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Resumen

RESUMEN

El Proyecto Inmobiliaria de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte nace de
la necesidad de satisfacer la demanda de viviendas del Peru, especificamente en el

distrito de Comas, departamento de Lima.

En este Informe se detallan los estudios técnicos, de todas las especialidades, asi
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 ubicacion estratégica, teniendo en
cuenta entre otros aspectos el crecimiento y desarrollo de la zona, asi como la

capacidad econdmica de la poblacion en estudio.

El terreno que dara lugar a la construccion del proyecto esta rodeado de zonas
urbanizadas, con factibilidad de servicios de electricidad, agua y desague. Lo que nos

brinda una gran oportunidad de inversion.

Este proyecto contempla la construccion de un conjunto de viviendas unifamiliares,
enmarcadas dentro de una urbanizacion donde predominan las areas verdes, areas

destinadas para educacién y un futuro centro comercial.

B sistema constructivo que se desarrolla en este informe es el Sistema de Muros
Delgados de Ductilidad Limitada, también conocido como sistema unicon, que resulto
ser mas economico en comparacion a los sistemas La Casa, Drywall, Aporticado y

Albaiileria Confinada.

Este proyecto es una respuesta viable y factible al problema de la demanda de
viviendas en el Perd, especificamente al distrito de Comas, dando una solucién que
aporta mucho al paisaje urbanistico, a la calidad de vida de los pobladores del lugar, y
al desarrollo econémico del distrito de Comas.
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INTRODUCCION

Este Informe comprende la evaluacion de un proyecto de inversibn 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
construccidén, pues se trata de muros de concreto armado, y losas macizas, que se
construyen con un sistema de encofrado metalico y concreto premezclado, que
acelera significativamente la produccién de unidades familiares, asi mismo permite la
eliminacion de partidas posteriores como son: tarrajeo de muros, tarrajeo de losas,

contrapisos, asentado de unidades de albaiiileria, 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, asi 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 dividiéendose en los aspectos econdémico y técnico. Esto
comprende el analisis econdémico financiero del proyecto, asi como su elaboracion vy el

proceso constructivo del sistema escogido.

Los Objetivos del proyecto son:

- Satisfacer la demanda de viviendas en el Peru, especificamente 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 €l

paisaje urbanistico 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 econdémico, y minimizando el
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impacto ambiental generado. Ademas de mejorar el paisaje urbanistico y

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

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

- Utilizar un sistema constructivo con €l que se logre trabajar de forma rapida

e industrializada.
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CAPITULO 1 : ANTECEDENTES

1.1 IDENTIFICACION DEL PROYECTO

Localizacion

El terreno objeto del siguiente estudio se encuentra ubicado el distrito de Comas
departamento de Lima Perl. Especificamente en la zona N’ 07, que se encuentra
ubicado en el cono norte de Lima Metropolitana. El area de desarrollo de nuestro
proyecto es de 81,017.64 m2 (8.1 hectareas).

El predio es de propiedad de la Inmobiliaria San Francisco de propiedad de Carlos
Fung Medina como consta en Registros publicos en la ficha registral# 197124.

El terreno se encuentra localizado entre la Av. Trapiche, Av. Universitaria, Av. Retablo
y la Av. Sangarara, limitando con la Urb. EL Pinar, y la Coop. Viv. Primavera. Asi

como se observa en la Figura No 1.

Figura No 1
1.2 OBJETIVOS
Objetivo General

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

especificamente del distrito de Comas, departamento de Lima, otorgando una vivienda

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon ) .
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digna a las familias de la zona en estudio, contribuyendo a mejorar el nivel de vida y el

paisaje urbanistico 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 econémico, y minimizando el
impacto ambiental generado. Ademas de mejorar paisaje urbanistico 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

B problema tiene diferentes puntos de vista, un punto importante es la gran demanda
de viviendas que se aprecia en la zona en estudio, asi como se muestra en el estudio
de mercado. Otro punto importante es la falta de oferta, en la zona de estudio solo se
esta 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 opcion 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 poblacién 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 agricola (ver Plano de
ubicacién U-01 y la vista panoramica 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.
14 POBLACION BENEFICIADA
La poblacién 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, asi como se indica en el estudio de

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon
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mercado, nuestra oferta esta dirigida a la gente de clase media, que por su apego a ka
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, asi como lo

indica el estudio de mercado.

