, ni desagüe, sin embargo está encerrada en una zona 

totalmente urbanizada, y con gran densidad poblacional, el terreno se encuentra 

cercado y tiene accesos vial y peatonal por las Av. Trapiche y Av. Universitaria. 

El Terreno tiene una extensión total de 187,561.79 m2 del cual se tomara una área de 

81,017.639 metros cuadrados ( 8.102 Ha) para realizar el proyecto. 

Para la elaboración del proyecto se ha considerado el Bench Mark (B.M.) oficial 

existente con cota 132.89 metros sobre el nivel del mar. La topografía dentro del 
Conjunto Habitacional "Sol del Norte" es relativamente plana, se desarrolla entre las 

cotas 133.11 m.s.n.m. a 132.79 m.s.n.m. 

A continuación se muestra un cuadro resumen con las coordenadas y ángulos de los 

vértices, así como también las longitudes entre ellos, producto del levantamiento 

topográfico realizado. En el Plano TP-01 se muestra el levantamiento realizado con 
sus respectivas curvas de nivel. 

CUADRO RESUMEN 
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2.2 ESTUDIO DE SUELOS 

DESCRIPCION DE LOS TRABAJOS DE CAMPO 
Los trabajos de exploración de campo fueron ejecutados por personal particular. Se 
realizó la excavación de tres (03) calicatas hasta una profundidad de 3 m. 0,/er Cuadro 
Nº 1 ). Así mismo se realizaron en el laboratorio de suelos de la Universidad Nacional 
de Ingeniería los ensayos de Corte Directo y Clasificación de Suelos. 
Se ubicaron las calicatas con la finalidad fue investigar el subsuelo de cimentación que 
recibirá las cargas de la estructura a construirse. 
Las excavaciones alcanzaron las siguientes profundidades: 

CALICATA PROF. (m) 

c -1 3.00 

C-2 3.00 

C-3 3.00 

Asimismo, se han extraído muestras representativas de cada estrato de suelo para 
realizar ensayos de clasificación de identificación, también se han obtenido muestras 
alteradas para el ensayo de corte directo. 

PERFIL ESTRATIGRÁFICO 
En la zona de estudio y de acuerdo a los sondajes realizados tenemos un perfil 
estratigráfico definido por las calicatas C-1 C-2 y C-3 donde se observa que el relleno 
superficial varía de 1.2 m a 0.9 m 
Se presentan intercalaciones de gravas con arena a lo largo de las calicatas C-1 y C-2 
y C-3. El área superficial es de suelos finos con arcilla y limo que anteriormente fue 
tierra de cultivo. 

ENSAYOS DE LABORATORIO 
Se ejecutaron los ensayos en el Laboratorio de Suelos de la Universidad Nacional de 

Ingeniería que son: 
Análisis granulométrico por tamizado ASTM D-422. 
Limite Líquido y Plástico ASTM D-4318. 
Corte Directo ASTM D-3080. 
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CLASIFICACION DEL SUELO: 
ARENAS MAL GRADUADAS CON GRAVA SP 

TEXTURA %TEXTURA 

G 43.4 

A 52.4 

FINOS 4.2 

W %=21.06 L.L. = NP I.P. = NP 

DETERMINACION DE LA CAPACIDAD PORTANTE Y PROFUNDIDAD DE 
CIMENTACIÓN 

El análisis de la capacidad admisible se realizó por el método de Terzaghi modificado 

por Vesic y apoyándose en los sondajes y prueba de corte directo. 

Cálculo de la Capacidad de Carga Admisible 
Considerado los resultados de laboratorio el ángulo de fricción interna del suelo es 

33.2 ° , sin embargo tomando en cuenta que el estrato de suelo representativo es 

esencialmente grava y que la muestra extraída ha sido esenci3lmente el material fino 

del estrato se ha tomado como ángulo de fricción interna 36° determinado según tabla 

7.1 del libro de Braja M. Das. 

Q ult = cNcFc + qNq Fq + 0.5yBNyFy 

Qadm = Q ult/FS 

Qult = Capacidad ultima de carga. 

Qadm 

FS 

V 

= 

= 
= 

Capacidad admisible de carga. 

Factor de seguridad 

Peso unitario del suelo natural. 

ys 

B 

= 
= 

Peso unitario del suelo encima del nivel de cimentación. 

Ancho de zapata. 

q = 

Df = 

Ne Nq, Ny = 

Fe Fq. Fy = 

Sobre carga. 

Profundidad de cimentación. 

Factores de capacidad de carga. 

Factores de forma 
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De acuerdo a los cálculos y para el caso de Df = 1.00 m. tenemos que: 

a) Para Cimientos Corridos
FS= 3.00 c = o.oo <P = 36 º
Tg = 0.73 Df = 1.00 m ys = 1.8 

Donde: 

Ne = 50.59 Fes = 1.00 Nq = 37.75 
Fqs = 1.00 Ny = 56.31 Fys = 1.00 
Tg cp = 0.73 Nq/Nc = 0.75 Para Df= 1.00 

B Qutt. (tn/m 2) Qadm (Kg/cm2)

0.8 108.49 3.62 

0.9 113.56 3.78 

1.0 118.63 3.95 

1.1 123.67 4.12 

1.2 128.76 4.29 

Para los Cimientos corridos del cuadro se deduce que para 8=0.8 su carga admisible 
es 3.62 Kg/cm2 para un Df =1.00 m 

b) Para Zapata Cuadrada
Utilizando los mismos parámetros con las siguientes variantes: 

Se= 1.69 Sy = 0.60 

Se tiene los resultados en el Cuadro siguiente: 

8 Qult. (tn/m2) 

1.00 142.52 

1.25 150.13 

1.50 157.73 

1.75 165.33 

2.00 172.93 

Sq= 1.65 

Para Df = 1.00 

Qadm (Kg/cm2) 

4.75 

5.00 

5.26 

5.51 

5.76 

Para la zapata cuadrada del cuadro se deduce que para 8=1.5 su carga admisible es 
5.26 Kg/cm2 para un Df =1.00 m 
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Calculo de Asentamientos 

Se realiza la predicción de asentamiento y se calcula de acuerdo con Harr (1966), en 

la cual el asentamiento inmediato promedio para una cimentación flexible se exprese 

como: 

Donde: 

S e =  B q (1-µs2) 1 

Es 

Se = Asentamiento (cm) 

B = ancho de la cimentación (cm) 

q = esfuerzo efectivo al nivel del fondo de la cimentación (Kg/cm2
) 

Es = Modulo de elasticidad del suelo (Kg/cm2)

1 = Factor de influencia que depende de la forma y la rigidez de la 
Cimentación (cm/cm) 
µs = Relación de Poisson 

Para Cimentación Cuadrada 

1 = 112 cm/cm 

Para Cimientos Corridos 

1 = 256 cm/cm 

µ = 0.3 

µ = 0.3 

Es = 700 Kg/cm2 Se = 0.42 cm 

Es = 700 Kg/cm2 Se = 2.62 cm 

DETERMINACION DE LOS PARAMETROS PARA EL DISEÑO SISMO-
RRESISTENTE 

GEOLOGÍA 
La zona de estudio se encuentra dentro del área urbana de Lima metropolitana, tiene 
un relieve suave y de pendiente baja. 
La zona de estudio se encuentra dentro de la zona de influencia del río Chillón, cuyo 
suelo base está compuesta por gravas, arenas y arcillas limosas. Los suelos 

superficiales son arenas limosas con lentes de arcillas y que en algún tiempo fueron 

zonas de puquíos o suyección de aguas. Los depósitos predominantes son gravas 
con un relleno de matriz arenosa fina media con limo, boleos con un diámetro de 

aproximadamente 8" de diámetro de un color gris. La zona de estudio esta compuesta 

por Depósitos cuaternarios. 
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SISMICIDAD 

Dentro del territorio peruano se ha establecido diversas zonas sísmicas, las cuales 
presentan diferentes características de acuerdo a la mayor o menor presencia de los 
sismos. Según el mapa de zonificación sísmica, y de acuerdo a las Normas Sismo -
Resistente E-O30 del Reglamento Nacional de Construcciones, a la localidad de Lima 
le corresponde una sismicidad alta de intensidad media mayor de X en la Escala 
Mercalli modificado. Las fuerzas sísmicas horizontales cortantes en la base puede 
calcularse de acuerdo a las Normas de Diseño Sismo resistente E-O30, según la 
siguiente relación: ZONA 3, SUELO TIPO S2 

V = Z x U x S x C x P 
R 

Para el estudio de la zona se tiene los factores del Cuadro Nº 01: 

CUADRO Nº 01 

FACTORES VALORES 

Zona 3 z 0.40 g 

Uso u 1 
Suelo s 1.2 

Sísmico c 2.5 
Periodo Predomina! Tp 0.60 seg. 

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES DEL ESTUDIO DE SUELOS 

Para el análisis se presume que se considerara una cimentación superficial, con 
zapatas cuadradas y/o zapatas rectangulares. 
Para la aplicación de las normas de diseño sismo resistente se debe considerar los 
resultados del Cuadro Nº 1. 
Para la construcción de las obras de concreto, se recomienda utilizar Cemento 
Pórtland Tipo 1 
Para el diseño de los tanques cisternas y muros de contención deberán 
considerarse los valores de los coeficientes: presión lateral para un cp= 36º

Ko = 1-Sencp Ka = tan 2 ( 45-cp/2) Kp = tan 2 ( 45+cp/2) 
Presión lateral en reposo Ko = 0.41 
Presión lateral activa Ka = 0.26 
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Presión lateral pasiva Kp = 3.85 

Realizar una inspección con la supervisión y el consultor durante la excavación a 

fin de tomar medidas de seguridad en caso de presentarse algún problema no 

considerado en el presente estudio. 

El suelo que se volverá a rellenar sobre la cimentación deberá tener una adecuada 

Compactación 
En el caso de hacer la construcción junto a la cimentación vecina de otras 
construcciones se considera el uso de calzaduras de acuerdo a la zona de 

influencia de la cimentación cercana 
Las conclusiones y recomendaciones vertidas en este estudio, son de aplicación 

exclusiva al área estudiada, no se garantiza que puedan servir para otro lugar 

2.3 ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL 

INTRODUCCIÓN 

ASPECTOS GENERALES 
Las tendencias de crecimiento de Lima Metropolitana a partir de la década del 40 ha 
originado una configuración urbana improvisada y carente de orden, existiendo 
distritos con alta concentración de población en espacios cada vez más reducidos para 
el desarrollo de espacios urbanos. 

Existe una determinación del plan de desarrollo urbano, específicamente, se orienta a 

facilitar la operación plena del mercado inmobiliario, densificar el distrito para atraer 
inversiones y contribuir a la generación de riqueza, proveer viviendas suficientes y 
adecuados para atender las necesidades de la población urbana y de fuentes de 
empleo en el Distrito. 

En este sentido es de gran importancia, que todo proyecto a realizar, deberá analizar 
diferentes alternativas, a fin que el proyecto se desarrolle óptimamente, considerando 
principalmente el impacto de este en el entorno ambiental. 

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon 
Acosta Oca/la, Juan J. Pagina flf' 36 



UNI-FIC 
Capitulo 11: F.lahora<1ó11 del Pro\'ecco 

El presente Estudio de Impacto Ambiental, desarrollado, analiza he interpreta los 
diferentes aspectos del distrito de Comas, dentro del cual se encuentra ubicado el 

Proyecto Inmobiliario de viviendas de interés social referido. 

OBJETIVO ESPECÍFICO 

El Estudio de Impacto Ambiental del Proyecto Inmobiliario "Conjunto Habitacional Sol 

del Norte", ha sido elaborado con el objetivo fundamental de identificar, predecir, 
interpretar y comunicar los posibles impactos ambientales que se podrían producir 

durante la etapa constructiva y operativa del Proyecto. 

MARCO LEGAL DE REFERENCIA 

El Estudio de Impacto Ambiental del El Proyecto Inmobiliario de viviendas de interés 
Social, ha sido desarrollado teniendo como marco jurídico, las normas legales de 

conservación y protección ambiental vigentes en el Estado Peruano. 

DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO 

GENERALIDADES 

El distrito de Comas se encuentra ubicado en el cono norte de Lima Metropolitana. 
Colinda por el Norte con el distrito de Puente de Piedra, por el Sur con los distritos de 

Independencia y los Olivos, por el Este con los distritos de San Juan de Lurigancho y 

Carabayllo, por el Oeste con el distrito de Puente de Piedra y Carabayllo. Ver cuadro1. 

CUADRO 1 : UBICACIÓN DEL DISTRITO DE COMAS 
COORDENADAS UTM 

ALTITUD (m.s.n.m) 
NORTE ESTE 

140- 811 8678811.696 277093.536 

El área donde se emplazará el Proyecto Inmobiliario Conjunto Habitacional Sol de 
Norte, se encuentra ubicado específicamente en la zona Nº 07 del distrito de Comas, 
región Lima. Ver figura 1 
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FIGURA 1: UBICACIÓN DEL PROYECTO POR ZONAS 
DEL DISTRITO DE COMAS 

El Proyecto inmobiliario de interés social "Conjunto Habitacional Sol del Norte" tiene 

las siguientes características: 
201 unidades de vivienda 

Dos (02) pisos, diseñadas para la construcción futura de un tercer piso. 

3 dormitorios por vivienda. 

Este estudio de impacto ambiental considera que el proyecto puede ser construido con 
cualquiera de los siguientes sistemas constructivos: 

Muros Delgados de Ductilidad Limitada (que es el caso de esie informe) 
DRYWALL con estructura metálica (gyplac y superboard) 

Modulación con ladrillos LA CASA 
Modulación con ladrillos FIRTH 
Modulación ITALCERAMICA 

DESCRIPCIÓN TÉCNICA DEL PROYECTO 

DESCRIPCIÓN DE LAS ALTERNATIVAS DE DESARROLLO DEL PROYECTO. 
Alternativa 1 

Esta Alternativa, considera el levantamiento de un cerco perimétrico, a lo largo de 

todo el contorno del área del Proyecto, lo cual generaría, por un lado, en los futuros 
residentes seguridad y protección de su propiedad, y por otro lado generaría eí'tre los 
habitantes ya existentes, un sentimiento de discriminación o rechazo. Ver figura 2 
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Cerco que divide el 
condominio del resto 
de viviendas aledañas 

FIGURA 2:ALTERNATIVA 1 

 -... ---= 

Dentro del terreno del Proyecto, existirán áreas verdes, con la finalidad de mejorar la 

calidad del paisaje. 

Actualmente el terreno no tiene ningún uso. Por otro lado no existe futuro económico 

en dedicarla ai uso agrícola o fuente de ingreso para la industria agropecuaria, debido 

a la pobre productividad agrícola de los terrenos. 

Alternativa 11 
Esta alternativa, plantea, cercar el terreno mediante la plantación de árboles que 

sirvan de limite de propiedad del condominio y a su vez genere una vista agradable y 

armoniosa del ambiente, tanto para los futuros residentes y antiguos residentes; y por 

otro lado también se construiría una pista adyacente al lado mas necesario de 
protección del terreno (lado derecho del terreno). Ver Figura 3 

Además de las plantaciones de árboles, también, existirán áreas verdes, logrando 

establecer un ambiente que transmita un entorno ambientalmente positivo. 
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FIGURA 3: ALTERNATIVA 11 

Plantaciones de 
árboles alrededor del 
terreno, delimitando y 
atenuando ruidos. 

Construcción de pista 
para transito público, 
con la finalidad 
incrementar la 
separac1on entre el 
terreno del Proyecto y 
demás viviendas del 
lado derecho. 

COMPARACIÓN AMBIENTAL DE LAS ALTERNATIVAS 

Capitulo /l ·  Hlaborac,011 ele/ Proyecto 

Para definir la alternativa más conveniente ambientalmente, se compararon ambas 

alternativas de acuerdo con los factores de la Tabla 1. 

TABLA 1. 
TABLA DE COMPARACIÓN AMBIENTAL DE ALTERNATIVAS I y 11 

FACTORES PONDERACION DE IMAPACTOS 
CONSIDERADOS ALTERNATIVA 1 AL TERANTIVA 2 

Zona de recreación (parques) 
Vista de paisaje natural 
Tranquilidad (menor ruido) 
Generación de seguridad y 
ambiente agradable con 
vecinos 
Sensación de espacios 
abiertos (continuidad de 
calles) 

TOTAL PONDERADO (*) 
, . 

(*) Max1mo PuntaJe posible. 25 

***** Alta significancia 
**** Media alta significancia 
*** Media significancia 

**** 
*** 
** 
***** 

*** 

17 

** Media baja significancia 
* Baja significancia

***** 
**** 
**** 
**** 

***** 

22 
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Por lo tanto, observando los resultados de la Tabla 1, descartamos la Alternativa I y 

definimos el proyecto con la Alternativa 11, debido a que esta última presenta el puntaje 

mas alto, con lo que se concluye que es la alternativa más positiva ambientalmente 

hablando. 
Se realiza las siguientes partidas: 

• Obras preliminares

• Movimiento de Tierras

• Estructuras

Obras de concreto Simple 

Obras de concreto Armado (vigas, losas, columnas, placas) 

Obras con estructura metálica 
Levantado de Muros (con los 05 sistemas mencionados) 

• Instalaciones Sanitarias y eléctricas

• Arquitectura (acabados)

MATERIALES Y EQUIPO UTILIZADO 

Para el proceso constructivo del proyecto se utilizara los siguientes los insumos Agua 
y Energía eléctrica, entre las herramientas a utilizar tenemos, las herramientas de 

mano, encofrados, entre otros; las maquinarias y demás materiales de construcción 

serán los convencionales. 
Para las necesidades fisiológicas de los trabajadores del obra, se instalaran baños 
portátiles (DISAL, CENTURY, etc.). 

LÍNEA BASE AMBIENTAL 

ÁREA DE INFLUENCIA 

Características del Proyecto 
El proyecto está ubicado en el distrito de Comas, en una zona rodeada de 
urbanizaciones que cuenta con una cantidad adecuada de áreas verdes. 
La superficie total del distrito es de 4,875 hras., representando en porcentaje, el 5% 
del total del Cono Norte. 
El Distrito de Comas esta dividido en 14 unidades administrativas o Consejos de 

Gobierno Zonal. 

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon 
Acosta Oca/la, Juan J. Pagina IV" 41 



UNI-FIC Capitulo l/: E/aborac1ó11 Je/ Proyecto 

El área que ocupa el terreno corresponde a la zona 7 y se caracteriza por ser zona 

urbanizada. Tiene 10.09 has de áreas de parques habilitados. Cuenta con servicios de 

agua, desagüe y energía eléctrica. 

El proyecto propuesto está colindando con la urbanización El Pinar, el Álamo, El 

Retablo y Primavera, donde se ubican residencias unifamiliares, y con terrenos 

vacantes. Cerca al terreno se encuentran El Parque Zonal Sinchi Roca, que cuenta 

con un centro cultural. 

SISTEMA FÍSICO 
Clima 

El distrito de Comas, un clima con temperatura promedio anual de 22.1%, y Humedad 

relativa promedio anual 80.5%, precipitación atmosférica: promedio anual 20 mm. 

Presenta una luminosidad: promedio 7h/día y nubosidad: 75% del cielo, vientos con 

velocidad promedio 14.6Km/h dirección predominante sur a norte. 

Geodinámica 

La geodinámica del suelo de comas evidencia la existencia de un sistema de fallas 

ubicadas principalmente en la ladera alta. Existe una falla Geológica principal (Túpac 

Amaru) ubicada entre la avenida Universitaria y Túpac Amaru. 

Sismicidad 
Existe un riesgo latente de las viviendas asentadas en la zona de ladera alta ante la 

ocurrencia de movimientos sísmicos dada la escasez de vías de escape y zonas de 

refugio. 

Uso actual del suelo 
El área ocupada actual del distrito (año 2001) 32,388 has, de las cuales 2860.1 has 

son urbanas que equivale al 88.3% del área ocupada, el crecimiento mayor del área 

urbana ha sido sobre el terreno agrícola. 

El Uso de suelo actual predominantemente es residencial, con 73% para vivienda 

taller, para uso agrícola 11.4%, para comercio 2. 7% y 2.1 % para uso industrial. La 

mayor concentración e intensidad del comercio se encuentra en la Av. Túpac Amaru, 

Av. Universitaria y Av. Belaúnde, entre otras. Existe déficit en las áreas de reserva 

destinadas para recreación. 
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Calidad del Aire y ruido 

Las principales fuentes contaminantes que se acumulan en el distrito de Comas son 

las emisiones gaseosas del parque automotor y las actividades industriales. 

ZONAS AMBIENTALMENTE CRITICAS POR CONTAMINACIÓN DE RUIDO 

·=· Intersección de las Av. Uni ,ersrtaria y Av .:2:2 e Ag<?sto. 
•:• Intersección de las Av. Al edo Mendiola y Av. Los A geles. 
••• Intersección de las Av. Los Áng es y Av. Bolognesi 

CONTAMINACIÓN DEL AIRE 

ANALISIS DE CONTAMINANTES SÓLIDOS SEDIMENTABLES. 

ZONAL 
- - -----
ZONAL 7 

Fuente: S""":N .MHI (200t) 
abo,ac,óo: IIGEO - MSt.1 

-
CONTAMINANTES SOLIDOS1 

SEDIMENTABLES:: 
:r /Knl2.Lmes  . 

10 - 20. 

FUENTES GENERADORAS DE CONTAMINACIÓN DEL AIRE 

FUENTE 

1 Emisiones indusoiales 
1 Emisiones por transporte urbano

Fuem:a: llGEO - UNMSM p ·  . 2•Xlll 
- -

Eulx>rKio.r:.: rKrEO - LJ..3.ID: 

CONTAMINANTES 

! Metano y malos olores
(Pb) Plomo, hidroc.arb ros
qaseosos

j CO, CnHt , NO, S02 y Pb 

Boulevard El Retablo 
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Existen evidencias de problemas por contaminación sónica (ruidos) la que excede los 
límites máximos permisibles para áreas residenciales. Las zonas más afectadas se 

encuentran a los largo de las avenidas, Boulevard el Retablo. 

Es importante resaltar que el Proyecto se encuentra ubicado a una distancia 
considerable de estas emisiones, por lo que no se encuentra afectada por dicho 

problema de contaminación sonora. 

SISTEMA SOCIOECONOMICO 

Población 

El distrito de Comas abarca una superficie de 48.75 Km2, es considerado como el 
segundo distrito más poblado del país, de acuerdo con la información obtenida del 
INEI la población total es de 457 600 habitantes, con una densidad de Población de 
10176.4 Hab/Km2, predominando los niveles socioeconómicos de tipo bajo y muy 

bajo. 
El cuadro 2 presenta el número de hombres y mujeres que habitan en la zona urbana 

del distrito de Comas 
CUADRO 2 

NUMERO DE HOMBRES Y MUJERES EN ZONA URBANA 

Población ur:bana 
Hombres 199,771 
mujeres 204,581 

En el cuadro 3 se presenta la población total analfabeta urbana, donde se observa que 

las mujeres analfabetas son el 79% de la población total urbana analfabeta del distrito 

de Comas. 
CUADRO 3 

POBLACIÓN TOTAL ANALFABETA URBANA 

Población Urbana Analfabeta 
Hombre 2,410 
Mujeres 9,192 
Total 11,602 

En el cuadro que se presenta en la siguiente pagina, se presenta un las áreas verdes 

habilitadas y deshabilitadas de la zona donde se emplazara el Proyecto (Zona Nº 07): 
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Infraestructura 

Su población se ve afectada por impactos negativos producto de las sacudidas 
sísmicas de pequeña intensidad y el aumento de precipitaciones, fenómenos naturales 
que inducen a la ocurrencia de peligros ambientales de tipo físico natural como: flujo 

de lodos, derrumbes, desprendimiento de rocas, entre otros. 