1.5 ALTERNATIVAS DE UBICACION

Para la seleccion de la ubicacion del terreno se tuvieron varias alternativas de las

cuales elegimos esta segun los indicadores que se sefialan a continuacion:

Terrenos probables
A. Proyecto kb Tiza
B. Huachipa - Lurigancho

C. Terreno en Comas

Ventajas Comparativas Ponderacié:n LR
yAl Zona Urbanizada l 6
AG | Servicios de agua y Desagiie 4
EN [ Servicios de Energia eléctrica. 2
(¢/0) | Comercios cercanos. 2
ED Educacion 3
TR i| Transporte 2
[RE | Zonas de recreacion 2

* La ponderacion se refiere al peso que se le da a cada ventaja de acuerdo a la

importancia para la evaluaciéon de la ubicacion.

Puntaje de acuerdo a ventajas competitivas del 1al 5

B Total ponderado se obtiene de la multiplicacion de los puntajes asignados para cada

Ventaja competitiva por su ponderacion.

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon
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Terrenos probables Ventajas competitivas TOTAL TOTAL
ZU AG EN CO ED TR RE PONDERADO
A 3 2 5 3 0 3 5 21 58
B 0 2 0 1 0 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 decision de desarrollar el

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

1.6 ASPECTOS COMPLEMENTARIOS
PROYECTO DE INVERSION

SOBRE LA VIABILIDAD DEL

Viabilidad técnica
Segun los resultados que se muestran en el des2rrollo de los Capitulos No2 al
Capitulo No9, que se presentan en este estudio, se puede concluir que este proyecto
es viable técnicamente, ademas que en los capitulos 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 programacion

general del proyecto que se indica y se desarrolla en el Capitulo No1 O

Viabilidad ambiental
Bl 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 ejecucion de la obra propiamente dicha, asi como el hecho de introducir

una nueva poblacion 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

formulacion 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 inclusién de una nueva poblacion con un
nivel sociocultural medio, pues en la zona hay un segmento no significativo de la

poblacion que tiene un nivel socioeconémico y cultural bajé que se encuentra
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agrupado en una zona, y es por ello que se podria generar algunos problemas, sin
embargo, este posible problema ya se a contemplado en le proyecto, pues k
arquitectura de la urbanizacion que se propone ayuda a integrar esta nueva poblacion
con el resto del medio ambiente, incluyendo areas verdes del tipo alamedas alrededor
del conjunto habitacional y areas verdes al interior de la urbanizacion, zonas de
recreacion, un area destinada para la educacion y un area destinada a un futuro
Centro Comercial asi como se muestra en el Plano de Lotizacion LT-01, Este impacto
también se ha contemplado dentro del Estudio de Impacto Ambiental, como se indica

en el Capitulo 11.

1.7 ANALISIS DE MERCADO

Analisis 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. H perfil de consumidor 0 demandante

es el siguiente:

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

En la zona se aprecia la forma de autoconstruccion como forma principal de vivienda,

y las viviendas presentan las siguientes caracteristicas:

* Los lotes de las viviendas en un 90% tienen un area 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.

* H 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,
bafio de visita, un hall de distribucion, en el segundo nivel se encuentra los
dormitorios (3) y los bafios (1 o0 2), la lavanderia dependiendo del numero de pisos
de la vivienda se ubica en el primer o en l azotea.

e Las viviendas presenta ademas 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 distribucién interior que presentan en un 80%
de las viviendas no se desarrolla debidamente, pues presentan algunos espacios
demasiado amplios sin funcién alguna, asi como la ubicacion de los accesos a los
otros niveles, como es la escalera, no es la conveniente, asi 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 anos.