AREAS VERDES URBANAS 

AREAS DE PARQUES HABILITADAS Y POR HABILITAR 

10.09 1.04 11.13 
- Mur,- di! Comas (2002)

AREAS VERDES URBANAS HABILITADAS 

í11 Parq 

12 1 Parq e Los Tulipanes

1
3
1 Parque Central (El 

1 R<etablo) í5' I Parq e José Quiñónez

í6'1 Parque Santa Rosa

171 Parq e San f'li artín de
1 Parres ¡8°1 Parq e Sa ta 

f"gl P r  e Vir en de
1 Fatmia llOFLa Amis ad-

FI Parq e Central

¡ 12 
1 
Parq e JorQe d"'\ávez 

Fl Parq e Simón Bolívar

 , 
Par  e 13 d,e 

1 Noviembre FI Parq e 5/N

calle Nro. 3 y Mz J 

Calle ro 37 y Calle Nro. 
9 

ro. S y Calle Nro 2 

amo 
Urb. El 
Ála no 
Urb. El 
Ala"'º 
Urb. El 
Retablo 

Jr. E. Correa y Psie 69 I Urb. El 
E ap.a Retablo 
Jr. Santa Cruz y Jr. Urb. El 
Ma uel Salcedo I I  Etapa Retablo 
Jr. Salaverry Jr. Ma el Urb. El 
Gonzáles V Etapa Reta o 

0.575 

1.400 

0.47-

1.320 

0.210 

0.768 

0.211 

Jr. Daniel A. CarTión Urb. El - ¡ ü . : : ! 0 6  Cdra. 3 Retablo 1 
Av. J. De la Torre Uqarte I Urb. El 1 0.200 
I I  etapa Retablo 
Av. Alas Peruanas y Jr. ....,-U-

rb- . -E-1 - - ,  .... --1-. 0_9_0 _ _
Aviación I I  etapa Retablo 
Psie. 110 y Psie llAsoc. ;..,-U-rb-. -

'E
.,.1- -

,
;.. --o-.s-9-3= - --

Los Chasq is Reta o 
Entre Calle 17 Mz. U Alt. ¡.._U_

rb 
___ E_l _ _ _  ,,--0-.4-3",'."3- -1

Aerocl b de Collique Retablo 
Entre Ps · e. 105 y Av. ;...I _U_

rb 
_ _ _  8 _ _ _ 1,... --0-.1-6_0 _ _

Ma el Gonzále-s IV etapa Retablo 
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PRINCIPALES PROBLE AS FISICOS NATURALES 

[ Ocupación Urba a en Zonas de Muy Fallada Tectónica Es;:;-ctural. 
1 Deterioro de las zonas arqueológicas. 

El Centro Educativo Nº 3072"Augusto Salazar Bondy" 

Uno de los peligros que en la actualidad define una situación extrema de riesgo es la 

ocurrencia de afloramiento de agua subterránea, peligro que ha causado la pérdida de 

estabilidad y resistencia del suelo, así como la resistencia estructural de los edificios, 

viviendas, colegios existentes en la zona, perjudicando a aproximadamente 800 

viviendas, las que equivalen a 1 O 000 habitantes. 

Actividad Económica 

El nuevo tratamiento normativo del suelo del Distrito de Comas busca promover la 

consolidación comercial y la intensificación de la ocupación, renta y uso del suelo 

urbano en los Corredores Comerciales y de Servicios de alcance interdistrital o zonal 

de las Avenidas Túpac Amaru, Belaunde y Universitaria. Consolidar una volumetría 

acorde con la sección vial y usos. 

Asimismo a mediano plazo se pretende promover espacios especiales para 

actividades de articulación, promoción y desarrollo de la mediana y pequeña empresa 
con un patrón de asentamiento lineal en la Av. Túpac Amaru (Zonales 2 y 11), con un 

patrón de asentamiento nucleado en la Av. Universitaria (Zonales 7 y 6 - Sector El 
Retablo) y en la Av. Túpac Amaru (Zonal 4 - sector de Año Nuevo). En el caso de las 

zonales 7 y 6 implica el cambio progresivo de uso de los centros de diversión 

nocturnos de El Retablo y su promoción hacia la Av. Trapiche. 
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En estas zonas se busca crear y edificar nuevos espacios para eventos de difusión, 

eventos de capacitación e investigación, encuentros empresariales, ferias comerciales 

e industriales, encuentros científicos - técnicos y asistencia económico - financiera. 

Actualmente en la zona Nº 07 de comas existe un déficit de vivienda por cuanto según 

estadísticas ofrecidas por la municipalidad y el l. N. E. , existe un déficit de 35 %en 

vivienda familiar, en esta zona encontramos una clase media y media baja. Por ello el 

proyecto deberá estar dirigido a estos estratos sociales. Existen en esta zona las 
urbanizaciones El retablo 1, 11. 111. IV etapas, El álamo 1, 11 etapas. 

Muy cerca a esta zona se encuentran locales de espectáculos, un parque zonal 
recreativo, abarrotes, hostales, restaurantes, talleres etc. 

Estos convierten a la zona en un pujante foco de inversión con excelentes 
proyecciones para la adquisición de bienes inmuebles de interés social. 

Se considera al consumidor potencial, al habitante de la zona o de zonas aledañas por 

cuanto en esta se encuentran focalizados los centros de esparcimiento, negocios, y 
zonas comerciales. El perfil de consumidor o demandante es el siguiente: persona de 

nivel socioeconómico de clase media y media baja. Con trabajo independiente 
propietario de micro empresa en su mayoría con ingreso familiar promedio de 

S/.3,000 , (Tres mil nuevos soles). En la zona se aprecia la forma de autoconstrucción 

como forma principal de vivienda. 
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IDENTIFICACIÓN Y EVALUACIÓN DE LOS IMPACTOS SOCIO 
AMBIENTALES DEL PROYECTO 

En esta parte del estudio, se realizará un análisis general de los impactos ambientales 

que se producirán en las diferentes etapas del proyecto, donde se verán, las posibles 

implicancias ambientales que pudieran generarse en el área de influencia del proyecto, 

como consecuencia de las actividades y obras que se ejecutarán en las etapas de 
construcción y operación del proyecto. 

Metodología de la identificación y evaluación de impactos ambientales 
La metodología aplicada para la identificación y evaluación de los impactos 

ambientales, generados por el Proyecto, desarrolla un patrón basado en el 
ordenamiento cronológico de las diversas actividades que se realizan en el Proyecto, 
de acuerdo a la interrelación existente entre ellas, durante las etapas del proyecto. Se 

emplearán las siguientes metodologías: 

Matriz Tipo Leopold 
Se basa en un cuadro de doble entrada en el que las columnas están encabezadas 

por las diferentes actividades que se desarrollen en el Proyecto, mientras las filas 
están ocupadas por factores ambientales (características físicas y químicas de los 

elementos base; las condiciones biológicas de la flora y fauna existentes en el área; y 
por último, las condiciones sociales, culturales y económicas de la población). 

Esta combinación de acciones y factores se convierte en una lista de chequeo que 
permite identificar, calificar, sintetizar y evaluar, intrínsecamente, los impactos que se 

presentan en las diferentes etapas 

En el Cuadro 4 se presenta la Matriz de Leopold analizada para el Proyecto 

Inmobiliario. 
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CUADRO4 
MATRIZ DE LEOPOLD DE PROYECTO INMOBILIARIO 

ETAPA DE CONSTRUCCIÓN 
SIMBOLOGÍA: 

D Impacto Positivo Alto 

O Impacto Positivo Moderado 

O Impacto Positivo ligero 

D Componente Ambiental no Alterrado 

O Impacto Negativo Liget"o 

O Impacto Negativo Moderado 

Impacto Negativo Alto 

FACTORES AMBIENTALES 
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h. Industrial 
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c. Salud y seguridad
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Descripción de impactos ambientales del proyecto 

Se considera el análisis de los posibles impactos ambientales específicos durante las 

etapas de planificación, construcción y operación. 

Etapa de planificación 

En esta etapa el Proyecto presenta implicancias relacionadas al orden social e 
institucional, identificándose los siguientes posibles impactos ambientales: 

a. Posibles desacuerdos con la población local
Estas desavenencias pueden surgir de un posible retraso en el trámite de todos los

permisos necesarios para las actividades constructivas; así como de las actividades

propias de su etapa operativa.
Además, debe considerarse también desacuerdos con la población local, basados en 
el desconocimiento de los procedimientos del Proyecto.

b. Falsas expectativa de generación de empleo en la población local
La ejecución de la obra a efectuarse, propiciará que se genere en la población local
cercana al proyecto, expectativas por el empleo de mano de obra no calificada.

A raíz de este desbalance pueden generarse conflictos internos entre la población

local. Para ello se elabora un programa de fortalecimiento de capacidades, a fin de
promover el desarrollo de actividades económicas inherentes a la comunidad que
potencien su economía local hacia la sostenibilidad.
En este sentido, a fin de no crear falsas expectativas de generación de empleo en la 

población residente, antes del inicio de las obras se dará a conocer los alcances y la 
demanda de personal requerido para el proyecto, en estrecha coordinación con las

autoridades locales.

Etapa de construcción 
a. Leve incremento temporal de la contaminación acústica y atmosférica
La contaminación acústica es ocasionada por las actividades constructivas propias de 
la obra (excavaciones, movimiento de tierras, transporte de materiales, entre otros), es 

importante resaltar que este impacto podría convertirse en negativo moderado, si no 
se tomas las medidas preventivas causando perjuicio auditivos
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b. Leve incremento temporal de la contaminación atmosférica
La contaminación atmosférica se debe principalmente a las emisiones de gases de

combustión de los vehículos y/ maquinarias utilizadas y debido al levantamiento de
polvo durante las actividades de excavación y/o movimientos de tierra, transporte de
material pétreo y similares.

c. Ligera perturbación del transito vehicular local
Este impacto ocurrirá durante los trabajos de instalación de las tuberías de agua y
desagüe; y durante la construcción la pista adyacente al condominio.

d. Mínima alteración de la estética paisajista
El actual escenario paisajístico del área donde de emplazamiento del proyecto, esta
urbanizado, por lo tanto la construcción de viviendas, formará parte del entorno de la 

zona.
Al incrementar la concurrencia de población (personal contratado fuera del área local),
se generará mayor cantidad de desperdicios sólidos, mayormente relacionado con el
desarrollo del Proyecto, de no controlar estos desperdicios y/o desechos sólidos, se
podría alterar la calidad paisajística.

e. Contaminación de suelos.
La contaminación y afectación de los suelos, será ocasionado principalmente por la 
disposición inadecuada del material excedente de obra producto de las excavaciones
para cimentaciones, y de derrames accidentales de cementos, aceites y combustibles;
así como, por la posible disposición de residuos sólidos domésticos generados por los
trabajadores.

f. Afectación de la vegetación existente
Los cambios en topografía y la construcción de facilidades estarán asociados a la 
eliminación parcial de la vegetación existente. Estos efectos no se consideran como
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daño o pérdida ya que la vegetación existente dentro del área de obra es nula o muy 
escasa. Aunque los efectos son de carácter irreversible, no serán permanentes debido 
a la incorporación de áreas verdes designadas internas y externas al Condominio. 

VEGETAG!Or EXISTEl'JTE Ef"J AREA EL PROYECTO 
ES NULA O 1\1 UY SCA. A 

g. Generación de empleo temporal para la mano de obra local

Se requerirá mano de obra local, para los trabajos de excavación del terreno y demás
actividades constructivas; generando un impacto positivo directo del Proyecto, ya que
permitirá incrementar temporalmente la capacidad adquisitiva de las personas
contratadas, en mejora de su bienestar y calidad de vida y ello originará un incremento
relativo de la actividad comercial local, referente al expendio de servicios y productos.

h. Leve mejora de la dinámica comercial local interna
El Proyecto generará un efecto positivo en la dinámica de actividad comercial local,
por cuanto las obras demandarán un volumen considerable de materiales
constructivos (cemento, agregado, etc.), que podrán ser abastecidos por

establecimientos comerciales.
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Otros efectos indirectos de carácter permanente y acumulativo, estarán asociados al 
desarrollo de este proyecto, tales como: aumento poblacional en el área (sobre 1000 
personas), aumenta el consumo de agua potable, aumento en el consumo de energía 
eléctrica, aumento en la generación de desperdicios sólidos y aumento en la demanda 
de otros servicios como seguridad pública, bomberos y servicios institucionales. 

i. Probable afectación a la salud de los trabajadores y población local
La salud de los trabajadores de la obra podría verse afectada, producto de la 
ocurrencia de accidentes laborales, generado por descuido, negligencia o maniobras
inadecuadas durante el desempeño de sus labores asignadas
En el caso de la población local, esta podría verse afectada, debido a su ingreso no
autorizado a la obra, poniendo en riesgo su integridad física.

Etapa de operación 
a. Posibilidad de mejorar la calidad de vida de la población local
El proyecto generará viviendas, facilitará la operación plena del mercado inmobiliario
para atraer inversiones y contribuirá a la generación de riqueza y de fuentes de
empleo en el Distrito.

PLAN DE MANEJO AMBIENTAL 

Es importante identificar y analizar una serie de impactos que resultarán del desarrollo 
del proyecto y las medidas preliminares recomendadas para eliminar o reducir al 
mínimo aceptable aquellos que pudieran resultar negativos al ambiente. 

Objetivos del Plan de Manejo Ambiental 
• Establecer medidas correctivas, preventivas y/o de mitigación, cuya finalidad es lograr

la conciliación entre el medio ambiente, las actividades del Proyecto y el desarrollo

social.
• Proporcionar información para ser usada durante la verificación de los impactos

• 

ambientales, mejorando así, las técnicas de predicción de impactos ambientales y la 
calidad y oportunidad de aplicación de las medidas correctivas.
Establecer una herramienta que permita comprobar que las medidas de mitigación
propuestas en el Estudio de Impacto Ambiental sean realizadas; proporcionando
advertencias inmediatas acerca de los problemas ambientales que se presenten, a fin
de definir las soluciones adecuadas para la conservación del medio ambiente.
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Programa Correctivo - Preventivo 

El programa de Correctivo - preventivo, señala las siguientes medidas: 

• Para mitigar la generación de polvo durante el transporte de maquinarias, se 
requerirá el roseo del suelo expuesto según sea necesario a fin de mantenerlo
húmedo.

• Mantener los camiones de carga que se utilicen para transportar material, cubiertos
durante su traslado para evitar generación de partículas.

• A fin de evitar accidentes laborales durante las actividades constructivas del
Proyecto, se deberá tener presente las políticas del IFC, en materia de salud y
seguridad ocupacional. El personal deberá contar en todo momento, dependiendo del
riesgo laboral al que este expuesto, ver cuadro 5. 

Cuadro 5 
Equipo protector por peligro ocupacional de cada actividad 

Equipo personal de Peligros Ocupacionales Objetivos protección 
Partículas suspendidas, 

Lentes protectores, metales, líquidos químicos, Protección 
máscaras protectoras. gases o vapores, facial y de ojos 

radiaciones 
Cascos con o sin Caída de objetos pesados, Protección de 
protección eléctrica la cabeza 
Protectores auditivos Ruido muy alto Protección 

auditiva 
Botas y calzado seguros Caída o rodamiento de Protección de para la protección contra objetos con punta, líquidos. los pies líquidos y químicos 
Guantes hechos de jebe Materiales tóxicos, cortes o Protección de o material sintético, laceraciones, vibraciones, la mano cuero, etc. temperatura extrema 
Máscaras de protección
con apropiados filtros Polvo, gases, humo, para la remoción del deficiencia de Protección 
polvo y la purificación del vapores, respiratoria oxígeno. aire (de los químicos y
los gases)

de trabajo, Temperaturas extremas, Ropa materiales tóxicos, agentes Protección confeccionados con biológicos, cortes y corporal materiales apropiados. laceraciones 

Fuente: Guía Socio - Ambiental de Seguridad e Higiene ocupacional elaborado 
por la Corporación Internacional de Finanzas (IFC), 2003 
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• El proyecto se realizará por etapas y los niveles de ruido generados variarán según

las actividades a llevarse a cabo en cada una. La fase que generará mayor cantidad
de ruido será la de movimiento de tierras debido a la maquinaria utilizada; en esta
etapa, se deberá programar los horarios de trabajo mas conveniente, a fin de no 

alterar la tranquilidad de la población que habita en las viviendas en los terrenos
adyacentes.

• Para evitar el efecto adverso que podría tener el aumento en el tránsito de camiones

y la producción de ruidos, se trabajará durante horas y días laborables únicamente,
entre 8:00am hasta 6:00pm, de manera tal que se evite impactar las horas de mayor

tranquilidad.
• Se requerirán que los aditamentos provistos por el constructor para el control de

ruidos se mantengan en buenas condiciones y que el personal tenga en regla las
precauciones y equipo necesario para evitar riesgos a su salud.

• No se permitirá la quema de desperdicios sólidos dentro y en áreas adyacentes al 

área de construcción.
• Los vehículos y maquinarias a utilizarse en el proyecto, deberán recorrer las rutas de

acceso lo más distante posible de los planteles donde se encuentren realizando
labores docente y áreas clasificadas como zonas de tranquilidad.

Cubrir con una lona la 
tolva de vehículos que 
transporte material 
particulado 

Durante tas actividades constructivas, los desperdicios sólidos consistirán de residuos 
domésticos, maleza y restantes de materiales de construcción. Estos desperdicios serán 
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almacenados por el contratista en áreas designadas dentro del proyecto, y se dispondrán 

en el botadero correspondiente y autorizado de forma periódica. 

• Se utilizarán letrinas portátiles por parte del personal de obra, durante el período de

construcción.
• Se establecerá un estricto control sobre el uso de combustibles y aceites para evitar

derrames.

• Se manejará con estricta precaución cualquier residuo de hormigón que quede en los
camiones después de éstos prestar servicios.

• No se depositará remanente alguno en lugares baldíos públicos que no sea el 
establecido por la autoridad pertinente.

• Las instalaciones temporales como madera sobrante, estacas y diques se removerán

inmediatamente que haya terminado su uso.

Plan de contingencias 

Objetivos 

Establecer los procedimientos y planes de respuesta para atender en forma oportuna, 
eficiente y con los recursos necesarios, los diferentes sucesos que pudieran ocurrir, 

tales como derrame de combustible, incendios, accidentes laborales, desastres 
naturales y cualquier otra situación de emergencia que se presente. 
Todo el personal que labore en el Proyecto, deben ser partícipes en la ejecución de 
este Programa, por lo que en conjunto las brigadas especializadas en cada 
contingencia, deben estar capacitadas para realizar las acciones básicas y 
operaciones convencionales que figuran en este Programa de Contingencias. 
Los principales eventos identificados y para los cuales se implementará el Programa 
de Contingencias, de acuerdo a su procedencia son: 

Posible ocurrencia de eventos naturales (sismos, tsunamis) 

Posible ocurrencia de incendios. 

Posible ocurrencia de accidentes laborales 

Medidas de contingencia ante sismos 

Se deberá contar con Equipo de primeros auxilios, linterna y radio, pilas de repuesto 
para ambos, mantas, etc. y formar una Brigada contra catástrofes Naturales; a 

continuación se detalla las actividades a desarrollar: 
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Actividades desarrolladas antes del Sismo: 
Las construcciones provisionales (campamentos u otros), deberán estar diseñadas 
y construidas, de acuerdo a las normas de diseño y construcción resistente a los 
sismos propios de la zona. 
La disposición de las puertas y ventanas de toda construcción, preferentemente 
deben abrirse hacia fuera de los ambientes, a fin de facilitar una pronta evacuación 
del personal de obra en caso de sismos. 
La empresa constructora deberá realizar la identificación y señalización de áreas 
seguras dentro y fuera de las obras, campamento y almacén de materiales, etc.; así 
como, de las rutas de evacuación directas y seguras. 
Las rutas de evacuación deben estar libres de objetos y/o maquinarias con la 
finalidad de que no retarden y/o dificulten la pronta salida del personal. 
La empresa constructora implementará charlas de información al personal de obra, 
sobre las acciones a realizar en caso de sismo. 

Actividades desarrolladas durante el Sismo: 
Paralizar el uso de maquinarias y/o equipos; a fin de evítar accidentes en las 
actividades proyectadas. 
Poner en ejecución el plan de evacuación del personal. 
Si el sismo ocurriese durante la noche, se deberán utilizar linternas, no fósforos, 
velas ni encendedores. 
De ser posible, disponer la evacuación de todo el personal hacia las zonas de 
seguridad y fuera de la zona de trabajo. 

Actividades desarrolladas después del Sismo: 
Atención inmediata de las personas accidentadas. 
Reparación de la estructura en construcción afectada. 
Retorno de los operadores a las actividades normales. 
Se revisarán las acciones tomadas durante el sismo y se elaborará un reporte de 
incidentes. De ser necesario, se recomendarán cambios en los procedimientos. 
Retiro de toda maquinaria y/o equipo de la zona de trabajo que pudiera haber sido 

averiada y/o afectada. 
Mantener al personal de obra, en las zonas de seguridad previamente establecidas, 
por un tiempo prudencial, hasta el cese de las réplicas del movimiento sísmico 

Medidas de contingencia ante incendios 
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Se deberá contar con Mangueras, extintores, máscaras, etc .. y formar una Brigadas 
contra incendios; a continuación se detalla las actividades a desarrollar: 

Actividades desarrolladas antes del Incendio: 

Los planos de distribución de los equipos y accesorios contra incendios 
(extintores), serán ubicados en el campamento de obra y almacenes, los que serán 
de conocimiento de todo el personal que labora en el lugar. 
Programas educativos para todo el personal sobre la disposición apropiada de las 
colillas, varillas de soldadura apagadas y para prevenir la presencia de fogatas 
prendidas tanto en el área de construcción como en las áreas adyacentes, el 
personal también deberá conocer los procedimientos para el control de incendios, 
bajo los dispositivos de alarmas y acciones, distribución de equipo y accesorios 
para casos de emergencia. 
Acceso rápido al equipo contra incendios del personal en las áreas de 
construcción, campamentos, instalaciones y áreas de apilamiento de materiales. 
Los extintores deberán situarse en lugares apropiados y de fácil manipulación; 
dispuestos en lugares visibles, donde no puedan ser averiados por maquinarias o 
equipos; o donde obstruyan el paso o puedan ocasionar accidentes o lesiones al 
personal que transita. 
Contar con dispositivos para un efectivo sistema de observación y detección de 

incendios. 
Preparación de brigadas especiales para combatir incendios que reciban 
capacitación en el uso, aplicación y mantenimiento de equipos contra incendios. 

Actividades desarrolladas durante el Incendio: 
Para apagar un incendio proveniente de aceites y lubricantes, se debe usar 
extintores que contengan polvo químico o en todo caso espuma. 

Para apagar un incendio de líquidos inflamables, se debe cortar el suministro del 
petróleo y sofocar el fuego utilizando arena seca, tierra o extintores de polvo 
químico seco, espuma o dióxido de carbono. 
Traslado del personal afectado a centros de salud u hospitales según sea la 

gravedad del caso. 

Actividades desarrolladas después del Incendio: 
Los extintores usados se volverán a llenar inmediatamente. 
Se dispondrá un observador contra incendios deberá estar de guardia por lo 
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menos 30 minutos después del incendio. 

Se revisarán las acciones tomadas durante el incendio y se elaborará un reporte de 
incidentes. 

Medidas de contingencia ante accidentes laborales 
Se deberá contar con Botiquín de primeros auxilios, cuerdas, cables, camillas, equipos 
de radio, megáfonos, vendajes y tablillas., etc .. Se deberá formar una Brigadas contra 
accidentes; a continuación se detalla las actividades a desarrollar: 

Actividades desarrolladas antes del accidente laboral: 

Se tendrá comunicación permanente desde el inicio de las obras con los centros de 
salud más cercanos al proyecto, a fin de acudir a la brevedad posible en caso de 
accidentes. 
Se colocará en un lugar visible del campamento de obra, los números telefónicos 
de los centros asistenciales y/o de auxilio cercano al área del Proyecto. 
Se deberá proporcionar a todo el personal que labore en el proyecto, los 
implementos de seguridad propios de cada actividad, como: cascos, botas, 
guantes, protectores visuales, etc. 
No sobrepasar la máxima capacidad de carga de un vehículo. 
Los equipos pesados deben tener alarmas acústicas y ópticas para las 
operaciones de reversa. 
En las cabinas de operación de los vehículos y maquinarias, sólo debe permanecer 
personas autorizadas. 

Actividades desarrolladas durante el accidente laboral: 
Se auxiliará inmediatamente al personal accidentado y se comunicará con la 

Brigada de Contingencias para trasladarlo al centro asistencial más cercano, de 
acuerdo a la gravedad del accidente, valiéndose de una unidad de desplazamiento 

rápido. 
Se asignará una ubicación al personal afectado, donde pueda descansar. 
Comunicar inmediatamente al Jefe de la Brigada contra accidentes 

Actividades desarrolladas después del accidente laboral: 
Realizar el reporte de la emergencia, incluyendo causas, personas afectadas, 
manejo y consecuencias del evento. 
Retorno del personal a sus labores normales. 

Proyecto Inmobiliario "Conjunto Habitacional Sol del Norte" - Sistema de Muros Delgados de Ductilidad Umitada 
Acosta Ocafla, Juan J. Pagina N"' 59 



UNI-FIC Capllulo 1/ · Eluborac1ó11 del Proyecto 

Programa de monitoreo, seguimiento y control 

Permitirá evaluar y controlar de manera periódica y permanente los posibles procesos de 

contaminación que cause el Proyecto, relacionado con la afectación a la calidad del aire, 

así como el nivel de ruido generado, que se desarrollen en el área de estudio como 

consecuencia directa del proceso constructivo y operativo del Proyecto. 

Indicadores ambientales 

El Programa de Monitoreo Ambiental estará a cargo de la Supervisión Ambiental 
constituida por personal profesional idóneo, para verificar el cumplimiento y evaluar la 
eficiencia de las medidas propuestas en el Plan de Manejo Ambiental en base a los 
resultados obtenidos del monitoreo ambiental realizado por la empresa contratista. 

Aire 

El monitoreo de la calidad del aire se realizará según las formas y métodos de análisis 
establecidos en el Decreto Supremo N°074-2001-PCM (Estándares Nacionales de 
Calidad del Aire). Los valores obtenidos deben estar por debajo de dicho dispositivo 

legal. El Responsable de la implementación del monitoreo es la empresa contratista 

Para el monitoreo de la calidad del aire, se tomarán los siguientes parámetros: PM-1 O, 
partículas totales en suspensión, dióxido de azufre (SO2), óxidos de nitrógeno (NOx), 

monóxido de carbono (CO). Con una frecuencia de periodos cortos, a los 3 y 6 meses 
de iniciadas las obras. Se tomaran 3 puntos de monitoreo, cuya ubicación está 
determinada teniendo en cuenta la proximidad a colegios, y/o centros de salud, 
concentración de población cercana al área de construcción y por ultimo dentro del 
área de trabajo. 

Ruido 
La empresa contratista es responsable del monitoreo durante esta etapa; se 

monitorearán los niveles ambientales de ruido de acuerdo a la escala db (A); la 
frecuencia de monitoreo será trimestral, las horas del día en que deben hacerse los 
muestreos se establecerán teniendo como base el cronograma de actividades del 
Contratista; el número de puntos a monitorear es 3 (como mínimo), los cuales estarán 
ubicados considerando su proximidad a colegio, centro de salud y concentración de 

población 
Los valores obtenidos del monitoreo de emisión de ruidos deben cumplir con los

Criterios de Niveles de Ruido en Áreas Específicas de la DIGESA (ver cuadro 6). 
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Cuadro 6 
Estándares Nacionales de Calidad Ambiental para Ruido 

Valor límite de Valor limite de , .. Zonas de Aplicación ruido ruido 
07.01h a 22.00 h 22.01h a 07.00 h 

Zona de protección 50 dB 40 dB 
especial 
Zonificación Residencial 60 dB 50 dB 
Zonificación Comercial 70 dB 60 dB 
Zonificación Industrial 80 dB 70 dB 

Fuente· Los Estándares Primarios de Calidad Ambiental 
Los niveles máximos permitidos para los dispositivos sonoros de los vehículos son: 

Vehículos automotores de servicio público y privado: Máx.118 decibeles. 
Vehículos de emergencia, policía, etc.: Máx. 120 decibeles. 

2.4 ARQUITECTURA 

MARCO DE REFERENCIA 
Este proyecto busca integrar a los futuros habitantes del conjunto habitacional "Sol del 
Norte" con las urbanizaciones ya existente, aportando una gran cantidad áreas 
verdes, además de áreas destinadas a recreación, y propone una vivienda que no solo 
busca resolver el problema es escasez de vivienda, sino que busca elevar el nivel de 
vida de los pobladores y contribuir a elevar el nivel de vida de todas las urbanizaciones 

vecinas. 

EL PLANEAMIENTO URBANÍSTICO 
El Planeamiento urbano, como se observa en el Plano L T-01 se desarrolla de tal 
manera que busca que todas las unidades unifamiliares tengan un fácil acceso a las 
áreas verdes, presenta áreas de recreación y de uso educativo, así como también un 
área que se destina en un futuro como centro comercial. 
La urbanización, no pretende disociarse ni separarse de las otras urbanizaciones 
vecinas, sino que busca una interacción con ellas, es por ello que en todo el perímetro 
de la urbanización se ha colocado una berma central, haciendo una especie de 
alameda, que busca dar privacidad a la nueva urbanización, sin provocar una ruptura 
con el entorno ya existente, minimizando de esta manera los posibles impactos 
negativos que pueda traer la inserción de una nueva población en la zona del 

proyecto. 
Cabe mencionar que en la zona donde se ubica el proyecto, existen colegios, iglesias

y centros de esparcimiento que ayudara a la integración de la nueva población con la 

población ya existente. 
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El paisaje urbanismo mejorara significativamente, pues el terreno actualmente rompe 
con el desarrollo urbanístico que tiene actualmente la zona en mención, además de 

plantear un orden y una política de áreas verdes que sin duda elevara las condiciones 

de vida de la zona en común. 

LAS VIVIENDAS 

En el proyecto "Sol del Norte" se desarrollan 201 viviendas unifamiliares de dos pisos, 

en lotes de 120 m2, con un área total techada de 122.6 m2. 

En el primer nivel presenta 02 estacionamientos en la parte frontal en un retiro de 5m. 

En el primer nivel se encuentra ubicada la sala-comedor, la cocina, la lavandería, el 
estudio, y el baño de visita. En el segundo nivel se encuentra el dormitorio principal 
con el baño principal, los otros dos dormitorios y el baño común. 

Todos los ambientes de la vivienda cuentan con iluminación natural, la arquitectura 
presenta además un pequeño patio en la zona de la sala-comedor, que permite tener 
mayor iluminación y ventilación, además presenta un patio posterior que proporciona 
iluminación y ventilación a la cocina, lavandería, estudio y a los dormitorios 
secundarios 
Con respecto a los acabados, la obra se entregara a los propietarios, a nivel de casco 
acabado, con las siguientes características: Casco pintado con dos manos de pintura 

látex, puertas contraplacadas, ventanas, aparatos sanitarios, griferias, piso parquet 

donde indica planos de arquitectura, mayólica en pisos de baños, cocinas y 
lavanderías, mayólica en muros de baños hasta 1.8m en duchas y el resto a 1.2 m., 

mayólica en muros de lavandería en la zona superior donde se ubica el lavadero de 
ropa, mayólica en muros de cocina en la parte central entre el repostero bajo y el 
repostero alto, según plano de arquitectura, con respecto a los reposteros solo se 
entregara el repostero bajo en la zona donde se ubica el lavadero de acero inoxidable, 
y no se entregaran con closet. El resto de acabados se dejará a gusto del propietario y 
correrá por cuenta suya, en lo que implique costo y colocación. De esta manera se 
disminuye el costo de la obra, y se da facilidad al propietario de colocar los acabados 
que guste, de acuerdo a sus posibilidades. 

PLANOS DE ARQUITECTURA (ver Anexo: Planos) 
L T-1 E Lotización 

A-01 
A-02 

Plantas 
Cortes y Elevaciones 
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2.5 DISEÑO ESTRUCTURAL DEL SISTEMA DE MUROS DELGADOS DE 
DUCTILIDAD LIMITADA 

OBJETIVO 

El Objetivo es evaluar el proyecto según el Reglamento Nacional de Construcciones 

vigente a la fecha, con el propósito de efectuar el diseño respectivo. 

Aplicar las consideraciones que establece la norma de diseño sismoresistente actual 

(N.T.E. E.030.03) con el propósito de evaluar la propuesta arquitectónica mediante 

una evaluación sísmica. El esquema de estudio se basa en el Análisis estructural, 

considera una calidad de concreto f'c=210 Kg/cm2, a manera de evaluación, teniendo 

en cuenta que la variabilidad de ésta se encuentra en rangos regularmente razonables 

y por tanto no afecta de manera importante los resultados. 

ESTRUCTURACIÓN 

La edificación será destinada al uso de Vivienda, y consta de dos niveles, tiene una 

estructuración que está conformada por muros de concreto de espesor de 10 cm., asi 

mismo algunas vigas peraltadas en los vanos que requieren y en otros casos vigas 

chatas. Las losa de techo es una losa maciza de 12.50 cm. de espesor .Las 

sobrecargas varían desde 200 Kg/m2 en el primer techo a 100 Kg/m2 en la azotea. 

A continuación se presenta un gráfico donde se visualiza el modelo estructural. 

Figura No 2.5. 1 Modelo Estructural 
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REGLAMENTOS 

MATERIALES 

R.N.C. - Norma E.020 

R.N.C. - Norma E.050 

R.N.C. - Norma E.030 

R.N.C. - Norma E.060 

R.N.C. - Norma E.070 

Cargas 

Suelos y Cimentaciones 

Diseño Sismorresistente 

Concreto armado 

Albañilería 

Los Materiales generales que se utilizaran son: 

Cemento Pórtland Tipo 1

Arena gruesa sin sales ni impurezas 

Piedra chancada de tamaño máximo ¾" 

Agua potable libre de elementos orgánicos y sales 

Además para este sistema se utilizará: 

Concreto Premezclado. 

Acero corrugado de Fy= 4200 Kg/cm2 

PREDIMENSIONAMIENTO DE ELEMENTOS ESTRUCTURALES 

a) Losas Macizas:

Se predimensionó una losa maciza de 12.5cm espesor de concreto armado con una 

malla de acero corrugado de 8mm 

b) Muros de Concreto:

Se predimensionó el muro de 10cm de espesor con mallas de acero corrugadú de 

8mm 
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METRADO DE CARGAS 

a) Metrado de Cargas:

Carga Muerta: 400 Kg/m2 

Carga Viva : 200 Kg/m2 

Carga Azotea: 100 Kg/m2 

ANÁLISIS SÍSMICO 

Generalidades 

a) Filosofía y Principios del Diseño Sismorresistente

La filosofía del diseño sismorresistente consiste en: 

/ Evitar pérdidas de vidas 
/ Asegurar la continuidad de los servicios básicos 
/ Minimizar los daños a la propiedad. 

Se reconoce que dar protección completa frente a todos los sismos no es técnica ni 

económicamente factible para la mayoría de las estructuras. En c0ncordancia con tal 

filosofía se establecen en la Norma E-030 los siguientes principios para el diseño: 

/ La estructura no debería colapsar, ni causar daños graves a las personas debido a 

movimientos sísmicos severos que puedan ocurrir en el sitio. 
/ La estructura debería soportar movimientos sísmicos moderados, que puedan 

ocurrir en el sitio durante su vida de servicio, experimentando posibles daños 

dentro de límites aceptables. 

Parámetros de Sitio: 

a) Zonificación:

El territorio nacional se considera dividido en tres zonas, según la norma E-030. La 

zonificación propuesta se basa en la distribución espacial de la sismicidad observada, 
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las características generales de los movimientos sísmicos y la atenuación de éstos con 

la distancia epicentral, así como en información neotectónica. 

Al área del proyecto se le asigna el factor Z = 0.4 (Lima Zona 3) este factor se 

interpreta como la aceleración máxima del terreno con una probabilidad de 1 o % de

ser excedida en 50 años. 

b) Condiciones Geotécnicas:

El perfil del suelo se ha clasificado tomando en cuenta las propiedades mecánicas del 

suelo, el espesor del estrato, el período fundamental de vibración y la velocidad de 

propagación de las ondas de corte. 

El suelo corresponde a la clasificación de arena mal graduada con grava según el 

estudio de suelos (Ver Capitulo 2.2) para el cual se ha tomado el parámetro del perfil 

tipo S2 - Suelos Intermedios, basados en la norma E-030 

Procedimiento de Análisis: 

Análisis Dinámico (Superposición Espectral): 

El análisis dinámico se realizó mediante el procedimiento de combinación modal 

espectral usando un modelo tridimensional con el programa ET ABS versión 8 

De acuerdo a la Norma de Diseño Sismorresistente (E-030.03), se ha considerado 

para el espectro de diseño los parámetros que conducen a un espectro inelástico de 

pseudoaceleraciones (Sa) definido por: 

Donde: 

zucs Sa = gR 

Z= 0.40 (Zona 3, Lima) 

U= 1.00 (Categoría C) 
S= 1.00 (Tp=0.4, según condiciones locales estimadas) 

R= Factor de ductilidad que en nuestro caso es 

R=6.00 

g= 9.80 (aceleración de la gravedad en m/s2) 

C= factor de amplificación sísmica 

Este espectro es procesado determinando las fuerzas cortantes, desplazamientos 
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absolutos Y relativos producidos por el efecto sísmico. La figura No 2.5.2 presenta el 

espectro de seudoaceleraciones de manera gráfica. Asimismo se procedió a efectuar 

un análisis mediante el método estático equivalente, el mismo que arrojó los valores 

más críticos. 

ESPECTRO DE RESPUESTAS DE 
ACELERACIONES 
(NORMA E-030 2003 RNC) 

- -

'"' 
1.40 

1.20 

1.00 

0.80 

0.60 

0.40 

0.20 

0.00 

1 
----...__ -

0.00 0.25 0.50 0_75 

PERIODQ'.seg) 

- -
1.00  125 1.50 

Figura No 2_5.2. Espectro de seudoace/eraciones 

Propiedades de los Materiales 

./ Concreto:

f'c = 210 kg/cm2 y E =  217,000 kglcm2 

Cargas Verticales 

Las cargas verticales se evaluaron conforme a la norma de Cargas, E-020. 
Para las losa maciza del primer nivel, se considero una SIC= 200 kglm2, para la losa 
del segundo nivel SIC = 100 kglm2. Los pesos de losas macizas, vigas chatas, placas 

y escaleras se estimaron a partir de sus dimensiones reales, considerando un peso 
específico de 2400 kglm3. Se incluyó igualmente el peso de acabados de piso y de 

techo, estimado en 100 kg/m2. 
El diseño de placas se tomo a partir de los momentos obtenidos en el programa 

ETABS 
El diseño de la cimentación se hizo considerando una Carga Portante del suelo de 3.6

Kglcm2 

La edificación esta compuesta por un sistema de muros o placas de concreto armado 
en su integridad, tal como se muestra en la Figura No 2.5.3. 
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Figura No 2.5.3. Modelo estructural 

Al efectuar el análisis sísmico para la estructura, se encontraron los siguientes 

desplazamientos máximos: 

Desplazamiento máximo proveniente del Análisis Estructural: 

Desp1. XX= 0.00054cm. 

Desp1. YY= 0.00054cm. 

Luego, multiplicándolos por el 0.75R de acuerdo a la Norma E.030.2003, tendremos: 

Desp XX=0.75 R Desp1. XX=0.75*6*0.00054=0.0024 cm. 

Desp YY=0.75 R Desp1. YY=0.75*6*0.00054=0.0024 cm. 

La Norma de diseño sismorresistente NTE E.030-03 establece como distorsión 

máxima de entrepiso de .007 para ambas direcciones, lo que significa un 

desplazamiento relativo admisible de 1.89 cm.; entonces de lo anterior tenemos quG la 

edificación presenta un desplazamiento relativo y total máximo de 0.0024 cm, lo cual 

indica el cumplimiento con los requisitos de la norma actual. 
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DISEÑO DE LOS ELEMENTOS 

Para efectuar el Diseño de los elementos se consideró los siguientes casos de carga: 

COMBO 1 1.5CM+1.8CV 
COMBO 2 1.25CM+1.25CV+1.25CSX 
COMBO 3 1.25CM+1.25CV-1.25CSX 
COMBO 4 1.25CM+1.25CV+1.25CSY 
COMBO 5 1.25CM+1.25CV-1.25CSY 
COMBO6 0.90 CM+1.25CSX 
COMBO 7 0.90 CM-1.25CSX 
COMBO 8 0.90 CM+1.25CSY 
COMBO 9 0.90 CM-1.25CSY 

Diseño de un muro: 

Como ejemplo ilustrativo evaluaremos la Placa P1 que se muestra en el gráfico 
siguiente: 

Figura No 2.5.4. Se indica la Placa P1 

La demanda en lo que respecta a Momentos y carga axial es la siguiente. 

P . - - -e · to Habitacional Sol del Norte" - Sistema de Muros Delgados de Ductilidad Umitada 
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Combinación Pu (Tn) Mu (Tn-m) 
COMB1 16.79 2.89 

- - - -- - - -
COMB2 12.93 2.39 

COMB3 13.32 2.32 

COMB4 13.21 1.84 

COMB5 13.03 2.87 

COMB6 6.13 1.52 

COMB7 6.53 1.45 

COMB8 6.24 2.00 

COMB9 6.42 0.98 

Diseño por flexión 

La placa P-1 se planteo originalmente con la cuantía mínima vertical repartida 

(0.0025), es decir con '1)8mm (ci) 20 y en los cabezalP.s se utilizó un refuerzo adicional 

de½", a continuación se presenta el detalle indicado en el plano: 

1 / ?  ,, 01 /2"  
-

(/) 8177 n7. 
-

1 • • • • ,, ' • " ' • " • • J -

Luego de calcular el diagrama de interacción respectivo, ingresamos las demandas 

establecidas en el cuadro anterior y tenemos el siguiente gráfico: 
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DIAGRAMA DE INTERACCION PLACA P-1 

500 

400 

300 

!::. 200 
n:s ·x 100 < (
n:s 

o 
50 100 150 200 

-100

Momentos CTn-m) 

Como se Observa el diseño de la placa a flexión es c0nforme. 

Diseño por cortante 

Combinacior Corte (Tn) 
COMB1 -2.39315
COMB2 -1.94858
COMB3 -1.88274
COMB4 -1.6879
COMB5 -2.14342
COMB6 -1.12911
COMB7 -1.06328
COMB8 -1.32395
COMB9 -0.86844

En el cuadro anterior se tiene que el Vua max.=2.39 Tn. 

Tenemos pues que el corte admisible es de: 

<PVc=0. 53* .85*f'c"0.50*b*0.8*I 

Donde b=10 cm., 1=310 cm. 

- lnteraccion

• Demanda

<PVc=0.53 ... 85*(210 Kg/cm2)"0.50*10cm.*310cm.=16190 Kg.=16.19 Tn 
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Para Pu menor a 10 Tn-m, tenemos que Mur es del orden de 50 Tn/m, para un 

Mu que oscila entre 2.90 Tn a menos luego el cociente Mur/Mu es bastante 

mayor que el factor de ductilidad 6.00. 

Asimismo el factor wt = 0.90+n/10=0.90+0.20=1.10 

Finalmente, el Cortante de Diseño es: 

Vu = Vua*Mur/Mu*wt . 

Vu = 2.39*6*1.10=15.74. 

Como se observa Vua es menor a <t>Vc, por lo que se requiere un refuerzo 

mínimo. 

Se confirma entonces la cuantía utilizada en el Proyecto. 

Diseño de Losa Maciza 

El Diseño de la losa maciza se realizó utilizando el programa VIGA.xls 

desarrollado por el Dr. Hugo Scaletti F. 

A continuación se muestra el análisis: 
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Geometría 

LOSA MACIZA 
TRAMO A 

Tran"O 
Altura arnba 

Luz 

!tura 3ba¡o 

Trarro 

l...olunVla arnba 

Viga 

Colurma aba.ro 

Código 

PF vers1on 3 • HSF 1999 

315 

1125 

010 

Propiedades 

O 10 

2. 10 

1125 

O 10 

260 

1125 

O 10 

n · n r '"':'1 

Concreto f e = 2 1 0  
Ec = 232000 

Acero fy = 4 2 0 0  
E5 = 2.1 X 106 

Ver opciones para fy de estribos 

(kg/cm2) 
(kg/cm2) 

(kg/cm2) 
(kg/cm2) 
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Secciones Rectangulares y T 
Etiqueta b h 

(111) ml (ml 

t 
(m\ 

a20 0.400 0.200 0.100 ¡ O.OSO 

Cargas 

a25 
a30 
1125 

Losa maciza e=0.125 

Fracción de la sobrecarga  ra dameros 

(Vm) 

(Vm) 

0.400 
0.200 

Momentos y Cortes 

0.400 
O 200 

0.400 
0.400 
1.000 

oc 

O 400 
0.200 

0.250
0.300
0.125

0.100 
0.100 

O.OSO 
O.OSO 

1::: ===x-i-=--=--xf-: _ _.,I 
1 1

1 5 0 + 1 8 L  LOSA MACIZA 
TRAMO A Estandar PF 1 25 O+ 1 4 S + 1 25 L 

PF Vef'S.1ón 3 I-ISF t.999 

TRAMO 1 (1.00 X 0.13) 

X 0.075 O 375 O 675 0.975 1 275 1 575 1.875 2 175 

D 0.037 O 164 O 255 O 309 0 3 2 8  O 311 0.258 O 168 

s 

Lmln -0001 -O 005 -O 008 -O 012 -O 015 -0.019 -O 023 -O 026 

Lmáx 0.020 O 087 O 136 O 167 O 179 O 174 0.151 O 110 

M0 mln 

r.\,máx 0.091 0 4 0 2  0626  0 7 6 4  O 815 0 7 8 0  O 659 0451 
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0 9 0 +  1 43 S 

2 475 2 775 3 075 

0043  -O 118 -O 316 

-O 030 -O 080 -O 180 

O 051 0020 0023  

-O 321 -O 798 

O 157 
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X 0.075 0.375 0 6 7 5  0.975 1 275 1575 1 875 2 1 7 5  

o 0.482 0.362 O 242 O 122 O 002 -O 118 -O 238 -O 358 
s

Lmln -0.012 -O 012 -O 012 -O 012 -O 012 -0.066 -O 126 -O 186 
Lmáx 0.253 O 193 O 133 O 073 O 013 O 007 0.007 O 007 

Vumln -O 018 -O 296 -0.584 -O 872 
Vu máx 1 179 O 891 O 603 O 315 O 027 

TRAMO 2 (1.00 x 0.13) 

X 0.075 0.270 O 465 0.660 O 855 1 050 1.245 1.440 

D -0.335 -O 253 -O 186 -0.134 -0.097 -0076 -0.070 -0.079
s 

Lmln -O 186 -O 143 -O 129 -O 122 -O 114 -0.107 -O 099 -O 092 
Lmáx O 019 O 017 0 0 3 7  0 0 5 5  O 066 0 0 6 9 O 065 0.053 

Mumln -O 837 -O 637 -O 511 -O 420 -O 352 -O 306 -O 284 -O 284 
M.,máx 0.010 0.012 

X 0.075 0.270 0.465 O 660 0.855 1.050 1.245 1.440 

D 0461 0.383 O 305 O 227 O 149 0071 -0.007 -O 085 
s 
Lmln -0.062 -O 062 -O 062 -O 062 -0062 -0.066 -O 105 -O 144 
Lmáx 0.293 0.254 O 215 O 176 O 137 O 101 O 101 0.101 

Vumln -O 012 -O 199 -0.386
Vumáx 1.218 1 031 O 843 O 656 O 469 O 287 O 170 0053

TRAMO 3 (1.00 X 0.13) 