Figura No 2

En la Figura No2 se aprecia el tipo de viviendas que existen en la zona de estudio,
esta vista es especificamente de las viviendas que estan ubicadas al frente del
terreno. En esta vista se observa ademas 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 asi como el nivel socioeconémico de

la poblacion.

Cabe mencionar que existe una demanda de unidades familiares sostenida en todo el
pais, asi como en el departamento de Lima y especificamente en € distrito de Comas,
asi lo indican los Cuadros No 1 No 2 as estadisticas que se presentan en los

siguientes cuadros:

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habilacionat Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon
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* la demapdapotepcjal de viviendas
nuevas a nivel agregado en los NSEs B, €
y Des de 417.594viviendas

e Distribuidas por grupos objetivos: {aprox.)

GOmil 158 mil
(20.0%)

200 mil

(32.6%) (31.7%)

Cuadro No 1

20,000
o db
14,000

11000
a,000

2 000, 3 2

—
5000 1)400 15000 20000 25000 30000 JSOOO
e Viviendas
Cuadro No2
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1)0 000
00 000
a
000
70 000
60 000
so 000

10
coo

uss

JOo 000
20 000

© GO0

o /4 00,) U ooo 10,00.0 H,000

Vivicnd.1s

Cuadro No 3

3. 15 15
(1.8 1)
3.15 15
(1.7.1)

Cuadro No 4

Cuadro No 5

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo umcon
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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, o
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 continuaciéon se muestra una simulacién de las cuotas que deben pagar al adquirir
una vivienda de $30,000 con una cuota inicial del 10% ($3,000)

Producto Valor del inmueble
Tasa de interés Cuota inicial
Seguro Importe a financiar

% Cuota inicial

Cuota al 80% (3$)

Afios Meses Cuota al 100% ($)
Buen pagador

10 120 393.01 316.39

1 132 374.63 301.83

12 144 359.64 289.98

13 156 347.60 280.23

T 14 168 337.26 C 27211
15 180 328.59 265.28

Sl 16 192 321.22 259.47
17 204 31493 254 53

o 18 216 | 309.50 250.29
19 ' 228 ' 305.05 246.65

20 240 301.02 243.49

Cuadro No 6

En el caso de comprar la vivienda a 15 afios, el comprador tendria que pagar
mensualmente $ 265.28 tal como se indica en el Cuadro No 6
En el caso de comprar la vivienda a 20 afios, el comprador tendria 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

Proyecto Inmob:i;ano de Inte="s Social Coniunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon P N 3
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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

macroecondmico, y las cifras que muestran son conservadoras.

A continuacién se muestra una simulacién para el mismo caso anterior, pero con una

cuota inicial del 16.6% ($5000).

Producto
Tasa de interés

Seguro

Ai\os

10

14

16
—
19
20

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 poblacion a la cual va dirigida el proyecto

Meses

120
132
144
156
168
180
192
204
216
228
240

Valor del inmueble

Cuota inicial

Importe a financiar

% Cuota inicial

Cuota al 100% ($)

Cuadro No 7

esta en la capacidad de asumir los pagos.

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

muestran los beneficios y requisitos minimos, asi estos requisitos pueden variar

363.90
346.88
333.00
321.85
312.28
304.25
297.43
291.60
286.58
282.45
278.73

Cuota al 80% ($)

Buen pagador

292.95
279.48
268.50
259.48
251.95
245.63
240.25
235.68
231.75
228.38
225.45

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte
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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 Interbank.

Caracteristicas y Beneficios

- Premio del Buen Pagador, gracias al cual se deja de pagar e 20% de tu cuota
todos los meses. Solo debes realizar puntualmente tus pagos. (Valido para créditos
mayores a 10anos).

- Financiamos hasta el 90 % del valor del inmueble.

- Créditos desde US$ 7,000 hasta US$ 35,000 (y/o el equivalente a 35 UIT).

- Hasta 20 afios para pagar el Crédito Hipotecario.

- Créditos en ddlares y en soles.

- Hasta 12 meses para pagar la primera cuota (no valido para inmuebles
terminados).