X 0.075 0.320 0565  O 810 1 055 1 300 1 545 1 790 

D -0.178 - 0 . 0 4 9 0 0 5 6  O 137 O 194 0.227 0.236 0.221 

s 

Lmln -0.129 -O 061 -O 035 -O 031 -O 026 -O 022 -O 018 -O 014 

Lmáx 0.040 0.036 0063  0.099 0.123 0.136 0.136 O 124 

Mumln -O 499 -O 183 

Mu máx O 197 0 3 8 4  0 5 1 3  0 5 8 5  0598  0 5 5 5  
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-O 478 -O 598 

-0.246 -O 306 
0.007 O 007 

-1 160 -1 448 

1 635 1 830 

-O 103 -0.143

-O 084 -O 091 
0 0 3 3  0 0 2 0  

-O 307 -O 378 

1.635 1.830 

-O 163 -0.241 

-O 183 -O 222 
O 101 O 101 

-O 574 -O 761 

2 035 2 280 

O 182 O 119 

-O 010 - 0 0 0 { ;

O 101 O 065 

0453  O 294 

Pagina N° 75 

3 075 

-O 718 

-O 366 
O 007 

-1 736 

2 025 
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.. 
X 0075 0320 O 565 O 810 1 055 1 300 1 545 1 790 

D 0.575 O 477 O 379 0.281 O 183 0085 -O 013 -O 111 

Lmln ·O 016 ·O 016 -O 016 -O 016 -O 016 -O 016 -O 023 -O 072 
Lmáx O 304 O 255 O 206 O 157 O 108 O 059 0.017 O 017 

Vumln -O 061 -O 296 
Vu máx 1 410 1 175 O 939 O 704 O 469 O 234 O 012 

Refuerzos 

TRAMO 1 (1,00 X 0.13) 

X O 075 0.375 0.675 0975 1 275 1.575 1.875 2.175 

MunlÍn 
Mvrn.ix 0.091 0.402 0.626 0.764 0.815 0.780 0.659 0.451 

As SlQ> 

A :  inl 0.34 1 51 2 38 2 91 312 2.98 2.50 1 70 

p 

X 0.075 0.375 0.675 0.975 t 275 1.575 1.875 2.175 

Vumi11 -0.018 -0.296 -0.584 -0.872

Vu rn.-\x 1 179 O 891 0603 O 315 O 027

s 0 " 3  

TRAM02 (1.00 X 0.13) 

0.075 0.270 0.465 0660 O 855 1.050 1.245 1 4-40 - - - -
Mumín -0.837 -0.637 -0.511 -0.420 -0.352 -0.306 -0.284 -0.284 

M 11 1n á x  0.010 0.012

A :  Sllf) 3.17 2.42 1.93 1 58 1.32 1.15 1.06 1.06 

A:lld 0.04 0.04 

p 
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2035 2280 2 525 

-O 209 -O 307 -O 405 

-O 121 ·O 170 -O 219 
O 017 O 017 O 017 

-O 531 -O 766 -1 002 

2475 2.775 3.075 

-O 321 -0.798
0.157 

1 20 3 05 
0.59 

2.475 2.775 3.075 

-t  .160 ·1 448 -1.736 

1 830 2 025 

-0.307 -O 378 -0.534 

- - -
1.15 1.42 2 02 

Pagina ,vo 76 



X 0.075 

Vumin 
V11 má x 1 218 

s O : i J  

TRAM03 

X 0.075 

M u  IIIÍII -O 499

M 11 1n á x  

At Sllll 1.89 

A� ild 

p 

X 0.075 

Vumín 

Vumáx 1 410 

s 0 # 3  

Diagramas 

0.40 

0.30 

0.20 

e 0.10 

:t:. 0.00 

-0.10

-0.20

-0.30

-0.40

0.270 

1.031 

( '<1p1111/o 11: l':luhoracuin Je/ Pmyccro 

. . . . . . ' ..... '  . ., 
Refuerzo de Corte.. . .. . · · . > .. : , , :_. , . , · ·, - , .. . •·· ,. ..... , •• ,·n··"':""<:t   

0.465 0.660 0.855 1.050 1.245 t.4-40 t.635 1.830 2.025 

-0.012 -0.199 -0.386 -0.574 -0.761 -0.948
08-43 O 656 0469 0-287 O 170 O 053 

(1,00 X 0.13) 

0.320 0.565 0.810 1.055 1.300 1.545 1.790 2.035 2.280 2.525 

-O 183 

0_197 O 38-4 0.513 0585 0.598 0.555 0.453 0-294 0.078 

O 68 
0 7  1 44 1.94 2-22 2.27 2.10 1.71 1.1 o O 29 

0.320 0.565 o.ato 1 055 1.300 1.545 1.790 2.035 2.280 2.525 

-0.061 -0.296 -O 531 -O 766 -1.002

1-175 0.939 O 704 O 469 0-234 0.012

Diagramas de Momentos Flectores 

1/ 

1/ 
5 7 , 8 

___ ,._,/

____ _ . .  , .

X (m) 

D s - - L  mín - - L  máx - -   
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Momentos de Diseño 

1.00 
0.80 
0.60 
0.40 
0.20 
0.00 

-0.20
-0.40
-0.60

2 3 4 

5 ·; 
-0.80
-1.00

0.80 

0.60 

0.40 

0.20 -
  0.00 

-0.20

-0.40

-0.60

-0.80

2.00 

1.50 

1.00 

O.SO -
  
::, 0.00 
> -0.50 · 

-1.00

-1.50

-2.00

X (m) 

- - Mu m n  - - Mu rrráx 

Diagramas de Fuerzas Cortantes 

X (m) 

D S - - L mín - - L ITl?.X 

Fuerzas Cortantes de Diseño 

3  
6 

X (m) 

Vu mín - - Vu rrráx 

Planos de Estructuras (ver anexo Planos) 
E - 1 U  
E - 2 U  
E - 3 U  

Cimentación 

Muros 
Vigas y Techos 
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2.6 INSTALACIONES SANITARIAS 

2.6.1 AREA DEL PROYECTO 

El área donde se desarrollara el proyecto de redes de agua potable y alcantarillado, 

abarca los siguientes aspectos: 

Area de Terreno Bruta: 81,017.639 metros cuadrados ( 8.102 Ha)  

Area de Viviendas: 24,389.2 m2 

Area de Circulación Libre: 38,007.68 m2 

A rea de Aportes : 18,620.77 m2 

Area de la vivienda : 120 m2 

Numero de Viviendas: 201 

2.6.2 ESTUDIO DEMOGRÁFICO 

De acuerdo al plano de habilitación urbana del Conjunto Habitacional se ha definido lo 

siguiente: 

• Nº de viviendas del Conjunto: 201

• Nº de personas/ vivienda para ocupación inmediata: 5

• Nº de personas/ vivienda para ocupación final: 7

POBLACIÓN DEL PROYECTO 
Etapa Inicial 

- Conjunto habitacional "Sol del Norte": 201 x 5 = 1,005 habitantes

Etapa Final
- Conjunto habitacional "Sol del Norte": 201 x 7 = 1,407 habitantes

2.6.3 PARÁMETROS DE CONSUMO 
Para la elaboración del proyecto se han considerado los siguientes parámetros: 
• Coeficiente de consumo máximo diario: K2 = 1.3
• Coeficiente de consumo máximo horario: K2 = 2.5
• Coeficiente de retomo al alcantarillado: C = 0.8

Dotación per - cápita: 150 litros/habitantes x día

2.6.4 ANÁLISIS DE DEMANDA 
Teniendo en cuenta la población del proyecto, y los parámetros de consumo, se tiene 

lo siguiente: 
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Etapa Inicial: 

• Población: 1,005 habitantes

• Dotación: 150 Lt / hab./ día

Requerimiento de agua potable

• Caudal promedio:

• Caudal máximo diario:

• Caudal máximo horario:

1,005 X 150 

Qp = -------------------- = 1. 7 45 Lps

86,400 

Qmd = 1.745 x 1.3 = 2.268 Lps 

Qmh = 1.745 x 2.5 = 4.363 Lps 

Contribución del Alcantarillado 

• Caudal promedio: Qp = 1. 7 45 x 0.8 = 1.396 Lps 

• Caudal máximo diario: Qmd = 2.268 x 0.8 = 1.814 Lps 

• Caudal Máximo horario: Qmh = 4.363 x 0.8 = 3.490 Lps

Etapa Final 
• Población: 1,407 habitantes

• Dotación: 150 Lt / Hab /día

Requerimiento de agua potable

• Caudal promedio:

• Caudal máximo diario:

• Caudal máximo horario:

1,407 X 150 
Qp = - - - - - - - - = 2.443 Lps 

86,400 

Qmd = 2.443x 1.3 = 3.176

Qmh = 2.443 x 2.5 = 6.107 Lps 

Contribución del Alcantarillado 

• Caudal promedio: 

• Caudal máximo diario: 

• Caudal Máximo horario: 

2.6.5 DISPONIBILIDAD HÍDRICA 

Qp = 2.443 X 0.8 = 1.954 Lps

Qmd = 3.176 x 0.8 = 2.541 Lps

Qmh = 6.107 x 0.8 = 4.886 Lps

El presente Proyecto, está concebido para utilizar como fuente definitiva el agua que 

conducirá la Matriz Atarjea a través de una derivación de una red existente aledaña 

que se encuentra ubicado en una calle periférica a la zona en estudio, a diseñarse 

conjuntamente con dicha Línea Matriz. 
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Sedapal, como empresa concesionaria del servicio de agua potable y alcantarillado en 
la ciudad de Lima, ha determinado para los conjuntos habitacionales colindantes la 
factibilidad del abastecimiento de agua, así como la recolección y disposición final de 
las aguas servidas que se produzcan. Cabe mencionar que los conjuntos 
habitacionales y urbanizaciones vecinas cuentan con el servicio de agua potable y 
alcantarillado. En la zona de ubicación del Conjunto habitacional "Sol del Norte" 
Sedapal tiene previsto desarrollar el Plan Nacional "Vivienda para Todos", donde se 
muestra la factibilidad de servicio de agua potable y alcantarillado. 

2.6.6 EVACUACIÓN DE AGUAS RESIDUALES 
La red de alcantarillado del conjunto habitacional se conectara a la red de 
alcantarillado de SEDAPAL en el buzón ubicado en el Jr. Las Magnolias (calle 16) de 
cota de tapa 131.7 y cota de fondo 129 con 2.7 m de profundidad. 

El diámetro del colector existente en la zona es de 14", y tiene la capacidad de 
evacuar el caudal del conjunto habitacional, que será de 4.89 litros por segundo. 

2.6.7. ALTERNATIVA SELECCIONADA PARA EL SISTEMA DE AGUA POTABLE. 
El proyecto de la red de distribución de agua potable, será elaborado bajo las 
siguientes consideraciones: 

• Se instalará una tubería de 50 mm de diámetro en material PVC, desde el
punto de empalme con la tubería existente de 100 mm de PVC, ubicada entre las
intersecciones de la Calle 13 con la Calle 9, la que abastecerá con el caudal de 6.11/s
a toda la habilitación.

La presión de servicio deberá mantenerse en el punto de empalme en un 
promedio de 17.5 metros de columna de agua, lo que permitirá abastecer el Conjunto 
habitacional "Sol del Norte" con una presión mínima de 12.48 metros de columna de 

agua. 

2.6.8 ALTERNATIVA SELECCIONADA PARA EL SISTEMA DE 

ALCANTARILLADO. 
Teniendo en consideración la factibilidad otorgada por Sedapal a los proyectos 
colindantes de descargar en los buzones existentes, y la topografía donde ss ha 
proyectado el conjunto habitacional, se ha previsto el funcionamiento del sistema de 

alcantarillado, según lo siguiente: 

Proyecto Inmobiliario ·conjunto Habitacional Sol del Norte" - Sistema de Muros Delgados de Ductilidad Limitada 
Acosta Ocafla, Juan J. Pagina f.F 81 



UNJ-FIC 
Cap1t11l0 11: t.'laborac1ón ,le/ Proyecto 

Para la evacuación de las aguas residuales del conjunto habitacional "Sol del 
Norte" se descargara en el buzón existente ubicado en el Jr. Las Magnolias (calle 16) 

de cota de tapa 131. 7 y cota de fondo 129 con 2. 7 m de profundidad 
• Los diámetros de los colectores serán 200 mm de diámetro, los que permitirán
drenar todas las aguas residuales que se generen en el conjunto habitacional "Sol del
Norte".

2.6.9 ALTERNATIVA SELECCIONADA PARA LA EJECUCIÓN DE CONEXIONES 

DOMICILIARIAS. 

Teniendo en consideración el carácter social del conjunto habitacional "Sol del Norte", 
se ha previsto la ejecución de las conexiones domiciliarias según lo siguiente: 
• Las conexiones domiciliarias de agua potables serán con tubería de PVC de
3/4"(19 mm) de diámetro, la cual servirá para atender a las viviendas con un diámetro
de 1/2" ( 12.5 mm)
• Las conexiones domiciliarias de alcantarillado serán con tubería de SAPPVC
100 mm (4") de diámetro hacia el colector público.

2.6.10 DIMENSIONAMIENTO DE LA RED DE DISTRIBUCIÓN DE AGUA POTABLE 

Para el dimensionamiento de la red de distribución, se han tenido en consideración los 
siguientes aspectos: 

La presión de servicio donde se ejecutara el empalme es de:(17.5 mea) 
El punto de empalme debe realizarse desde la tubería de 100mm de PVC, 

ubicada entre las intersecciones de la Calle 13 con la Calle 9, la que abastecerá con el 
caudal de 6.11/s a toda la habilitación. 

Caudal 
En la Etapa Inicial 
• Caudal máximo diario: Qmd = 1. 7 45 x 1.3 = 2.268 Lps 
• Caudal máximo horario: Qmh = 1.745 x 2.5 = 4.363 Lps
En la Etapa Final
• Caudal máximo diario: Qmd = 2 .443x 1. 3 = 3.176 
• Caudal máximo horario: Qmh = 2.443 x 2.5 = 6.107 Lps
Tuberías y Accesorios
Tubería de policloruro de vinilo (PVC) de clase A.7.5 ( 7.5 Kg/cm2) , de
coeficiente de rugosidad C = 140
Las uniones de las tuberías serán de- unión flexible.
Los accesorios a instalar serán de Fierro Fundido.
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Las Válvulas de la red, serán de cierre hermético. 

Cotas Piezométricas 

Cota de Terreno en el empalme: 133.14 m.s.n.m. 

Presión Máxima: 17.5 mea 

Cota Piezométrica para presión máxima: 150.64 mea 

Presión mínima a mantenerse: 12.485 mea 
Niveles del Conjunto Habitacional 

Cota de terreno vivienda más alta: cotas 133.11 m.s.n.m. 

Cota de terreno vivienda mas baja: 132.79 m.s.n.m 

2.6.11 DIMENSIONAMIENTO DE LA RED DE ALCANTARILLADO 
Para el dimensionamiento de la red de alcantarillado, se han tenido en consideración 

los siguientes aspectos: 

La red de alcantarillado del conjunto habitacional se conectara a la red de 

alcantarillado de SEDAPAL en el buzón ubicado en el Jr. Las Magnolias (calle 16) de 

cota de tapa 131.7 y cota de fondo 129 con 2.7 m de profundidad, 

El diámetro del colector existente en la zona es de 14", y tiene la capacidad de 

evacuar el caudal del conjunto habitacional, que será de 4.89 litros por segundo. 

Caudal 

En la Etapa Inicial 

• Caudal máximo diario:

• Caudal Máximo horario:

En la Etapa Final

• Caudal máximo diario:

• Caudal Máximo horario:

Tubería 

Qmd = 2.268 x 0.8 = 1.814 Lps 

Qmh = 4.363 x 0.8 = 3.490 Lps 

Qmd = 3.176 x 0.8 = 2.541 Lps

Qmh = 6.107 x 0.8 = 4.886 Lps 

Tubería de policloruro de vinilo (PVC), de unión flexible, de coeficiente de 

rugosidad de Manning: n = 0.011. 

2.6.12 Planos de Habilitación Urbana (ver Anexo: Planos) 

ISA - 1 E  

I S A - 2 E  

I S A - 3 E  

I S D - 1 E  

I S D - 2 E  
I S D - 3 E  

Red general de agua potable 

Diagrama de Presiones y Esquema de accesorios 
Conexiones domiciliarias de agua potable 

Red General de alcantarillado 
Diagrama de flujos 
Conexiones domiciliarias de alcantarillado 
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ISO - 4E/5E Perfiles Longitudinales 

ISO - 6E/7E Esquema de Buzones 

2.6.13 Planos de Instalaciones Sanitaria Interiores (ver Anexo: Planos) 
ISA - 11 Instalaciones de agua Potable 

I S D - 1 I  Instalaciones de desagüe 

2.7 INSTALACIONES ELECTRICAS 

2.7.1 SUMINISTRO 

Se ha considerado el suministro de energía eléctrica para cada una de las viviendas 

unifamiliares, por el concesionario en corriente trifásica a 220V, 60 Hz, la cual será 

tomada desde la caja porta medidor por medio de un alimentador hasta el tablero 

General ubicado en el ambiente de la cocina, tal como se indica en el plano del 

proyecto. 

Las cargas totales son: 

C.I = 6.36 kw 

M. D. = 8.26 kw. 

2.7.2 PARTES QUE COMPRENDEN LAS INSTALACIONES ELECTRICAS 
a) Tubería tipo pesada de protección del cable alimentador, desde la red del 

subsistema de Distribución Secundaria hasta los bornes terminales de la caja porta

medidor de energía. Luego desde éste hasta el tablero de Distribución TG, a través de 

una tubería enterrada.

b) Los conductores alimentadores de 2x 4 mm2 TW, desde la caja porta medidor

de energía hasta los bornes terminales del Tablero de Distribución.

c) El Tablero de distribución TG, con su respectivo interruptor de protección para

el circuito derivado de alumbrado y tomacorrientes.

d) El circuito derivado de alumbrado y tomacorrientes, con sus respectivos

conductores debidamente protegidos con tubería Pvc-L

e) Los diferentes accesorios tales como interruptores, tomacorrientes y otros

f) Pozo de tierra, según detalle en plano eléctrico del proyecto.

2.7.3 ASPECTOS GENERALES 
El predio se encuentra en una zona urbaAizada, en las urbanizaciones aledañas 

existen redes del Subsistema de Distribución Secundaria e Instalaciones de alumbrado 
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público, por lo que concluimos que Edelnor no tiene impedimentos para otorgar la 

factibilidad de Servicio de Energía Eléctrica. 

De acuerdo al plano de Arquitectura se tiene: 
Área del terreno: 120 m2 

El terreno tiene 8 m de ancho y 15 m de largo. 

Área techada de la primera planta : 59 m2 

Área techada de la segunda planta: 59 m2 
Área techada total 118 m2 
Área Libre: 61 m2 

Vivienda de uso doméstico de segunda categoría ubicada en zona tipo R3, R5 o 
similares, con carga móvil de 2000 W y F.O. Factor de Demanda 0.3. De 

acuerdo al reglamento. 

2.7.4 TIPO DE INSTALACIONES INTERIORES 
La instalación eléctrica será del tipo convencional; todas las instalaciones eléctricas 
interiores tendrán como protección para los conductores eléctricos tuberías de material 
plástico normalizadas (PVC), los cuales serán embutidos en las paredes, techos, 

pisos, placas, vigas, etc, 
Todos los accesorios , tomacorrientes, interruptores, botón de timbre, salidas de 

teléfono y Tableros de distribución, irán empotrados dentro de las cajas metálicas, 

fabricadas y normalizadas según el C.N.E. 

2.7.5 CÁLCULO DE LA MÁXIMA DEMANDA 
Datos 
Se tiene un terreno de 120 m2, cuyas dimensiones son 15 m de largo por 8 de ancho, 
en el cual se va a construir una vivienda unifamiliar calificada como vivienda R3 cuya 
carga móvil (C:M) es de 2000 W con un factor de demanda de 0.3 y de las siguientes 

características: 

PRIMERA PLANTA 

Sala-comedor, Cocina, Baño de visitas, Patio, Hall de ingreso, Jardín anterior y 

posterior. 
SEGUNDA PLANTA 

Tres Dormitorios, Hall de distribución, Baño Principal, Baño del dormitorio prin-::ipal, 

Escaleras. 
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Cálculos de la Carga Instalada y la Máxima Demanda de la Vivienda 
Carga de alumbrado y tomacorrientes 

De acuerdo al Código Nacional para casas unifamiliares debe considerarse una carga 

unitaria por m2 de 25 Watts para alumbrado con los planos del ejemplo práctico: 
Carga instalada 

C. l. = Área Techada (m2) x Carga unitaria (W/m2)

Pl1 = 118 m2 x 25 w/m2 = 2 950.00 W

Aplicando el C.N.E. y la tabla 3 -IV (tomo V)

Para los factores de demanda: 2,000 primeros - 100%

Resto - 3 5% 
La demanda máxima (D.M.1) será: 

2,000 X 1.00 + (2950- 2,000) X 0. 3 5 = 2 ,33 2.5 = 2, 3 3 3 W 
Potencia instalada 
Pl2 = 61 X 5 = 3 05 W 
Aplicando el C.N.E. y la tabla 3-IV (tomo V) 

DM2 = Pl2 x 0. 3 5 

DM2 = 3 05 x 0. 3 5 = 106.75 W

Carga de calentadores de agua 
Aplicando el C.N.E. y la tabla 3 -VII (tomo V) 

Por lo tanto: 

Pl3 = '1,500 x 2 = 3 000 W 

fd = 100% 

DM3 = 3 000 x 1.0 = 3000 W

Carga de lavadora 
Aplicando el C.N.E. y la tabla 3-VII (tomo V) 

Por lo tanto: 

Pl4 = 500 W 

fd = 80% 
DM4 = 500 x 0.90 = 400 W 

Carga por pequeñas aplicaciones 
1 rt- 1 3 3 3 7 del tomo V del C.N.E., las pequeñas aplicaciones De acuerdo con e a 1cu o . . . 

serán por lo menos 1,500 W y se aplicará los factores de demanda de la tabla 3-V 

Pl5 = 1,500 W 
DM5 = 1,500 W X 0.35 = 525 W 
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Elaborando un cuadro resumen se tendrá: 

1 - - -
CARGA 

AREA UNITARIA P.l. 
ITEM DESCRIPCION m2 W/m2 (\,V) 

1 Alumbrado y AT = 1 1 8 25 29 50 
toma corrientes 

Ant = 61 5 305 

2 Calentadores de 3000 
agua 

3 Lavadora 500 
4 Pequeñas 1,500 

aplicaciones 
TOTAL 8,255 

Cálculo del Alimentador General por Capacidad de Corriente 
Teniendo una demanda máxima calculada de: 

DM t = 6,364 .75W 

-

fd 

(%) 
2000-
1 00% 
resto-
35% 
100% 

80% 
35% 

-

Aplicando la fórmula para cálculo de la corriente (1) en amperios: 

ID= DMT 

3 x V x cos0 

Para nuestro caso: 

V = Voltaje = 220V 
Cos 0 = factor de potencia = 0. 9 (residencias) 

Entonces: 

1 D = - - ' -1-'-4 -'--'1c...=.9 - ' -7=.2C--'-5_ 
3 X 220 X 0. 9 

ID= 18.56 

Aplicando un factor de reserva de 25% 

lf = ID x 1.25 

lf = 4 1 .4 0 X 1.25 

lf = 23.20 Amperios = 24 Amperios

DM 
(W) 

2333 

1 06.75 

3,000 

4 00 
525 

6,364.75 

Por lo tanto seleccionamos un conductor del tipo TW de 6mm2 que tiene una

capacidad de 30 Amperios. 
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Cálculo de la Caída de Tensión para el Alimentador General 

Siendo la distancia entre la caja toma y el tablero general de 11 metros, se tendrá una 
caída de tensión de: 

AV = K x  IDx x L x cos0 {voltios)
s 

AV = 3 X 24 X 0.0175 X 13.9 X 0.9
6 

AV = 1 . 52 voltios
AV (%) = 1.52 X 100(%)

220 
AV (%) = 0.69%

Por lo tanto la caída de tensión calculada es menor al 2.5% recomendada por el 
C.N.E.

POTENCIA INSTALADA 
MAXIMA DEMANDA 

6.36 kw 
8.26 kw 

2.7.6 Planos de Instalaciones Eléctricas Interiores (ver Anexos: Planos) 

IE-11 Instalaciones Eléctricas Interiores 

2.7.7 Planos de Instalaciones Eléctricos Exteriores 
I E - 1 E  Instalaciones Eléctricas Exteriores 
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CAPITULO 111: PRESUPUESTOS 

3.1 PRESUPUESTO HABILITACION URBANA 

OBRA 
LUGAR 
FECHA 

ITEM 

CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE 
COMAS - LIMA 
MARZO 2006 

DESCRIPCIÓN PARTIDA Parcial SI Subtotal SI 

- C - -

1.00 

2.00 

- - -

2.01 

2.02 

2.03 

2.04 

OBRAS DE PISTAS Y VEREDAS DE 201 VIVIENDAS --
- -

RED GENERAL DE INSTALACIONES SANITARIAS - - - - - -

- Red General de Agua Potab� 142,469.96 - -
-

- Conexiones Domiciliarias de Agua Potable 51,897.49 - -
- - -

- Red General de Alcantarillado 330,654.69-

- -
- Conexiones Domiciliarias de Alcantarillado 114,829.59 -

613,581.46 - -

639,851.73 -

-

-
- -

. . . _ _  - -
-

- - - - - - -- -
3.00 RED GENERAL DE INSTALACIONES ELECTRICAS 

-

COSTO DIRECTO 
Gastos Generales y Utilidad 

Sub Total 

1.G.V. 

TOTAL

- -

8.00% 

19.00% 

SI 

400,360.28 - -

1,653,793.47 
132,303 48 

1,786,096.94 

339,358.42 

2,125,455.36 

SON DOS MILLONES CIENTO VEINTICINCO MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y 
CINCO CON 361100 NUEVOS SOLES 

NOTA: PRECIO DE HABILITACION URBANA POR M2 DE VIVIENDA 
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PRESUPUESTO 

ESPECIALIDAD: OBRAS DE PISTAS Y VEREDAS 
OBRA 
LUGAR 
FECHA 

ITEM 

CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE 
COMAS - LIMA 
MARZO 2006 

DESCRIPCIÓN PARTIDA Und Metrado P.U. S/ Parcial S/ 

-
1.00 OBRAS PROVISIONALES- - - -
1.01 CONSTRUCIONES PROVISIONALES - -
1.02 OFICINA PARA CONTRATISTA m2 60.00 34.35 - - - - f - - - - - -

1.03 OFICINA DE LA SUPERVISION m2 30.00 34.35 - -
1.04 ALMACEN m2 100.00 30.27 - - - - -
1.05 COMEDOR DE OBREROS m2 50.00 22.84 

1.06 VESTUARIO OBREROS m2 50.00 25.73 - - - - -
1.07 SERVICIOS HIGIENICOS ADMINISTRATIVOS glb 1.00 1,200.00 - - -
1.08 SERVICIOS HIGIENICOS PARA OBRA glb 1.00 1,200.00 - - -
2.00 INSTALACIONES PROVISIONALES 
2.01 PROVISION DE AGUA PARA LA CONSTRUCCION mes 5.00 1,480.97 

- - -
2.02 

SISTEMA PROVISIONAL DE DESAGUE PARA LA GLB 2.00 1,507.50 
CONSTRUCCION 

2.03 ENERGIA ELECTRICA PROVISIONAL mes 5.00 1,483.38 -
2.04 MOVILIZACION DE EQUIPOS Y HERRAMIENTAS vij 20.00 397.96 

2.05 TRAZO, NIVEL Y REPLANTEO m2 81,017.00 0.30 -
3.00 CONFORMACION DE SUBRASANTE -
3.01 PAVIMENTOS 

SUBBASE GRANULAR - -
SUB-BASE E=0.10 M. FACTOR COMPACT.= 1.20 M2 27,681.18 3.47 =t: C;,f(ANUU'\t< t: = U. IC/ M t"A\..,I. M2 27,681.18 3.88 
,.. r \  •• i::>AC.I = 1.. 2/l -

IMPRIMADO M2  81.18 1.31 -
CARPETA ASFALTICA EN CALIENTE DE 1" M2 27,681.18 5.rs--
VEREDAS - - - - -
VEREDA DE CONCRETO DE 4" M2 10,326.50 9.60 

IMPRIMACION -
IMPRIMACION BITUMINOSA MANUAL M2 10,326.50 2.48 - - -
CONFORMACION DE SUBRASANTE -
BASE GRANULAR - -
AFIRMADO DE 4" PARA VEREDAS M2 10,326.50 3.88 

3.02 SEÑALIZACION - -
PINTADO DE PAVIMENTOS M 4,194.12 1.80 - -- - -

COSTO DIRECTO 
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2,061.00 -
1,030.50 -
3,027 00 -
1,141.80 
'1,286.40 
1,200.00 
1,200.00 

7,404 84 -
3,015.00 

7,416.90 - -
7,959.24 -

24,305.10 

- -
- -

95,998.33 
- -

107,292.25 
36,373.07 

140,509.67 

99,134.40 

- -
25,651.03 

1 - - -

- -

40,025.51 -

7,549.41 -

Subtotal S/ 

- - - -

- -
10,946.70 

-
-

- -
-

50,101.08 

- -

- -
-

-

552,533.68 

- -
- - -

- -

- -

-
-

613,581.46 
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PRESUPUESTO 

ESPECIALIDAD: RED GENERAL DE AGUA POTABLE 
OBRA CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE 
LUGAR COMAS - LIMA 
FECHA MARZO 2006 

\TE!:\ PARTIDA 
01.00.00 OBRAS PRELIMINARES 

01 01 00 CINTA PLASTICA SEÑALIZADORA P/1..IMITE SEGURIDAD DE OBRA 
· - - -

01.01 01  O Y REPLANTEO INICIAL PARA LINEAS-REDES 

01 01 03 REPLANTEO FINAL DE LA OBRA LINEAS-REDES - -
02.00.00 MOVIMIENTO DE TIERRAS 

02 01 00 EXCAVAOONES - -
- -

02 01 03  CAVACION en TERR-NORMAL P/TUBERIA DN 50MM A 100MM HASTA 1 5M PROF - - -

-

- -

0201 04  VACION en TERR-ROCOSO P/TUBERIA 0N 50MM A 100MM HASTA 1 5M PROF -
02 02 00 REFINE Y NIVEL OE ZANJA 

02 0201 REFINE Y NIVEL DE ZANJA, TERRENO NORMAL PARA TUBERIA DN 50MM A 100MM 

UNI0 !:\ET. P.U. SI PARCIAL 'l'OTAL 

M 2,000 00 O 50 100000 -
KM 200 427 92 85584 

' - -
KM 2 00 18259 365 18 2,221.02 

-

' - - -

M 140000 7 77 10 878 00 

M 40000 144 66 57 864 00 68,742.00 
. - - -

- - - - -
M 1,400 00 1 35 1B9000 - - - - ' - - - - --

02 02 02 REFINE Y NIVEL DE ZANJA TERRENO ROCOSO PARA TUBERIA DN 50MM A 100MM M 40000 3 39 135600 3,246.00 
- - - - - - - - - - - - - 1--

02 03 00 RELLENO - - - - ' - - - - - - -- -
02 03 01 RELLENO COMP ZANJA T-NORMAL P/TUBERIA DN 50MM A 100MM HASTA 1 5M PROF M 140000 1663   -
02 03 03 RELLENO COMP ZANJA T-ROCOSO P/TUBERIA DN 50MM A 100MM HASTA 1 5M PROF M 400 00 33 29 - - - - - 1 - -
02 04 00 EUMINACION OE DESMONTE 1 - - - -
02 04 01 ELIMIN DESMONTE CICF T-NORMAL P/TUB DN 50MM A 100MM M 5000 211 - - - - - - - - > - - - -
02 04 03 ELIMIN DESMONTE C/CF T-ROCOSO P/TUB DN 50MM A 100MM M 2000 15 30 - - 1 - - -
03.00.00 INSTALAOONES Y ACCESORIOS OE LAS REDES -
03 01 00 TUBERIAS PVC - - --
0301 01 TUBERIA PVC UF PN 10KG/CM2 DN 50MM INCLUYE INSTAL M 1,987 95 10 14 

03 02 00 PRUEBA HIDRAULICA -
0302 01 PRUEBA HIDARULICA+DESINFECCION TUB DN 50MM A ZANJA TAPADA M 198795 1 29 

030300 Po.CCESOR!OS PARA REDES DE AGUA - -
03 03 01 CODO PVC KM 22.5 º DN 50MM UNO 4 00 2053 

1 - - - -   
03 03 02 CODO PVC KM 45º DN 50M UNO 200 25 59 

- - -- - -
03 03 03 CODO PVC KM 90º DN 50MM UNO 500 34 65 

03 03 04 TEE PVC KM DN 50MM 12") UNO 
-

1700 3645 
  -

03 03 05 TAPON DE PVC KM DN 50MM UNO 5 00 16 44 

03 03 06 UNION FLEXIBLE TIPO DRESSER DE 2" 150MM) UNO 3 00 5570 
- - - - -- -

03 03 07 INSTALACION DE ACCESORIOS PVC UF-SP DN 50MM - 80MM 12" - 3") UNO 3500 3 74 - - -
03 03 08 CONCRETO FC 140 KG/CM2 + ENCOFRADO PARA ANCLAJES ACCESORIOS DN 50MM - 80M UNO 3500 2039 -
03 04 00 VALVULAS - - - --
0304 01 VALVULA COMPUERTACC FO DUCTIL C-ELASTICOVASTAGO DE ACERO INOXIDABLE DN UNO 3500 49S0 

- -
03 08 01 INSTALACION DE VALVULA COMPUERTA DN 50MM A 90MM INCL REGISTRO UNO 9 00 65 59 - - - -
03 05 00 SUMINISTRO DE GRIIFO CONTRA INCENDIOS 

03 05 01 SUMINISTRO DE GRIFO CONTRA INCENDIO-POSTE DE 2 BOCAS UNO 300 9553 -  - - -
03 05 02 INSTALACION DE GRIFO CONTRAINCENDtO-POSTE DE 2 BOCAS INCL ANCLAJE UNO 300 14343 

-
03 06 00 EMPALMES 

03 06 01 EMPALME CON INSERCION DE TUBERIA A LINEA AGUA POTAS DN 50MM A lO0MM UNO 1 00 -
03 07 00 PRUEBAS DE CAMPO - - - - 1 - -
03 07 01 PRUEBA DE CALIDAD DEL CONCRETO (PRUEBA A LA COMPRESION 1 UNO 1500 

03 07 02 PRUEBA COMPACTACION SUELOSIPROCTOR MODIFICADO DENSIDAD CAMPO UNO 2000 
- 1 - -

COSTO DIRECTO 

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habttacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon 
Acosta Oca/la, Juan J. 

460 28 -

3139 

126 39 

23.282 00 

13 316 00 36,598.00 - - -
-

105 50 - - -
30600 411.50 

20 157 81 20,157.81 

- - -
2.564 46 2,564.46 - - -

82 12 

5118 -
173 25 

61965 

82 20 

167 10 
f -

13090 

71365 2,020.05 

-
174300 

59031 2,333 31 

286 59 

43029 716.88 

460 28 460.28 

470 85 

2 527 80 2,998.65 

142.469 96 
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UNI-FJC 

PRESUPUESTO 

ESPECIALIDAD: CONEXIONES DOMICILIARIAS DE AGUA POTABLE 
OBRA CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE 
LUGAR 
FECHA 

ITEM 

01.00.00 - - - -
01 01 00 

01 0200 

02.00.00 

02 01 00 

02 01 01 

02 01 02 

0202 00 

COMAS -LIMA 
MARZO 2006 

- - -
OBRAS PRELIMINARES 

DESCRIPCIÓN PARTIDA 

TRAZO Y REPLANTEO INICIAL PARA CONEXION DOMICILIARIA 

REPLANTEO FINAL PARA l A  CONEXION DOMICILIARIA 

MOVIMIENTO DE TIERRAS -
EXCAVACIONES - - - - - -
EXCAVACION en TERR-NORMAL PITUBERIA DN 15MM A 40MM DE AGUA POTABLE 

EXCAVACION cnTERR-ROCOSO PITUBERIA DN 15MM A 40MM DE AGUA POTABLE -
REFINE Y NIVEL DE ZANJA 

-

-

0202M REFINE Y N\\/El DE ZANJA, 1ERRENO NORMAL PARA ,UBER\A DN i5MM A 25MM CONEX DC 
1 - -

020202 REFINE Y NIVEL DE ZANJA TERRENO ROCOSO PARA TUBERIA DN 15MM A 25MM CONEX D -
02.03 00 RELLENO - -
02 03 01 RELLENO COMP ZANJA T-NORMAL PITUBERIA DN 15MM A 25MM CONEX DOM -- - - -
02 03 02 RELLENO COMP ZANJA T-ROCOSO PffUBERIA DN 15MM A 40MM CONEX DOM 

-
02 04 00 ELIMINAOON DE DESMONTE - - - - -
02 04 01 ELIMIN DESMONTE C/CF T-NORMAL PITUB DN 15MM A 25MM CONEXION AGUA 

02 04 02 ELIMIN DESMONTE CJCF T-ROCOSO PITUB DN 15MM A 40MM CONEX. DOM 
- -

03.00.00 INSTALACIONES Y ACCESORIOS PARA LAS CONEXIONES DOMICILIARIAS - -
03 01 00 TUBERIAS PVC -
03 01 01 1UBER\A PVC PN 10 SP DN I l l l2"pncl elemento de urnon+2% desp - - - -
03 0200 PRUEBA HIDRAULICA - -
03 0201 PRUEBA HIDRAULICA+DESINFECCION ,UB DN ( 1 112") A ZANJA TAPADA 

03 03 00 ACCESORIOS PARACONE)(JONES DOMIOLIARIAS DE AGUA -
1 - - -

03 0301 CODO O CURVA PVC KM 45 º DN ( 1 112") 

SUMINISTRO CAJA DE CONCRETO MARCO Y TAPA PARA MEDIDOR 

Caprtulu 111: Presupue:,tus 

Und Met. P.U. SI Parcial SI. Subtotal 
SI. 

UNO 201 00 210 42210 - - - - - - - - -
UNO 201 00 233 468 33 890.43 

' - - -

- - -
M 688 00 6 73 4 630 24 

M 25200 76 71 19 330 92 23,961.16 - - - - - - -
- - -

M 63300 on 5:>S &4 - -
M 25200 2 26 569 52 1,106.16 -

-
M 68800 608 4 183 04 

M 25200 13 53 3 409 56 7,59260 -
- - -

M 30000 094 28200 -   -
M 2500 10 78 26950 551.50 

- - - -
- 1 - - - - -

M 1,008 00 282 2 842 56 2,842.56 

 -- -
M 100800 113 1 139 04 1,139.04 - - -- -

- 1 - -
UNO 704 00 1 21 85184 

JGO 201 00 3640 7.316 40 - - -03 03 02 - - --
0303 03 INSTALACION DE ABRAZADERAS PICONEXION EN TUBERIA DN 25MM A 50MM UNO 24800 - - - -
03 03 04 INSTALACION DE CAJA+ TAPA MEDIDOR 1 112" A 314" EN TERRENO NORMAL UNO 35200 - -- - -
03 04 00 PRUEBAS DE CAMPO - - - -

UNO 2000 03 04 01 PRUEBA DE CALIDAD DEL CONCRETO (PRUEBA A LA COMPRESION) - - -

COSTO DIRECTO 

.1. . d I terés social coniunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon 
Proyecto lnmob1 ,ano e n , 
Acosta Ocaña, Juan J. 

367 910 16 - - -
1167 4 107 84 13,186.24 - -

3139 627 80 627.80 -

51,897.49 
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UNJ-F1C Cap,tulo 111: Presupuestos 

PRESUPUESTO 

ESPECIALIDAD: RED GENERAL DE ALCANTARILLADO 
OBRA 
LUGAR 
FECHA 

ITEM 

ftt.00.00 

01 01 00 

01 0200 - - -
01 03.00 -
0200.00 

0201 00 

020200 

0203.00 

03.00.00 

03 01 00 

03.01 01 

03.01 02 . _  
03.01 03 

03.01.04 

03.01 05 
1 - - - - - -
03 0200 

0:,0201 - -
03.02.02 

CONJUNTO HABIT ACIONAL SOL DEL NORTE 
COMAS -LIMA 
MARZO 2006 

DESCRIPCIÓN PARTIDA 

9D!!! .§   ! ! .9 ! t§ l ! IMl! : .§  - - -
CARTEL DE toENTIACACION DE LA OBRA DE 5 40M X 3 00M - - -
TRANQUERA DE MI\DERA 1 20X1 10M P,OESVIO TRANSITO VEHICULAR - -
MOVILIZACION DE MAQUINARIAS· HERRAMENTAS PARA LA OBRA 

OBRAS PRELIMINARES 

CINTA PLASTICA SEÑAUZAOORA P/UMITE SEGURIDAD DE OBRA 

TRAZO Y REPLANTEO INICIAL PARA LINEAS-REDES - - -
REPlANTEO ANAL DE LA 06RA UHEAS-RBJES 

MOVIMIENTO DE TIERRAS 

EXCAVACIONES - - - - -
EXCAVACIONES-CORTE DE TERRENO PARA ALCANZAR NIVEL OE RASANTE - - - - - - - -
EXCAVACION C/1 (MAQ) T-NORMI\L P/TUB ON 200M,A A 250MM HASTA 1,50M PROF 

EXCAVACION C/1 (MAQ) T-NORMI\L P/TUB ON 200MM A 250MM HASTA 2,00M PROF 
- - - - - - - - - -

EXCAVACION C/1 (MAO) T·NORMAL P/TU8 0N 2001.M A 250!.M HASTA 3 OOM PROF - - - -
EXCAVACION C/1 (s/e) TERR-ROCOSO P/TUBERIA ON 20<MM A 250MM HASTA 2 0 W  PROF 

1 - - -
REFINE Y NIVEL DE ZANJA -
REFINE Y N1\/EL DE 2.ANjA_ TERRENO NORMA!. PARA TUBERIA DN 20WM A 2501.M 

REFINE Y NIVEL DE 2.ANJA. TERRENO ROCOSO PARA TUBERIA ON 201MMA 2501MM 
, _ _  -
03.03 00 RELLENO 

03.03.0t REUf.NO COW'LEMENlA.P.10 PA.RA ALCAIIZAA NIVEL RASANTE. - - - - -
03.03.02 RELLENO COMP 2.AJl;A T -><ORMIIL P/TU8ERIA ON ZO(MM A 2501.M HASTA 1 5M PROF - -
030103 RELLENO COMP 2.AN;A T -NORMIIL P/TUBERIA ON 20WM A 250MM HASTA 2.0M PROF - - - -

 3.03 04 RELLENO COMP 2.AN;A T-><ORMI\L P/TUBERIA ON 20WM A 250 MM HASTA 3M PROF 

03.03.05 RELLENO COMP 2.ANJA T-ROCOSO P/TUBERIA DN 20(M.4 A 250MM HASTA 1 5M PROF 

010400 EUMINACION DE OESl,IONTE 

030401 EUM DESMONTE C/CF T-NORMl\l TUB DN 200MM A 25CMM HASTA 3 OOM PROF 

03.04.02 EUt.tN DESMONTE C/CF T-ROCOSO P/TUB DN 200MMA 25a-.<M HASTA 1 50 PROF 
1 -
OU0.00 INSTALACIONES Y ACCESORIOS DE LAS REDES 

04.01 00 lUBERIAS PVC - - - - - - -
0401 01 TUBERIA DE UPVC UNION FLEXIBLE IS0-4435 SERIE 25 ON 20WM (8") - _ , _ _ _  
04 02.00 PRUEBA HIORAUUCA 

0402.01 PRUEBA HIDARUUCA-ESCORRENllA DE TIJBERIA 200MM (8") A 2.ANJA TA.PADA -
04.0 00 BUZONES 

04.03.01 BUZON TIPO 1 TERR NORMAL E O C/CARG •VOLO HASTA 1 5<M - - - -
0403.02 BUZON TIPO 1 TERR NORMAL E O C/CARG .voLO HASTA 2 OM 

04 03 03 BUZON TIPO I TERR NORMAL E O C/CARG ... voLO HII.STA 3 OM 
 

04 03 04 BUZON TIPO I TERR ROCOSO E O C/CARG •VOLO HASTA 3 IM 

0404 00 PRUEBAS DE CAMPC 

PR   DE C:..!DAO lllél COt<CRETO (PR   A LA COUl'RES\Ot<) 1½04.0l 

04 04 01 PRUEBA COMPACTACION SUELOS(PROCTOR MOOfFICADO OENS10AO CAMPO 
- - -

COSTO DIRECTO 

-
-

-

Und Met. P.U. SI 

..___ 
-

UNO 2.00 1,300.00 

UNO 400 256 84 - -
GLB 1 00 1.543.58 

- - - -

M 2.285 78 050 - -
KM 2 28 427 92 

- -
KM 2.28 182.59 

- - -
- - -

M3 2 28 445 -
M 1 178 30 9 18 - - - e - - - -
M 643 61 1500 - - -
M 85.64 25.89 

_ L .  

M 520 29 197 26 
-

M 190Hó 1 ; ;  

M 520 29 4 52 - -

M3 1..  550 
- -

M 1,11a30 1154 
' -

M 643 61 1952 

M 85 64 37 48 

M 520 29 29 59 
-

M 2 28 4939 - - f - -
M 42.00 56.09 -

- - ' - - - - -
-

M 2 285 78 21 35 
f - - -

-
M 1 401 58 1 51 

UND 1100 1.79194 -
UNO 700 2.133.07 - ' - - - -
UND 500 2 674 80 

UNO 1000 3 871 28 

UNO 1200 313  

UNO 600 126 39 - - -

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Nolte - Sistema Constrocüvo Unicon 
Acosta Ocafla, Juan J. 

Parcial SI Subtotal S/ 

- - - -

- - - - -
2.60000 

1,027 36 

1,543.58 !-.1-0.9 .. 

1.14289 

975 66 
-

416 31 2.SJ-t.85 

10 15 - - -
10,816 79 

9,654 15 
- - - - - - -

2.21722 

102.632.41 125.JJOr. 

__ ,_ 
2.9ó6 70 

2.351 71 5.308.41 

- -
'1.54 
- - -

15,954 18 

12.563 27 

3,209 79 
- - -

15,39538 47,135 16 

- - -
112 61 - - -

2.355.78 2.<&U 
- -

48.801 40 -18.801 40 - -

2116 39 2.116.39 
- - -

23.321 22 

14931 49 

13 374 00 

38 712 80 90.339 51 

690  

758 34 1.4489: 

330.6546! 
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UN1-F1C 

PRESUPUESTO 

ESPECIALIDAD: CONEXIONES DOMICILIARIAS DE ALCANTARILLADO 
OBRA CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE 

LUGAR 

FECHA 

COMAS-LIMA 

MARZO 2006 

Coptt11l0 111: Presupuesto.'> 

lTEM DESCRIPCIÓN PARTIDA Und Met. P.U. SI Parcial SI Subtotal 
SI 

010000 OBMS PRELIMINARES 

01 01 00 TRAZO Y REPLANTEO INICIAL PARA CONEXION OOMICILIARJA UNO 201 00 

01 02.00 REPLANTEO FINAL PARA CONEXION DOMICILIARIA UNO 201 00 -
01.00 00 MOI/IMIENTO DE TIERRAS - -
01.01 00 EXCAVACIONES -
0201 01 EXCAVACION Cll(pulso) T-NOR  PfTUBERIA ON 100M\4 A 150M\4 HASTA 1 50M PROF M 793 00 

01.01 02 EXCAVACION CA(pul,o) T-NORMAL P/TUBERIA ON 100M',A A 150M'>A HASTA 2 0M PROF M 4800 - - - - - - - -
0201 03 EXCAVACION CA (5/e) TERR-ROCOSO PITUBERIA ON 100M'>A A 150M'>A HASTA 1 OM PROF M 15200 

01.0104 EltC   CIONC \'..I•) TEP-R-ROCOSOPIT\Jlli'f\ Otl 1 0 0 W   \50Wf\AS1  151..IPROF \A 12000 

0202 00 REFINE Y NIVEL DE 1.ANJA -
0202.01 REFINE Y NIVEL OE ZANJA. TERRENO NORMAL PARA TUBERIA ON 100M'>A A 150M'>A M 841 00 

-
020203 REFINE Y NIVEL DE ZANJA. TERRENO ROCOSO PARA TUBERIA ON 100M'>A A 150M'>A M 272-00 

0203 00 RELLENO - - - -
0203 01 RELLENO COMP ZANJA T-NORMAL PITUBERJA DN 100MMA 150W HASTA 1 5M PROF M 793 00 - -

1 - -
0203 02 REUENO COMP ZANJA T-NORt.ML PITUBERIA ON IOCNM A 150M'A HJI.STA 20M PROF M 4800 - -
0203.03 RELLENO COMP ZANJA T ROCOSO PfTU8ERJA ON 100MM A 153.AM HASTA 1. (N PROF M 15200 -
0203 04 RELLENO COMP ZANJA T-ROCOSO PfTUBERIA O  100MMA 150MM HASTA 1 5M PROF M 12000 -- -
0204 00 ELIMINACION DE DESMONTE - - -
0204 01 ELIMIN DESMONTc S/CF T NORMAL P/TUB ON 100M'>A A 150M'>A PARA TODA PROF M 2 28 

0204 02 ELIMIN DESMONTE S/CF T-ROCOSO P/TUB DN 100MM A 150MMHASTA 150 PROF M 2 28 
- t - -

0100 00 INSTALACIONES Y ACCESORIOS_PARA LAS COHEJOONES OOMICI IARIAS 

03.01 00 l\JBERIAS PVC 
- - -

0101 02 TUBERIA DE u c UNION FLEXIBLE 1so-«J5 SERJE 25 DN 15<UA(61 M 1.113 00 

0102 00 PRUEBA HllRAUUCA - - -
0302 01 PRUEBA HIOARULICA-ESCORREl<TIA DE TUBERIA 200MM (8")A ZANJA TAPADA M 1113 00 

0103 00 ACCESORIOS PARA CONEXIONES OOMICLIARIAS OE OESAGUE 

03 03 01 SUMINISTRO CAJA CONCRETO SIWLE • TAPA C ARMADO JO X 60M JGO 201 00 
- -
03.<llOl \ t& ,=C\O>IOE '-CCESORIOSP'JC\lf-SP \QOIJU l \4" o ) UNO l!>-00 - - - - -
03.03 03 INSTALACION DE CAJA-TAPA DE REGISTRO O JOXO 60 EN TERRENO NORMAL UNO 3500 

--
0303 04 INSTALACION DE CAJA-TAPA DE REGISTRO O 30XO 60EN TERRENO ROCOSO UNO 35.00 - --
03 03 05 CONCRETO FC=140<G/CM2 P/RECUBRIR TUB PARA CONEXIONES OOMlCIUARIAS "'3 1500 

CIJSTO DIRECTO 

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon 
Acosta Oca/la, Juan J. 

2 10 422 10 
-

233 4lil33 890 . .U 

17 39 13 790 27 

34 77 1 668 96 

11507 1749064 

\5343 11'.4\\f;ll  \.:\6\.-t. .. 

135 1 135 35 

3 39 92208 z.05-. .u 

-
1262 10 007 66 -
17 53 84144 

20 12 3058 24 

2959 3 550 80 1- ... 58.1.t 

741 16 89 

5609 127 89 1.,.,_-s 

1580 17 585 40 ,-.!-8."'.·W 

1 28 1 424 64 IAlJ.6-1 

7715 15 547 35 J;',. J '"' .J;', 

41S 1451S 

47 34 1 656 90 

10J 76 3631 60 

19508 2 926 20 8.359.95 

114.829.!-9 
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UNI-FIC 
Cüpllulo IJJ: Presupuestos 

3.2 PRESUPUESTO SISTEMA UNICON O SISTEMA DE MUROS
DELAGADOS DE DUCTILIDAD LIMITADAD 

PRESUPUESTO RESUMEN 

ESPECIALIDAD: SISTEMA DE MUROS DELGADOS DE DUCTILIDAD LIMITADA 
OBRA CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE 
LUGAR COMAS - LIMA 
FECHA MARZO 2006 

ITEM DESCRIPCIÓN PARTIDA 

1.00 

2.00 

- - -
3.00

4.00 

-
ESTRUCTURAS -

-

ARQUITECTURA - -

INSTALACIONES ELECTRICAS 

INSTALACIONES SANITARIAS 

COSTO DIRECTO 
Gastos Generales y Utilidad 
Sub Total 
\.G.V. 
TOTAL 

-

-

- - - - -
-

Parcial S/ Subtotal S/ 

- -
_35,672.06 35,672.0  

-

- -
12,282.00 12,282.00 

3,977.79 3,977.79 -

2,860.04 2,860.04 - -
- > - - - -

54,791.89 
12.00% 6,575.03 = = = = = = =  

61,366.92 
19.00% 11,659.71 = = = = = = = =  

SI 73,026.63 

SON SETENTA Y TRES MIL VEINTISEIS CON 63/100 NUEVOS SOLES 

b-1- · de Interés social Coniunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon Proyecto lnmo 1 ,ano , 
Acosta Ocafla. Juan J. 
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UNI-FIC Capllulo III: Presupue tv.  

PRESUPUESTO 

ESPECIALIDAD: ESTRUCTURAS - SISTEMA DE MUROS DELGADOS DE DUCTILIDAD LIMITADA 
OBRA CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE 
LUGAR 
FECHA 

ITEM 

1.00 
1.01 
1.02 

2.00 
2.01 
2.02- -
2.03 
2.04 

3.00 
3.o, 
3.04 
3.05 - -

- -
4.00 
4.01 
4.02 
4.03- - -

COMAS - LIMA 
MARZO 2006 

DESCRIPCIÓN PARTIDA 

TRABAJOS PRELIMINARES 
Limpieza de terreno 
Trazo y replanteo 

MOVIMIENTO DE TIERRAS 
Excavacion para cimientos corridos y zapatas 
Relleno de zanjas con material propio 
Refine y nivelación interior 
Eliminacion de material excedente- - -

1 - - -
CONCRETO SIMPLE-
Cimiento Corrido, concreto f c= 175 Kgfcm2- -
Falso piso h= 1 O cm, concreto 1.8 
Solado para cimiento corrido (c:h 1 ·1 O) 

CONCRETO ARMADO 
Muros, concreto f c= 210 Kg/cm2 
- -
Muros, concreto f c = 175 Kg/cm2-
Muros, encofrado y desencofrado 

-

- ·

Und Met. P.U. S/ Parcial S/ 

- -

M2 120.00 1.69 202.80 -
M2 120.00 2.04 244.80 

-
M3 30.11 18.43 554.93 - -
M3 9.03 12.04 108.72 

-
M2 56.00 3.38 189.28 

- -
M3 27.40 15.00 411.00 -

- - -
- -

M3 ,e.06 ,94.92 3,520.29 

M2 54.00 23.09 1,246.86 
M2 30.11 10.02 301.70 

M3 23 59 240.48 5,672.92- -
M3 7.06 227.12 1,603.47 - -
M2 612.99 11.69 7,165.85 - -
Kg 1.497.72 2.67 4,001.91 

-

4.04 Muros, acero estructural trabajado - - - · -
4.05 Losas Macizas, concreto f c= 21 O kg/cm2 M3 13.92 237.14 3,300 99 -
4.06 Losas Macizas, encofrado y desencofrado M2 103.40 15.03 1,554.10 - --
4.07 Losas Macizas, encofrado de frisos ML 83.80 10.02 839.68- < - - -

4.08 Losas Macizas, acero estructural trabajado K  - - 747.16 2.67 1,996.41 - - -   - -
,_____ 

4.09 Vigas y dinteles, concreto f c= 21 O kg/cm2 M3 1.84 237.14 436.34 

4.10 Vigas y dinteles, encofrado y desencofrado M2 35.64 20.04 714.23 -- 259.24 2.67 692.69 4.11 Vigas y dinteles, acero estructural trabajado  - - - -- -

4.12  caleras, concreto f c= 210 Kg/cm2 M3 1.73 237.14 

4.13 Escaleras encofrado y desencofrado M2 10.58 33.40 --1-
4.14 Escaleras, acero estructural trabajado Kg 55.94 2.67 

- -
COSTO DIRECTO 

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon 
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410.25 
353.37 
149.47 

Subtotal S/ 

447.60 

1,263.93 - -

-

5,068.85 
-

28,891.68 

-

-

- -

-

35,672.06 
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PRESUPUESTO 

ESPECIALIDAD: ARQUITECTURA - SISTEMA DE MUROS DELGADOS DE DUCTILIDAD LIMITADA 
OBRA CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE 

LUGAR 

FECHA 

ITEM 

5.00.00 

5.01 .00 

5.02.00 

5.03.00 

5.04.00-
5.05.00 

7.00.00 

7.02.00 

7.03.00 

COMAS - LIMA 

MARZO 2006 

DESCRIPCIÓN PARTIDA 

-
REVOQUES Y ENLUCIDOS - -
Solaqueo de muros de concreto 

Solaqueo de Losas Macizas y Vigas 

Vestidura de derrames- -
Vestidura de superficie de escaleras 

Ladrillo pastelero -

PISOS Y PAVIMENTOS 
Piso cerámico 0.30 x 0.30 m.-
Zócalo de mayólica 0.20 x 0.20 m 

-

Und 

-

M2 -
M2 
ML -
M2 

m2 
-

--
m2 

m2 

7.04.00 Revestimiento de gradas loseta veneciana 0.20 x 0.20 m m2 - -
- - -

8.00.00 CARPINTERIA DE MADERA - -
8.01.00 Puerta contraplacadas de 35 mm de espesor- - -
8.02.00 Puerta Principal (Tablero liso) 

8.03.00 Ventanas - -
8.04.00 Ventanas con holas 

-
9.00.00 CERRAJERIA ,__ __ 
9.01 .00 - - -
9.02.00

9.03.00

9.04.00- - -

10.00.00

10.01 .00 

10.02.00

11.00.00 

Bisagras de aluminio 

Cerradura para puerta principal 

Cerradura para interiores tipo alpha 

 errajeria para ventanas 

VIDRIOS CRISTALES Y SIMILARES 
Vidrios dobles incoloros 

Mampara -
- -

PINTURA 
1 - - - -

11.01 .00 - - - - Cielo raso al tem le (i_nclu e empastado)

-

11.02.00 Látex lavable en muros (incluye empastado)

11.03.00 Puertas _y_ ventanas con oleo- -
11.04.00 Esmalte en barandas - -

12.00.00 APARATOS SANITARIOS Y ACCESORIOS- - -
 01.00 Inodoros 

13.02.00 Tanoue bajo 

13.03.00 Lavatorio 

12.02.00 Lavaderos de cocina de acero inoxidable

12.03.00 lavadero de ropa de granito 

12.04.00 Duchas 
1 - - - - -

-
- - ' - -

m2 
m2 

- _,._ 
m2 

1 - - - -

par 

Pza. 

Pza. 
Pza. 

-
P2 

_.e_2_ 

m2 

m2 

m2 
mi - - - 1 -

-

Pz  

Pza. 
Pza. 

Pza. 

Met. P.U. S/ Parcial Si 

- -

612.99 3.34 2,047.39- - - - -
139.04 1.67 232.20 -
83.40 6.22 518.75 

10.58 20.29 214.67 
- -

58.72 16.70 980.62-

-

130.51 29.19 3,809.59 

36.00 29.48 1,061.28 

10.58 29.48 311.90 - -

-
14.49 94.00  1,362.06  - -
2.10 114.44 240.32 

24.80 57.90 1,435.92 

-
- - -

36.00 15.27 549.72 -
1.00 62.03 62.03- -
8.00 43.03 344.24 

20.00 11.31 226.20 

- -
__  ,__ 

24.74 13.86 342.90 - - -
42.09 13.86 583.32 -

139.0  6.01 835.91 -
612.99 7.35 4,504.25 

39.29 12.38 486.41 

8.40 12.89 108.28 

- - -
1 - - -

3.00 157.48 472.44 

3.00 42.00 126.00 

1.00 160.00 160.00 

1.00 68.00 68.00 

2.00 187.00 374.00 

-

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon 
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Subtotal SI 

3,993.62 -
-

5,182.77 

3,038.30 

-

< - - - -

1,182.19 

- -
' - - - -

926.22 

5,934.85 

-
1,200.44 
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PRESUPUESTO 

ESPECIALIDAD INSTALACIONES ELECTRICAS DE VIVIENDA- INTERIORES 
OBRA CONJUNTO HABIT ACIONAL SOL DEL NORTE 
LUGAR 
FECHA 

COMAS-LIMA 
MARZO 2006 

Cap1tu/v JJ/: Presupuestos 

ITEM DESCRIPCION UNO METRADO P.U. SI Parcial SI Subtotal SI 

1.00 
1.01 

2.00 
2.01 -
2.02 .__ 
2.03 
2.04 - - - -
2.05 -

SISTEMA DE ALUMBRADO- - - - -
salida alumbrado 

 pto 
-
SISTEMA DE TOMACORRIENTES E INST. ESPECIALES 
salida tomacorriente 
salida tomacorriente e/toma a tierra -

_ salida para extractor

para calen\ador eléctrico 
salida  ra lavadora - secadora 

pto 
pto 
pto 
p\o 
pto 

- 0 - - - -   - -
22.00 36.61 805.34 805.34 - > - - - - -

1 - - - -
23.00 36.71 844.25 
7.00 37.51 262.56 
1.00 28.89 28.89 - - -
1.00 30.76 30.76 - - -
1.00 34.60 34.60 - - - - -

2.06 

- - - -
3.00 -
3.01 
3.02 
3.03 -
3.04 

>---- -

4.00 -
4.01 - - -
4.02 

- - - - -
5.00 
5.01 

f - - - - -
6.00 
6.01 
6.02 
6.03 

salida timbre 

- -
SISTEMA DE COMUNICACIONES 
salida para teléfono 
salida para tv-cable - -
Montante de telecable (tub. 314'" SAP) 
Acometida subterránea de teléfono (1'" SAP) 

_pto 

-  -
pto -
mi. 
mi. 

- - - > -

TABLERO DE DISTRIBUCION Y ACOMETIDAS ELECTRICAS 
Instalación de tablero distribución general típico (m.o.) 
Acometida a tableros típicos (1'" SAP) (3 x6 mm2 TH 1  

-
CAJAS DE PASE DE F"G º - - - - -
Caja de pase l °gº 300 x 300 x 150 mm _ _

BANCO DE MEDIDORES Y POZO DE TIERRA -
Acometida  pozo de tierra (3/4 '" SAP) - 10 mm2 Cu desnud 
Medidor de Luz - -
Pozo de tierra - - - - - -

COSTO DIRECTO 

u 

,-. mi. 

-
u -

-
mi. 
u 
u 

1.00 

1.00 
3.00 
2.60 - - -
5.80 - -

1.00 
10.20 - - -

2.00 

-

2.00 
1.00 
1.00 

43.16 

- -
30.36 
29.89 
9.25 

e - -
10.79 -

422.71 -
21.68 

61.72 

-
10.79 - - -

108.68 
824.04 
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43.16 1244.22 

-

30.36 - -
89.68 - - - - -
24.05 -
62.57 206.67 

- f -

- - -

422.71 
221.10 643.81 - -

, - .  -

- - -
123.45 123.45 

21.58 
108.68 
824.04 954.30 

3,977.79 
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PRESUPUESTO 

ESPECIALIDAD INSTALACIONES SANITARIAS DE VIVIENDA- INTERIORES
OBRA 
LUGAR 
FECHA 

ITEM 

1.00 
1.01 
1.02 
1.03 
1.04 
1.05 
1.06 

-
2.00 
2.01 

3.00 
3.01 

CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE 
COMAS -LIMA 
MARZO 2006 

DESCRIPCION 

-
_ SISTEMA DE DESAGUE Y VENTILACIÓN

Salida de desa e PVC de 4" 
Salida de desa.9ue PVC de 2" 
Salida de re.9istro PVC de 2" 
Salida de ventilación PVC de 2" 
Montante de desagua PVC de 4" 
Caja de regislro 12" x 2  

-

REDES DE DESAGÜE (ENTERRADAS YIO COLGANTES) 
Red de desagüe 4" PVC - DP 

SISTEMA DE AGUA FRIA Y CALIENTE 
Salida de agua fria 

UNO 

Pto 
Pto 

t - -

.2!P 
to 

mi 
u ,__ 

  
mi. 

-
pto 

Cap,ru/o /JI: Pres11p11estos 

METRADO P.U. SI Parcial SI Subtotal SI 

· -

- - -
3.00  30.03 90.08 
7.00 24.68 e-----1J2. 78 
3.00 15.97 47.90 
5.00 22.28 111.39 -
10.40 18.87 196.26 - - -
2.00 187.77 375.55 993.95 _,__ -

10.50 19.00 199.55 199.55 

- - -
1 1 . 0 0 _  28.39 312.29 

3.02 Salida de a_9ua caliente pto 4.00 2 5 . 8 5 _  103.41 

_ _203 Valvulas de control de 1/2" u 7.00 41.55 

- Valvulas de control de 3/4" u 1.00 53.24 - -
3.05 Valvulas de check de 314" - - - - - u 1.00 57.75 
3.05 Salida para medidor volumétrico 3/4" (incluye medidor) pto 1.00 149.73 

- -
4.00 
4.01 - -
4.02 
4.03 

- - -
5.00 
5.01 
5.02 
5.03 
5.04 
5.05- - -
5.06 
5.07 
5.08 
5.09 
5.09 

REDES DE AGUA FRÍA Y CALIENTE Y ALIMENTADORES DE AGUA _,__ -
Red de Agua Fria 1/2" PVC C-10 
Red de Agua Fría 3/4" PVC C-10 -
Red de Agua Fria 1/2" CPVC 

INSTALACIÓN DE APARATOS SANITARIOS 
Colocacion de inodoros ( solo mano de O. 2 
Colocacion de lavadero de manos ( solo mano de O . )  
Colocacion de lavadero de cocina ( solo mano de O. ) 
Colocacion de lavadero de rooa ( solo mano de O. ) 
Colocación de mezcladoras de ducha o tina ( solo mano de 
Instalación de calentador eléctrico (solo mano de obra) 
Instalación de tinas ( solo mano de O.) -
Colocación de registros y sumideros (incluye registro y/o su 
Colocación de accesorios (jabonera, papelera, toallero) 
Grifos de riego de 1/2" (incluye grifo de riego) 

COSTO DIRECTO 

mi 
mi 
mi - -

u 
u 
u 
u - -
u 
u 
u 
u 
u 
u 

1.70 8.42 -
20.47 9.42 
7. 6.95

-

- -
3.00 21.81., 
3.00 21.88

- - 1 - -

1.00 21.88-
1.00 21.88
2.00 17.50 
1.00 ,___?9.19 
1.00 87.44 
1.00 10.72 -
7.00 4.81 
2.00 33.47 -
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-

-
290.85 

53.24 - - -
57.75 

149 73 967.26 

-
-

14.31 
192.80 
54.19 261.30 

65.63 -
65.63 
21.88 - - -
21.88 
35.00 
29.19 
87.44 
10.72 -
33.67 
66.93 437.97 

2860.04 
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Capitulo fil: Prcsupue::,tw, 

3.3 PRESUPUESTO CON OTROS SISTEMAS CONSTRUCTIVOS 

PRESUPUESTO RESUMEN 

ESPECIALIDAD: SISTEMA APORTICADO 
OBRA CONJUNTO HABIT ACIONAL SOL DEL NORTE 
LUGAR 
FECHA 

ITEM 

1.00 

2.00 , _ _  -
3.00 

4.00 
1-

-

COMAS -LIMA 
MARZO 2006 

DESCRIPCIÓN PARTIDA -
ESTRUCTURAS 

ARQUITECTURA 

-
INSTALACIONES ELECTRICAS 

INSTALACIONES SANITARIAS 

COSTO DIRECTO 

Gastos Generales y Utilidad 
Sub Total 
I.G.V. 
TOTAL 

-

Parcial S/ Subtotal S/ 

- -   
30,133.69 

34,884.93 

- -
3,977.79 

2,860.04 

12.00% 

30,133.69 

34,884.93 

3,977.79 

2,860.04 

71,856.45 
8,622.77 

80,479.22 
19.00% 15,291.05 = = = = = =  

S/ 95,770.28 

SON NOVENTA Y CINCO MIL SETECIENTOS SETENTA CON 281100 NUEVOS SOLES 

PRESUPUESTO RESUMEN 

ESPECIALIDAD : SISTEMA ALBAÑILERIA CONFINADA 
OBRA CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE 
LUGAR COMAS - LIMA 
FECHA MARZO 2006 

ITEM DESCRIPCIÓN PARTIDA Parcial SI Subtotal S/ 

1.00 ESTRUCTURAS 16,939.38 16,939.38 

2.00 ARQUITECTURA 35,473.37 35,473.37 

3.00 INSTALACIONES ELECTRICAS 3,977.79 3,977.79 

4.00 INSTALACIONES SANITARIAS 2,860.04 2,860 04 

COSTO DIRECTO 59,250.58 
Gastos Generales y Utilidad 12.00% 7,110.07 
Sub Total 66,360.65 
1.G.V. 19.00% 12,608.52 
TOTAL SI 78,969.17 

SON SETENTA Y OCHO MIL NOVECIENTOS SESENTA Y NUEVE CON 17/100 NUEVOS 
SOLES 
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PRESUPUESTO RESUMEN 

ESPECIALIDAD : SISTEMA LA CASA 
OBRA CONJUNTO HABIT ACIONAL SOL DEL NORTE 
LUGAR COMAS - LIMA 
FECHA MARZO 2006 

ITEM DESCRIPCIÓN PARTIDA 

1 - - - - -
1.00 ESTRUCTURAS - -

2.00 ARQUITECTURA 

- -
3.00 INSTALACIONES ELECTRICAS 

4.00 INSTALACIONES SANITARIAS 

COSTO DIRECTO 
Gastos Generales y Utilidad 
Sub Total 
I.GV
TOTAL

Parcial S/ 

44,394.89 

9,420.96 

3,977.79 

2,860.04 

12.00% 

19.00% 
S/ 

Subtotal SI 

44,394.89 

9,420.96 

3,977 79 

2,860.04 

60,653.68 
7,278.44 

67,932 12 
12,907.10 
80,839.22 

SON OCHENTA MIL OCHOCIENTOS TREINTA Y NUEVE CON 22/100 NUEVOS SOLES 

. . - 1 t ..,,_s social conjunto Habitac,onal Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon 
Proyecto lnmob1l1ano de n e,., 
Acosta Ocaña, Juan J. 
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3.4 CRONOGRAMA VALORIZADO DE AVANCE DE OBRA 

CRONOGRAMA VALORIZADO DE AVANCE DE OBRA 

OBRA CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE 
UBICACIÓN COMAS • LIMA 
FECH.11 MARZO - 2006 

ITEM DEICRIPCION TOTAL 111 112 113 1M M5 MI 117 

1.00 Estudio de Prefactlb1l1dad 3,000.00 3 000 00 

2.00 Estudio de Factlbllldad 8,000.00 3,00000 3,000 00 

3.00 Compra del Terreno 1,894, 192.,2 1,894,192 42 

4.00 Pre - Venta 13,040.00 30000 55000 55000 

4.01 Elaborac1on de Provecto 107,767.45 13,470 93 53,883 73 35,922.48 4,490 31 

4.02 Habllltaclon Urbana 2, 125,45S.38 

4.04 Construccion de Viviendas 14,123,569.22 

4.05 Post -Venta 7,000.00 

COSTO TOTAL DIRECTO 18, 260,024.45 

Proyecto lnmob1/lano de Interés Social Con1unto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon 
Arosta Ocafla, Juan J 

MO DIAi CALENDMOI 
111 111 1110 1111 1112 

1.500 00 1.500 00 1,500 00 1,500.00 1,500 00 

250,00000 354,000 00 390,25000 580.700.00 30.194 64 

525,000 50 2,685.715.60 2,685,715.60 

Pagina Nº 102 

1113 1114 1115 1111 1117 1111 1111 

1,500 00 1,500.00 570.00 57000 

1.825.500.00 1,825,500 00 2.685.715.60 658,32500 658.325.00 573,771.92 

1 3.500.00 3,50000 



CAPITULO IV: PROCESO CONSTRUTIVO 

4.1 PROCESO CONSTRUCTIVO SISTEMA UNICON 

Capitulo IV: Proceso Constructn·o 

Este sistema constructivo tiene muchas ventajas con respecto a otros sistemas, y las 

mas resaltantes de todas son la velocidad de ejecución y menor costo, al ser un 

sistema que usa como material predominante el concreto armado, nos permite 

construir una vivienda por día (muros y losas macizas), una vez alcanzada la 

producción constante. 

Esta ventaja se debe básicamente a que dentro de los procesos constructivos, la 

actividad predominante es el encofrado, tanto de los muros como de las losas 

macizas, lo cual nos permite desencofrar al día siguiente de haber llenado los muros y 

dar varios usos al encofrado disminuyendo el costo de compra o alquiler, y dejando 
frente de trabajo para las siguientes actividades que las suceden. 

Podemos dividir las actividades en tres etapas diferenciadas: 

Primera Etapa 

Cimentación 

Segunda Etapa 

Primer Nivel 

Acero de Muros 
Instalaciones Eléctricas y Sanitarias 
Encofrado de Muros 
Vaciado de concreto en muros 
Desencofrado de Muros 
Encofrado de Losa Maciza 
Acero de Losa Maciza 
Instalaciones Eléctricas y Sanitarias 
Vaciado de concreto en Losa Maciza. 
Desencofrado de Losa Maciza 
Resane de Muros y techos 
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Segundo Nivel: Se realiza el mismo proceso descrito para el Primer Nivel 

Tercera Etapa 
Acabados. 

Para tener una optima secuencia se debe hacer una programación teniendo en cuenta 

una cadena continua, y que cada actividad que sea repetitiva se ejecute todos los días 

en cada unidad de producción, esto se podría visualizar mejor en el siguiente cuadro: 

Vivienda 

e, ament 
C2 
C3 
C4 
C5 
C6 
C7 
C8 

Taimpo (dias) 
2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 

Muros 1er Losa 1er Muros2do ·--
Oment Muros 1er Losa 1er Muros2do -   

Clment Muros 1er Losa 1er Muros 2do . ._ __ 
c,ment Muros 1er Losa 1er Muros 2do 

ament Muros 1er Losa 1er Muros 2do . : .:;¡;¡;¡ ¡,¡,,¡;;e 
Cunent Muros 1er Losa 1er Muros 2do ·--

ament Muros ter Losa 1er Muros 2do ·--
C1ment 

1 VMenda 1 Viv,enda 1 VMenda 1 VMenda 

Muros 1er Losa 1er Muros 2do 

Inicio de la cadena Producoon constante Fin de la cadena 

12 

, _  ...... 

Tal como se ve en el cuadro anterior, a partir del quinto día se tiene una producción 

constante de una vivienda, la cual se da por la suma de las diferentes actividades 

realizadas en distintas unidades de producción en un mismo día. 

De igual manera se puede hacer teniendo como base la producción de dos viviendas 

por día, así mismo para tres o para cuatro, dependiendo de la necesidad del proyecto, 

sin embargo para nuestro caso se ha previsto una programación según el cronograma 

. valorizado de obra que se muestra en el Capitulo 111, pues nuestro avance dependerá 

del flujo de dinero que se a previsto tener, según el financiamiento del banco y las 

preventas. 

Otras Ventajas del Sistema 

Acero 
Para el caso del Acero, actualmente tenemos en el mercado varias empresas, que

tienen disponible para este sistema el uso de varillas de acero corrugadas así también

el uso de mallas electo soldadas, los cual permite una producción industrializada con

respecto a esta actividad, permitiéndonos bajar los costos de los materiales

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon 
Acosta Oca/la, Juan J. 
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Concreto 

En este sistema se utiliza el concreto premezclado, y actualmente en el mercado 

existe una buena competencia de varias empresas que ofrecen concreto a un buen 

precio y con una buena calidad, así mismo para el proceso de colocación se cuenta 
con el uso de Bombas de concreto, para disminuir los tiempos de llenado, ahorrando 

mano de obra y desperdicios. 

Encofrado 

De igual manera par el Encofrado actualmente existe varias empresas que dan el 
servicio de venta o alquiler de equipos de encofrado metálico, incluyendo todos los 

accesorios necesarios, como por ejemplo andamios. Los cual permite disponer en 
cualquier momento de equipos de encofrado a bajo costo. 

A todo esto debemos añadir la especialización de la mano de obra, al ser las 
actividades repetitivas y especializadas, nos permite mejorar los rendimientos y la 

calidad. 

Para este proyecto se ha considerado utilizar equipos de encofrado CONTECH, que 
es un encofrado metálico fabricados de una aleación de aluminio, fundidos en una sola 
pieza; la aleación del material de los moldes les proporciona una excepcional 
resistencia, lo cual les permite tener una vida útil excediendo los 2500 vaciados. Este 
sistema ha sido diseñado para proporcionarle al constructor flexibilidad para emplearlo 
en construcción residencial, comercial e industrial ligera, adaptándose virtualmente a 
cualquier diseño, manteniendo su facilidad de uso y produciendo una estructura de 
alta calidad. El fabricante nos proporciona un manual de uso de sus equipos (ver 

Anexos). 

Proyecto Inmobiliario de Interés social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon 
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CONCLUSIONES 

El estudio de mercado presentado en este proyecto nos muestra que existe 

una demanda de viviendas sostenible en la distrito de Comas departamento de Lima, 

específicamente en la zona Nº 07, que se encuentra ubicado en el Cono Norte de 

Lima Metropolitana. Cabe destacar que en dicha zona, la oferta de viviendas es casi 

nula, y las existentes ofrecen actualmente departamentos de 65m2 con un valor de 

$17,500, sin embargo el estudio de mercado nos muestra que los ingresos 

económicos de los pobladores califican a créditos hipotecarios (MIVIVIENDA) para 

poder adquirir viviendas entre $30,000 y $32,500 financiado en 20 años. Este estudio 

también nos indica que las viviendas predominantes de la zona son casas de 2 niveles 

con cochera, con la posibilidad de ampliar a un tercer nivel, que fueron construidas 

progresivamente entre 15 y 20 años, esto se puede apreciar en la Figura Nº 2 del 

Capitulo 1.7 de este estudio. Es por esto que viendo la preferencia y necesidad de los 

pobladores se decide optar para este proyecto viviendas similares, con las siguientes 

características: área de lote 120m2, 1er piso con 61.2m2 de área techada donde se 

ubican la sala, comedor, cocina, lavandería, estudio, baño de visitas, además tiene un 

patio posterior y 2 estacionamientos, 2do nivel con 61.2m2 de área techada donde se 

ubican dos dormitorio secundarios, baño compartido y dormitorio principal con su 

baño. (área techada total 122.4m2) con un precio de venta de S/.100,200.00 (aprox. 

$30,000) financiado en 20 años, lo cual simula el flujo de dinero que invierten en su 

vivienda actualmente. 

El Planeamiento urbano, como se observa en el Plano LT-01 se desarrolla de 

tal manera que busca que todas las unidades unifamiliares tengan un fácil acceso a 

las áreas verdes, presenta áreas de recreación y de uso educativo, así como también 

un área que se destina en un futuro como centro comercial. La urbanización, no 

pretende disociarse ni separarse de las otras urbanizaciones vecinas, sino que busca 

una interacción con ellas, es por ello que en todo el perímetro de la urbanización se ha 

colocado una berma central, haciendo una especie de alameda, que busca dar 

privacidad a la nueva urbanización, sin provocar una ruptura con el entorno ya 

existente, minimizando de esta manera los posibles impactos negativos que pueda 
traer la inserción de una nueva población en la zona del proyecto. Cabe mencionar 

que en la zona donde se ubica el proyecto, existen colegios, iglesias y centros de 

esparcimiento que ayudará a la integración de la nueva población con la población ya 

existente. El paisaje urbanismo mejorará significativamente, pues el terreno 
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actualmente rompe con el desarrollo urbanístico que tiene actualmente la zona en 

mención, además de plantear un orden y una política de áreas verdes que sin duda 

elevara las condiciones de vida de la zona en común. Todos estas características han 

sido desarrolladas y sugeridas en el estudio de impacto ambiental, de tal manera de 
que este proyecto urbano cause la mínima molestia y contaminación posible. 

El planteamiento estructural escogido para el desarrollo de la viviendas, es el 
de Muros delgados de ductilidad limitada o sistema Unicon, que consiste en una 

cimentación corrida, muros de concreto armado de 10cm de espesor y losas macizas 

de 12.5cm de espesor. Tal como se indica en el estudio estructural que se muestra en 

el Capitulo 2.5, este sistema esta diseñado cumpliendo con todas las normas y 
reglamentos vigentes para nuestro país y región. Así mismo las ventajas económicas y 

la velocidad de ejecución con este sistema hace que este proyecto sea rentable y 
pueda cubrir con las expectativas que se requieren para ser viable este proyecto. Este 
sistema tiene buena aceptación en el mercado, además de ser un sistema cuyos 
insumos, equipos y mano de obra se encuentran en pleno desarrollo actualmente, lo 
cual hace que este sistema presente mayores ventajas, con respecto a otros sistemas 

convencionales y no convencionales. 

Desde el punto de vista económico y financiero el proyecto es viable, según se 
indica en el Capítulo 1.9, ahí se muestra en detalle todos los ingresos y costos que se 
proyecta tener con este proyecto, a continuación se muestra un resumen: 

Resumen 
Tiempo de duracion del Proyecto mes 19.00 
Ingresos S/. 21,183,850.30 
Costo total del Proyecto S/. 19,039,912.38 
Utilidad S/. 2,143,937.92 

Este proyecto genera una Rentabilidad Financiera o Rentabilidad Sobre el Aporte 
(Roe) = 48.61 %, una Utilidad = 11.26% y una Rentabilidad Total = 10.12%, lo cual 

hace viable el proyecto y factible a ser financiado por el banco. 
Para este proyecto los inversionistas harán un aporte del 23.2% del costo de la obra, 
se realizarán 45% de preventas de las viviendas, (47.6% del costo total de la obra) Y el 
banco aportará 29.3% del costo total de la obra (incluye costo financiero). Tal como 
podemos observar la rentabilidad financiera del Proyecto (ROE=48.61 %), es superior 
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numéricamente a la rentabilidad (R=10.12%), lo que es consecuencia del 

apalancamiento financiero, es decir que esto se debe a que existe un riesgo financiero. 

Si no se asume ningún riesgo financiero, es decir, si los inversionistas son los que 
financian todo el proyecto, la rentabilidad seria de 10.12%, sin embargo como se 

muestra en nuestro proyecto hay un aporte inicial de los inversionistas, además existe 

un financiamiento por pre-ventas y un financiamiento bancario, lo cual significa que 

existe un riesgo financiero, es por ello que la rentabilidad de los inversionistas se 

incrementa, a continuación se muestra un resumen de costos y precios obtenidos de 

este proyecto: 

Costo Directo de Construccion de Viviendas 

G.G. 
Sub total 
IGV 
Costo Total 

Area de Viviendas 
Area de educacion 
Area de e.e. 

Costo de Terreno + habilitacion 
Costo por metro cuadrado de area lotizada 

Area Total 
Area para Educacion 
Area para e.Comercial 
Area Verdes 

Costo x m2 de Area Techada de vivienda 
Costo de estudio provecto aerencia v otros 
Costo x construccion 
Total 

Costo x vivienda 
Costo del terreno 
Costo total x vivienda 

Area construida x vivienda 
Costo x m2 de Area Techada de vivienda 

Cuadro comparativo viviendas 
Costo x m2 de Area Techada 
P. Venta x m2 de Area Techada 

cuadro comp. Area Educacion, e.Comercial 

Costo x rn2 de área destinada a Educacion 
P. Venta x m2 de área destinada a Educacion 
costo x m2 de área destinada a C. Comercial 
P. Venta x m2 de área destinada a C. Comercial 

7% 

19% 

201.0 
1.0 
1.0 

81,017.64 
1,920.00 
1,350.00 

15,350.77 

( SI. ) 

891 939.6 
14 023 069.2 
14,915,008.8 

(SI.) 

74 204.0 
18 071.9 
92,275.9 

(SI.) 
122.4 
753.9 

(SI.) 

753.9 
818.6 

( SI. ) 

150.6 
225.9 
150.6 
451.8 

SI rn2 

54,791.89 
3,835.43 

58,627.32 
11139.19 
69,766.51 

120.0 
1,920.0 
1,350.0 

'9% 

( $ )  
23 188.8 

5 647.5 
28,836.2 

( $ )  

122.4 
235.6 

( $ )  
235.6 
255.8 

( $ )  

47.1 
70.6 
47.1 

141.2 
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24,120.0 
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1,350.0 

27,390.0 

4,124,903.6 
150.6 
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RECOMENDACIONES 

En el Capitulo 1.9, correspondiente al análisis económico financiero, se muestra un 
análisis considerando 225 viviendas, y 15% de área verdes, este análisis se diferencia 

debido a dos aspectos que son 201 viviendas y 19% de área verdes que corresponde 

al análisis anterior. Se hace este análisis para evaluar el aspecto financiero 

considerando estos dos aspectos debido básicamente a que el proyecto puede 
mejorar su utilidad y rentabilidad sin afectar significativamente el planteamiento 

urbanístico del proyecto. 

En el Capitulo 1.9 se detalle todos los ingresos y costos que se proyecta tener con 
este nuevo análisis, a continuación se muestra un resumen: 

Resumen 
Tiempo de duracion del Proyecto 
Ingresos 
Costo total del Proyecto 
Utilidad 

ROE 
Utilidad / Aporte 

% utilidad 
Utilidad/ Costo Total 

%Rentabilidad 
Utilidad/ Ingresos 

mes 19.00 
S/. 23,588,650.30 
S/. 20,786,732.34 
S/. 2,801,917.96 

63.53% 

13.48% 

11.88% 

Como se puede apreciar con los indicadores financieros, esta opción es mas rentable 
que la anterior, es por ello que se recomienda para este proyecto cambiar el numero 

de viviendas de 201 a 225, disminuyendo las áreas verdes de 19% a 15%. 

Pa. 9·,na se muestra un cuadro resumen de los costos Y preciosEn la siguiente 
obtenidos con estas nuevas condiciones. 
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Costo Directo de Construccion de Viviendas 
G.G. 
Sub total 

IGV 
Costo Total 

Area de Viviendas 

Area de educacion 
Area de e.e. 

Costo de Terreno + habilitacion 

Costo or metro cuadrado de area lotizada 

Area Total 

Area para Educacion 

Area para e.Comercial 
Area Verdes 

inclusion de 24 viviendas mas 
Nueva cantidad de areas verdes 

Costo x m2 de Area Techada de vivtenda 
Costo de estudio provecto qerencia v otros 

Costo x construccion 
Total 

Costo x vivienda 
Costo del terreno 
Costo total x vivienda 

Area construida x vivienda 
Costo x m2 de Area Techada de vivienda 

Cuadro comparativo viviendas 
Costo x m2 de Area Techada 
P. Venta x m2 de Area Techada

Cuadro comp. Area Educacion, e.Comercial 
Costo x m2 de área destinada a Educacion 
P. Venta x m2 de área destinada a Educacion

Costo x m2 de área destinada a C. Comercial
P. Venta x m2 de área destinada a C. Comercial

7% 

19% 

225.00 
1.00 
1.00 

81,017.64 
1,920.00 
1,350.00 

15,350.77 
2,880.00 

12,470.77 

t S I . )  
964 363.2 

15 697 465.5 
16,661,828.8 

(SI.) 
74 052.57 
16 352.44 
90,405.01 

(SI.)  
122.40 
738.60 

( S/.) 
738.60 
818.63 

( S/.) 
136.27 
225.90 

136.27 
451.80 

54,791.89 

3 835.43 
58,627.32 
11139.19 
69,766.51 

120.00 
1 920.00 
1 350.00 

S/m2 

19% 

15% 

( $ )  
23 141.43 

5 110.14 
28,251.57 

( $ )  
122.40 
230.81 

( $ )  
230.81 
255.82 

( $ )  
42.58 
70.59 

42.58 
141.19 
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27 000.00 

1,920 00 
1 350.00 

30,270.00 
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MANUAL DE USO DE EQUIPOS DE ENCOFRADO CONTECH 

Figura 2.1 
Ensambla¡c \"cr11cal 
Je i\luldc,. 

\·í\ 

{ 1. 1 

l\l 
I '! . 1 

f. 1 : . ' 

<\-11 
,.\ 
1· 1· • 

e 

l 

E I ens:.unbl:ije ,·crttc:il tiene como ubjet1,·o pnnc1p:tl el pcnn1ttr mm er los 
moldes m:ís f:ícilmcntc. l·:stc ens:imbl:tje se consen·:11·:í dur:intc todo el 
1:tpsu <1ue dure l'I pruycctu 

··tt 
\_ll J 1J   

Pasos a Seguir 

El pn111cr pasu a  cgu 1r e11 este ens:11 11blajl· es cleh1r .1yuellus 111ulde, 
que se u111r:ín veroc:ilmen te. 

l.:t clccc1ó 11 de l:ts piezas para el cnsambbje H'rt1c:1I dcpcnder:i 
pnnc1p::ilmente de los siguientes factores: 

1. l .1 altura d I muro :1 con:m.iir.

2. La ut1l 1z:tc1ón de piezas especiales tales como TBF o DD.

3. l ..:.t utiliz:ición de b ultim:t picz:t p:tr:t el juego de bnrdc.

L'n:t ,-cz elegidas l:ts p1ez:ts :1 urnr ,·ert1c:ilmentc est:is se u11 1r:t11 entre s1 
mcd 1:inte !(,millos (pemos) y tuerc::is. Y de esta m:tner:i habremos 
forrn:id,, I•> ljUC de :1lior:1 en :1dcl:t11te lhm:ircmos p:tllel o or:i. 

Ú1 1 1c:1mcntc c11 el c:iso en l¡ue se ocupe el sistcm::t de bordes. b últtm:t 
} pcnúlttma picz:1 :, urnr.;c, n·rtic:ilmcnie se un:r:in nwd1;111tc 
:tbr:tzader.is, pcrrn1tte11do así ljllt: la últtm:1 pieza se libere f:íctlmente. 

lJespués de lnbedus ato1111ll.1do (::ipcm::idu), los moldes cst::ir:in ltstns 
p::ira b ::ipltc:tci,'in del :igente desmnldantc y luego entonce· listos p.1r:1 
 u pn1nl'r u ,). 

La ti.g ura 2 . l  nmestru el e11su111blqje 1uticul de molde., de::!./".,.:::!./,. m ,1:,e11e1t1L 
;,:át,sc q11c d p,imcr 1110/d.: (d,· .,;h,JJO h,;.,.,; .;mh,1; c.1 u11 ¡;;o!.i<' TIJI: (ftu,i... 
Bollom 1:w,{ e), el mal Jie111p11: es nsado ¡,aru iniciar el e11Ja111hí,ge re,ti,-,,11 ,·11 d 
mJo dt moldes dt 2./ ".,.: 2./ ". 

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistoma Constructivo Unicon 
Acosta Ocaña, Juan J. Pagina Nº 113 



-FIC 
Anexos 

l�s 11nport:mte sc.:i1:1hr L¡ue bs únicas piezas L¡ue por su n:1tur:1lcz:1 no es 
cns:unbbr vertic:tlmente son l. c.:xtruid:is (:ijustcs y c.:sL¡uineros interiores lisos), �':1 
est:1s picz:is cucn t:111 y:i con b :iltur::i neces:m::i. 

Recomendaciones 

O ntro de bs recomencbciones :i seguir p::ir::i este c.:nsambbje tenemos bs sih'1.liL11tc.:s: 

1. \'eri�ic:1r que b posición de bs piez::is a unirse sea c o rrecta, es decir, revis:ir
que b perfor:ici · n y r:u1ur:1do ¡ ::ir::i corb:it:is (sc.:p:ir:idores) qu:.:de :i los
cost:1dos, y que b p:irte de :irrib:i del molde (top) L¡uc.:dc.: p1·ecis:1mcntc
h::ici::i amba.

2. Procurar LJUe b superricie, sobre b cu:il se v:111 :i coloc:ir los moldes p:ira
ser :itomillados (:ipem:idos), se., lisa y ho1;zontal, par.i evitar lJUe se d:iikn
las cusLilbs de los I nuldes.

3. T mar en cuent:i b f nn:i en l\Ue se.: moverán estos p:meles. 1\lis de.: 5
moldes de 2-f' x 2-1" pueden ser muy difíciles de m:inci:ir por su :1ltu1-:1 \' 
peso por un obrero con poc:i ex¡wnenci:i y entonces tener neces1d:1d de
ocupar med ios mecánicos par.i moverlos. Por esto se.: recom1L11da LJUe el 
em::imbbjc VlTt:Íc:il p:ir:i rnt>\·imic.:nto tn:mu:tl no reb1�c.: bs 120" y p:ir:i el 
movimiento mecánico no rebase la c:ip::icid:id del eL¡uipo elegidr, (pole:is.
grúas, etc.)

4. T m:ir c.:n cuenta que mientras m:ís alto sea el p:111cl fom1:1do mis difícil
será rearado dc.:spués de c.:ndurecido el concreto. F.sto n.:gulanncnte
sucede más en los mnklcs textuni'.:idos y no tanto así en In� mqJdcs 11',o�. 
Por esto se recomienda que el ens:imbbjc vertic:il no reb::isc bs 120" en 
moldes tcxtunz:id(,s.

5. Rc.:vis::ir penód1camen te, en trc.: c:ic.b 15 o 20 usos, L¡ue todos los moldes
estén bien :itomilbdo · (:ircm:idos) en virtud de LJUC el :i¡...rt.·ntc
dc.:smokbntc.: pro\'oc:i much:is \·eces que los tomillos y tuerc:is se.: :iflujcn.
1 �1 que.: los Lomillos y las tuerc:is estén flojas pu de pro\'oc:ir que estos se 
rornp:in y bstimcn :i lc,s moldt�,.

Es importante recordar que un:i vez tcnninado el proyecto los moldes deberán de 
dcstom1lhres y \impt:irse compll't:\111l11tc p:ir:i :isí dcj:irlns listos p:ir:i un nuc,·< 1 

proyecto. 
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Figura 3.1 
Ensamblaje Lateral tic 
l\loltlcs. 

Anexos 

E l ensamblaje lateral tiene como objetivo principal el urnr los diferentes
paneles formado en el ensamblaje vertical para formar una cara del
muro. Este ensamblaje se realizará en cada u o. 

;:---1 J 

1 - 99714 
L - W / W  
3- 99704 
4 -99793 
5 - 99939-B 

· I ensamblaje lateral se efectúa al urnr dos
paneles entre si median te abrazadc1-:i-; 
chicas principalmente. Los pernos }' cu1ias 
agregan otro medio de sujeción a este
CIIS:llt1bktjc, :lUllljlll' l'St:I ll<J !--l':t '<ll lllllC.I 

función . 

t-:1 c11sambla¡c latcr:1I ,e llcn .1 ·:ibn c11 
tres partes del muro: 

1. l n b zona medular.

2. E.n las esquina.<; inte1iorcs Lisas. 

3. En las e quinas intenon:s L..:idnlk, 
o adobe

4. En bs esquinas extenores.

1 ,as caracten. t1cas de ensamblaje en estas 
p:incs tic11e11 sus p:1rticubnd:1Jcs 111.1,; ,-in 
embarg se bas:m en el mismo principio de 
unión median te abraxaderas chicas y 
pem os-cwi as. 

1  n b zona medular h. car.1ctcrísucas dt' 
ensamblaje ún1camentc a,-ían en cl caso cn 4uc un ajuste Jcb:t ser mtruduc1d" 
entre dos paneles mayores (2-f', 12" o 8" de ancho). J..a ,·anac1ón c<,ns1stc c11 el 
tipo de perno :i. uttl iz.1r, en stos c:t.S'JS se utiliz .. 1 un pemn d, ,ble r:inur:id• • del 
ancho del ajuste. 
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Figura 3.2 
Ensamblaje Lateral de 
J\loldes. 

igura 3.3 
•:nsamhlaje de 
,squincro Interior 

so 

1 -99714 
2 - 99703 
3 - 9970<1 
4 - 99793 
5-99939-B 
6-99731-N 

1. 1 

1¡, ") 

[,as figuras 3.1 y 3.2 mu estran el e11sn111blrye 
lateral de la zona medular de un muro. 

F:n In figura 3. I se están u niendo dos paneles 
de]-/'" X-/ ··. 

En la j i  gu ra 3.] se están 11111enclu las mismas 
pie=ns pero con u n ajuste en mecliu tic: e.,tas. 

/,as piezas w,hzndas para este e11.1·amhlaJe se 
11111es11·n11 en In Ji gu ra. 

1 -99711 
2 - 99701 
3 - 9993Q.B 
.: - 99731-N 

En las esquinas interiores lisas bs  características gener:ilcs
J e  ensamblaje n o  ,·arían. La i'.mica ,·ariación que se puede 
encontrar csci en que la esquina 111te1·ior lisa por  c::ir:1cteríst1c:1 
propia ya forma un panel 

1 i_s 11nport:U1 te res:iltar L1ue de la buen:i unión en las csl1u1n:is 
dependerá b fac1lid::id con la que el conjunto de los p:incles se 
alin ·ar:ín 

Anexos 

l n  figura 3.3 muestra el ensamblaje lateral de /ns esquinas 1111erwres 
lisas. 

En este cn.m se está11 u nienclo dos paneles de R .. x -18 .. u no n ene/a lacio 
ele/ esqu inero liso de -18 .. (61.1 ( '00-18). 

Las piezas utiliznclns para este ensamblaje se mu estran en /ajigu r a. 
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g u r a  3 . 4  
1,ambla¡e ti l .:<¡u111 rv 
tenor Ladrillo 

i g u r a  3 . 5  
· 1samblajc de 
,s9uinero 
-:,ctcrior 

1 -99703 
2 - 99704 
J 999399
4 • 99731-N 
5 .  99TT2 
6-99TT3

En las esquinas interiores ladrillo o adobe bs 
c1r.1Ctl·rÍst1c.1s  'l.'lll'l-:llcs 1k l'llS.11nbl.1je L1111c.1111e11te 
varían con respecro :1 b unión de bs dos piezas 
que confomu.n b esqum :1 . 

:\ difcrenci:1 de bs e c.1um:1s lisas (extr1.1id :1s) bs 
esc.¡uinas texturizadas est:í.n fonnadas por dos 
piezas c.1ue deben de ser u111c.bs p:1r:1 formar b 
esc.¡uina. I ]  ensamblaje bter:il de estas dos p1ez:1s 
se llcY:1 J cJbo mcd1.111t..: p..:nh s )' cuñas. 

l a  figura 3 . ./ muestra el en.mmb!a;e lateral ele las 
esquinas interiores ladnlln. 

En este caso se están uniendo dos paneles de 8 .. x -18" 
uno a cada lndn tic In c.w¡uinn, 11ñtcsc .omn In c.w¡11111a 
ladrillo es formada por dus mole/es esquineros 1111iclo. 
entre si por pernos y c1111as. 

Las piezas utilizaclas para este ensamblaje se 11111estra11 
en la.figura. 

2 
- )

n • 1 ,, 1 ¡ W, ,,. 

En las esquinas exteriore es en donde m::ís cambian l:1s 
car;1ctcrístic:1s generales de ensamblaje. 

Los pernos y cuñas se siguen utilizando como ::iyucb en el 
ens1mblaje later:il en :unbas abs del esc.1uu1eru ex ten• ,r pL'r•, l.1-s 
:1brazaderas s sustituyei1 por Lom1ll0s y tuerc:1s en una :ib y 
por pernos y cu1ias especiales en la otra ab. 

l·:I obJeltvo de estos cambios es el de focil1t:1r el monm1c11to 
del esqumero y entar que éste se deforme por mal us,, tic él. 

El :itomdlar (apernar) el esL1umcro extenor en u11:1 :i.b facdit.1r::i 
c-1 mn,·1micnt<• ele <''-t<' y " ,nlnc:inún. 

Por 1)tro bdo el cambio de abr:1z:1deras por cu11;1s   pernos 
<.:!,,p<.:cul..::.. !,,<.: Jd.><.: ,1 LJU<.: l.1:, al>r;1¿,1dc.::1..1:, 11u d.111 el ,IJll!,,LL 
11t.:cesano en la est¡ui11a ya L¡uc est::in d1sc1'iadas p:ir:1 abraza,· d 
espesor de dos moldes y no el de un molde  · un cSl!lllllLT<, 
extcn<1r. 

La fi¡:11r<1 3.5 mueltra el ensamblaje lateral de las esq1111ws er:tenor,,,, ,·11 
.,,,tt! ._aso . l t '  t!. t,111 11111t!n.lo .tos p,111,dt' .lt! , ... 1· -18 ·· 1111<> , ,  «1<l,1 l,1</,. ,lt I 
esq11i11eru, nótese que una ala del e.1q11inero e.110 atnrnilladn y la otra 
.rn;eta cun per11os y cu/las especiales. Las piezas u1tl1zadm para c1tl' 
t'11.1w11bh 1jt' . t! 11111t'.1tr,111 e11 l,1 Jig11r,1 

Anexos 
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Recomendaciones 

Dentro J e  bs recum '11dac1unes ::i seguir par,1 este L·ns.1111bl.11e lc11cmus l.1s 
siguic.:n tc.:s: 

1. iniciar siempre el cns::imbbjc.: desde un:i csL1uin:1 m tctior, \"Ctilicando llUl' b
loc:i.liz::ición de ést:t en b pbc:i. o lo :i de cimcnt:tciún SL':l b e, lfTCCl.1 de 
:i.cuerdo ::ti trazo de los muros. 

2 . Verific:i.r que b posición de lo p:u1eles ::i unirse se:i b correcta, es decir. 
prin,cnrnente revisar que los p:i.nelcs no se encuentt-cn de c:i.bc;,:i.  · 
tin:i.lmente que de acuerdo ::i los pl:i.nos de modulación se rcnse llUC los 
p::i.neles en cuestión se deban de unir entTc.: si. 

3. Revisar ::i.ntc.:s, durante y después del \·:1.c1:i.do dd concreto, c¡uc todos los 
accesorios utilizados en este.: cns:i.mbbje se encuc.:n trc.: en su lugar )' 
dcbid:m1en te apreL,dus <, :1just::tdus, un Jcscu 1du en <.::ilc .is¡ cctu pud 1 í.1 
provocar que.: el molde se :i.br:i. o rump:i. y h::iy:i un:i pér licb cu:.u1t10s:1 de 
concreto.

Anexos 
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Anexos 

E l c1 sambbje fr nt l ticn_c c_on:o objetivo princ_ip:il y ti1L1l el t",,m1::ir el 
mu1 o. l .a altura del muro ser:i. a<.juclh cst:i.blcc1da por los ¡ :melcs ,, el
e ·pcsor del muro será :ll1uel establecido por b :  corb:itas (:cp.1r:idures).·

. 
Figura 4.1 

f ll l . l·!l 12nsaml h1je Fronrnl  d e  1, .  ¡, 
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La figura ../. I muestran el en.1a111/Jlt1je ji"ulllal de ¡,mieles ele 
.J ". nótese que el ensamblaje lnternl en 1111a cnrn ya se 
realizó y el de la otra cara se realiza al mismo tiempo que 
el e11sa111hlaje frontal. l.a.1 pie:as 1111 li:aclas rara e.1te 
ensamblaje se muestran en la Jir,11ra. 

J ·:st cnsambbJc se c.ú·ctúa :il umr I"  
panel 'S de un:i car::i del n 1ur<J cun los 
paneles de b utr::i c:ir::i del muro 
mcd1antL corb:ins (scp.1r.:1dorcs). b s  
cuales tJUCthn :iscgurad:is poi· pcnl()S y 
CUl1:J.S. 

1 J e11s:i.mblc frontal sc rc:iliz:.i dcspué: 
de haber ens.1rnbbd•J Lu ·ralrncn tc L< ,d::i 
una c:i.ra del muro (111 tcnor u cxtcriur) 
y Jurante el cns:imbbjc btc,·::il de b 
orr::i c. r:i d ·) muro. 

r .:is corb:it:is (scp:ir:idorcs) se pucdc11 
colocar dur::111 tc el pnrner cns:irnbb¡c 
btcral (primcr:i. c::ir::i del muro) o 
duran Le el c11s::unbbjc fru11 t:11. s111 
emb ra go est:is ljUt:d:11·i11 totalrnc11Lc 
::ise¡,,rur:i.das hast::i t¡uc cl cnsambbjc 
f ront:il se 11 ,-e a c:ibo. 

El ensambbje fron t:il no tcT111111a u11.1 
,·cz t¡uc ::imb:is c:ir::is del muro l1;111 sido 
cnsambbd::is smo hasta ttu<.: hs  
s1gwcn tes 1rcs :ict n·1d:1dcs  < ,n 
re::iliz::idas: 
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Figura 4.2 
Colocación de 
Tílponcs lcrálicos 

1 • 

1 • 

Ane .. xos 

1. Colocar �· asegurar los t:iponcs mecilicos y/ o marcos en su lug:ir.

2. , \lmc::ir y plome:i.r muros.

3. C loc::u- y asegur:ir bs ménsuhs de :md:imio p:u-a c:I ,·::1ci ::1do de cClncrcrc ,. 

Est:is tres acti,·id::1des son mu, importantes para el buen d 'SarTollo del vaciado del 
concreto y para la obtención de un muro bien hecho < tem1inado. 

Colocar y asegurar los tapones metálicos y/o marcos en 
su lugar. 

J .a colocación de los tapones m t:ílicos (bulkheads) es w1 ensamblaje muy sencillo 
ya que su fijación se realiza únicamente mediante pernos y cuihs. 

onnalmente utilizados ¡ ara la parte fi.naJ de un muro <J mochetas, estos 
elementos, fáciles de manejar, evitan que el concreto se derr:i.me r o r  los e:-.tremos 

1 QQ747 
2. 99773 

del muro. 

h1 m1c,·os proccd1m1cntus se ha ,·isto que el 
uso de tapones mt:t:ílicos en lubr:11· dt: 111arc<•s 
mctá!icos en ,·encanas y puertas ha facd1tado el 
cns;unbbjc en csL,s /.(>11::l . .

Esto: tapones se utilizar.in p::11·::1 da1· t"nnn.1 :1 
put:rtas y ,·enta.nas C1111c::imentc en c:I c::iso en tiuc 
se haya opt::ido por modular ven lanas y puertas. 

En el caso L1uc se hay;, optado por modular los 
muros co1T1d s se deber:ín dejar los m::1rcus de 
1n.1dcr:.i u 111et;ílicos ahogado� y liJus .d 1111 ddc 
para dar forma a las ventanas y puertas. 

/,a figur" .J.2 111ues1ra el e11sn111hla1e de 1111 1apú11 
111etnlico de 96 ·· de al1ttra en el final de un 11111ru. 

1 óte,\e como el tapón 111e1nl1co nhrm:n lo.\ 1110/des ele 
las dos caras ele/ 11111rv. 

/,ns piezas uultzndns para e.lle e11.,a111hl0je .,e 
muestran en In figura. 
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Figura 4.3 
(:oloLacrún de.: 
rnponcs J\!cr,iJicos 

CII CUlllll3S 

La figura -1.3 mue.wrn el e11sa111h/nje de los lapones 111e1ál,cos de 11110 1·e11la,,a 11111d11lnda. 

Anexos 

\'á1ese r¡u e los lapo nes colocados Fer11col111e111e ( 1) se s11je1orá11 con perno y ( 111111 y lo ., 1a¡,n11e., , nlocrulr,., 
horizo111nl111ente (2) se sujelnrán cun lomil/osv lu ercas. 

1  n cualquiera el los dos casos los Laprmcs metálicos ,, m:ircos dc 
rcutiliz:iblcs p(,r lo LjUC los m:ircus ddinitl\'OS (m:ic.lcr:i, :ilum1111r,, 
cnlnc:irse después dC' h:ib('r r('trr-:ido lns m,.fd ( ', . 
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F i g u r a  5.1 
:\lineado de l\lurus 

J IJ 
\-11  

.. I¡(  
1 :1 H ·-

A11e:cos 

Alineado 

L : i  aline:ición ele lus muros se lleva :i cabo media.nt · una op ·rac1ún muy scnc1lb 
Lluc consiste en coloc:.u- un larguero de madera :i lo lai·go del murn su1et:indolo 

contra los moldes mediante las :ibrazadcr:is 11.1ra 
larguero (waler clamps). 

,,.. 

1 - 99707 

1\dcm:is de ser factor ciernen t;il para b :ilmcación 
de los mur s los largue os d:in un:i fucrz:i extr'.l a 
los mol.:les duran le el y;ici:ido del e, ,ncrel<, 

Lajig11r<1 5./ 11wes1ra el ensa111b!aje de las abra::adera., 
para lurguero y del larguero de 111aclera 111i:,111u. 

Nótese como el larguero se coloca a lo lar¡!.<> e/el 111111·11. 

!.as piezas llfilizadas para es 1e e11.m111b!a1e se 11111es1rm1 
e11 la figura. 

Plomeado 

El plomeado de los murns se 11cm :i c:ibo 
mediante los tirantes para muros. 

1..:stos tirantes tienen la Yentaja de hacer b tare::i 
complicada. m:Ís f:icil ya t¡uc por su sist ma de tub 
moldes h'.lst::i estar en total Ycrt1caltLbd 

del plomead(), much'.ls; Yece, 
enroscado penrnte .1jus1:ir los 

E l  pr cedimienlO de utilización de estos tirantes es el siguiente: 

1. Se ajusta I tir a n te en su parte medular (mediante tomillo y tucrc.1) :t w1 
la r g o  promedio de acuerdo a la a.ltur::i del muro;
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Figura 5.2 
Plomeado de l\luros 

Anexos 

2. Se sujet:1 el tiraJ1tC primcr:imente a b parte SU( crior d I muro 111ed1:mte 
pemo y curia;

3. e sujet:i el tirante aJ piso medi:inte una estaca a tr:n-és de l::i pcrfrwac1c'i11 
L(UC se cncuen t:r.t n la plac:1 in fcnor y: 

4 . , e gira el tubo enroscado h:1sta tener el muro totalmente plomeado .

. - . l. 

y 

l )\ 

l!\l 
I 

l 

f I 

1 · 99811 
2 - 99752 
3 - 99TT3 

Lnfigura 5.2 11111estrn el e11sn111blnje de 1111 lirm1te wbular pnrn el plo111endo del muro. 

Nótese como. e sujeta el tirante en su porte superior e inferior. 

Las piezas 11tilizndns para este e11sa111hlaje se 11111estra11 en la figura. 
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Ane.xos 

Colocar y asegurar las ménsulas de andamio para el 
vaciado de concreto 

Figura 5.3 
Colocación de 
Ménsulas <le Andamio 

La figura 5.3 m11es1ra el ensamblaje de las 111é11s11las 
para el vaciado del concre/o. 

La al/lira a la q11e se culvcará11 la ménsula:, 
dependerá de la a/t11ra que mejor acomode al 
/rabajaclvr. 

Las piezas uri/izadas para e.1/e ensamblaje se mues1ra11 
e11 la figura. 

J .:1 colocación de b ménsubs de 
andamio par.i el vacndo de concreto 
tienen como función p1-incip::il el 
pem,itir a los trabajatlores tener un 
:icceso m:is fácil a b parte sup<.:rior 
del muro y e11tonc<.:s hacer mas 
sencillo b. tarea del \·::iciado del 
concreto. 

E.st:i.s méns,,las s<.: sujetan facdmcntc 
::i los mold<.:s mediant<.: pernos en 
fonna de abr:izader::is, lo <..¡ue pcrmite 
también removerlas f:ícilmen te I ar.1 
seguir >Jtiliz:ind las duran te todo d 
\·::tci::ido del concreto. 

Estas ménsulas soport111 un tablc'm 
de mader::i que h:ice bs Yeces de 
p::isarda y ::ipoyu p:1r:1 h hen-a1111e11t.1 
del vaciado. 

Estas ménsulas se colocar:ín en 
lugares estr::itég i cos de los muros y 
se1-:1n desplazados a un nuc\'o lug;ir 
según s<.: v::iy,1 avanzando con el 
Y::tci::ido del concreto. 

El t:i.m::ii'io de las m 'nsulas 2-1" o 36" 
(60 o 90 cm) permiten un .1pu� <, 
::implio y seguro ::iJ trab::ijador durante 
el v:iciado d d  concret<,, . m embargo 
es recomendable uttJi¿:irsc en muro, 
o caras de muros m tenores. 
r\ndamios p::ir::i muros o caras de 
muro C..'l:tenon:s de mayor seg11nd.1d 
se describen en otra sección. 
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Figura 5.4 
\'aciado de :\!uros en 
.\lturn 'o Constante 

A,,exos 

Ensamblaje de Moldes para Vaciado de Muros con 
Altura NO Constante 

Recomendaciones 

1 ·'.n caso de que se rel1uiera l1ue el techo. 
losa o pbca tenga una pendiente " 
desnivel pronunciado, s ensambbr:ín los 
m le.les de taJ forma llue permitan que se 
vacíe el conci·eto con una c1ert.1 
pendiente. 

Los moldes se ensambbr:in de b misma 
manera como se 111dica en los p::is()s 
:mteriores: b únic:i difc:r nct:i es llue el 
número de moldes :i :1pcm:1r (:itomilbr) 
v:11-i::ir:í de ::icuerdo ::i b altura del \'aet.1du 
de concrC'to conespond1ente :il punto en 
el c.1ue se colocará el p:mcl. 

l ·'.n stos casos, e opta por nu cnn:ir o
mutibr los moldes p:1r:1 que :il termin:ir el 
proyecto se puedan n.:utiliz :i r en cu::1ll1u1cr 
¡ osición , :1sí evitar que se tengan p1ez:1s 
para una coron::i (parte supcno1· de los
muro ) rígida.

Ln figura 5 . ./ 11111es1rn el e11sn111l•l<1je ele to,· 11wldes e11 caso 
ele que se requiera que el lecho. losa o placn lt'II!-!" " " "
pe11die11le u desni1 1el pro111111cindu. 

Den tru de las rccumendac1unes a seguir p:ira este ens:imbbje tencn1os b� 
sigui en tes: 

1. \' ·nticar antes ele iniciar este ensamblaje que toe.las bs mstabc1r1ncs
cléctnc:is, hidr:íul 1cas y s:1J11t:11-ias h:1y:1J1 sido colocadas, n:1"1s:1d:1s )
prob :i das .. Una falla cn este aspccto podría provoc:ir un costo c.·tt-:i y
perd id::i de tiempo en la culminación de la vivienda.

2. V et-ificar c.1ue b pos1c1ón de los p311eles a unirse sc::i la correct:1, es decir.
primer:imcntc n::\'is:ir c.1ue los p:mcles no se encucntrcn dc c:ibcza )
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fin:1Jmentc 1..1ue de acuerdo a los pbnos de modubción se re,·1se Lluc lns 
p3llcles en cuestión se Jeban de unir entre si. 

3. Revisar <-tUe bs corbat::is (sep:irauores) se:\Jl colocadas co1TecL:1men Le, 
c o rregir b colocación de LU1a corbata (separador) una vez tem,inado el 
c·nsambbdo del e<-tuipo puede producir b pérdid::i de cuantioso ucmpo.

Anexos 

4 . \'c1itic:1r que los moldes o paneles una YCZ utilizados para lijar
inst:1.bcioncs se:in colocados una vez m::ís en b misma posición.

5. Revis:ir antes, duran te y después del ,·acia<lo <lcl concreto que
todos lo: accesorios ut:1liz:1dos en este ens:imbbje se 
encuentre en su lug:ir y debidamente apret::iclos o ajustados,
un descuido en este aspecto podría proYoe::t. r que el molde se 
abr.i o rnmp::i y haya una pérdida cu:\Jl tiosa ele concreto.
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SECUENCIA DE 
1CONSTRUCCION DE 
 ncotrados de [t[J)[JJ,'tech. 

PASO 1 · CIMIENTOS Y NIVELACION OE LOSAS 
• Se llena y compacta el subsuelo • Se excavan las bases bajo muros 
de contención. • Se colocan aristas alrededor del perímetro de la losa. 
• Se colocan barras de refuerzo y tela melálica, incluyendo las espigas 
(barras iniciadoras) para las paredes. • Se coloca el hormigón, se 
enrasa y luce a nivel de superficie. 

PASO 2 - REFUERZO OE PAREDES, INSTALACION ELECTRICA Y 
SANITARIA 
• Se ata tela metálica soldada o reluerzos prelabricados a las espigas 
(barras iniciadoras) de la losa. 
• Se acoplan al refuerzo los conductos de electricidad. y más tarde se 
precisarán las cajas eléctricas sobre las caras de los encolrados en los 
sitios adecuados. 
• En este paso se instala también la plomería prefabricada para 
paredes. 

Mont•ndo panel•• de p•red••  
con ch•veta• y � u d o r e ,  

PASO 3 - SE FIJA EL ENCOFRADO PARA LAS PAREDES 
Los encofrados para pared de Con-Tech se colocan a mano, panel por 
panel. Los paneles de encofrado se conectan mediante juntas de 
paredes con conexiones estándar de chavetas y pasadores. Antes de 
colocar el hormigón, se utilizan largueros y rIostas ajustables para 
alinear las paredes. 

Anexos 

PASO 4 · SE COLOCA EL HORMIGON EN EL LUGAR DE LAS PAREDES 
• Para colocar el hormigón se utiliza una bomba de hormigón con 
brazo montada sobre un camión o una grúa con cubeta. • El hormigón 
se consolida por medio de maestras. apisonamiento o vibración 
interna. 

O.•mon••I• de lergueros y ,taotaa 
antes de lucir los moldes da los paneles 

PASO 5 · SE DESMONTA LOS ENCOFRADOS DE PARED 
• Una vez que el horIT''gón se haya asentado durante la noche. se 
desmontan los encofrados de hormigón al dla siguiente. • Conforme 
se van retirando los encofrados. se limpian y pasan a la unidad que 
habrá de ser construida posteriormente. 

panel de moldo do lo••  pa,a lechos 

PASO 6 - SE COLOCAN ENCOFRADOS DE LOS/\ PARA EL TECHO 
• Se colocan gatos ajustables y vigas telescópicas a 4 pies (1.22 mts) 
en el cenlro para reforzar los encofrados de losas de Con-Tech 
• Se pueden formar fácilmente losas lisas o losas de techos Inclinados 
con salientes. 

PASO 7 - SE VIERTE EL HORMIGON EN EL LUGAR DE LAS LOSAS 
• Teniendo los encofrados de losas y de refuerzo en su lugar. la losa 
estará lista para el hormigón. Los encofrados de loza permanecen en 
su lugar de 1 a 3 días para permitir que la loza se solidIhque antes de 
que éstos se retiren. Después se apuntala la losa 
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