- Cuotas extraordinarias en julio y en diciembre, s 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 Interbank.

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 cényuge, ni la
empresa donde laboras.

- Edad entre 21 y 65 afos.

- No deberas tener vivienda propia, ni tu conyuge, ni tus hijos menores a 18 anos.

- No haber sido beneficiario de programas del FONAVI o del FM.

- Bl inmueble a adquirir debera ser de primera venta y no puede exceder el valor de
50 UIT (US$ 50,000 aproximadamente).

Analisis de Oferta
Actualmente en la zona N’ o7 del distrito de Comas no se tiene informacién de k
construcciéon de urbanizaciones.
En los alrededores de la ubicacion del proyecto, se observa la construccion de algunas
viviendas, a manera de ampliacion o autoconstruccion, y el proyecto mas significativo
es un conjunto de edificios de departamentos. Fuera de esto no existe proyecto
inmobiliario de mayor envergadura.
La caracteristica del Conjunto de Edificios de Departamentos.

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon )
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Capitulo/: Antecedentes

Consta de 4 edificios de 5 pisos y 4 departamentos por piso, lo cual hace un total
de 80 departamentos

- Area 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.}

Segun este detalle podemos observar que no existe mucha demanda, en la zona
cercana al Proyecto, y el unico 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 asi como se muestra en el
analisis de demanda.

Precios de Mercado
Como se indico en el item anterior, actualmente no existen proyectos similares, y el
unico tiene un costo de $17,500 por 65m2, lo cual nos da una idea del Precio de venta
por m2 de aiea techada:

Precio de venta $/m2 = $269/m2
Lo cual nos da un aproximado del precio de venta de nuestra vivienda:

Total area techada de las viviendas del Proyecto: 128m2
Precio de venta segun ratio anterior: 128x269 = $34,432 m2

Segun 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 maximo de $32,500 con una inicial de
$3,250

Se estima entonces el Precio de Venta en $30,000 con una cuota minima de $3,000
para dar un atractivo adicional al proyecto, pues el valor por m2 a comparaciéon del
proyecto de edificacion es:

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon . .
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$30,000/128m2 = $234.4 /m2

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

proyecto de departamentos.

Conclusiones de Analisis de Mercado

Segun el Estudio de Mercado concluimos lo siguiente:

* Existe una demanda de viviendas sostenible en la zona del proyecto.

* Las personas estan dispuestas a pagar $17,500 por un departamento de 65m2,
financiado a 20 afios 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.

* B 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
maximo de $32,500

* Se define la arquitectura de las viviendas, con un area de lote de 120m2, con
128m2 de area construida en dos niveles con la opciéon a ampliar un tercer nivel, 2
estacionamientos, para mayor detalle revisar el Capitulo No5 que desarrolla
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 llevarian una casa con el doble de area construida, doble estacionamiento, dos
pisos con opcion a ampliar, patio posterior, tragaluz central, en una urbanizacion
con aprox. 20% de area 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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Analisis FODA

El analisis del estudio de mercado nos da resultados muy positivos, podriamos realizar

un analisis FODA de nuestro proyecto para poder explicar mejor la situacién de
nuestro proyecto:

' FORTALEZAS o

| Alrededores urbanizados

 Comercio cercano

: Precios de venta

' Areas para ampliar
Urbanizacién nueva
Poder adquisitivo

]‘o‘PoR'TUNIDADEs '

| Programa mi vivienda
 Demanda insatisfecha

| No hay competencia

DEBILIDADES

Distrito de cono
Diferencia sociocultural

con una zona aledana

AMENAZAS

Futuros Proyectos con
con mejores ofertas

Problemas sindicales
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MARCO LOGICO DEL PROYECTO

JERARQUIAS DE OBJETIVOS

METAS

INDICADORES

FUENTES DE VERIFICACION

SUPUESTOS

FIN

Satisfacer la demanda de viviendas de
calidad en el Peru

IAyudar a cubrir 13 demanda de viviendas en kb
zona de comas y mejorar € paisaje urbanistico

Numero de familias que adquieren estas
viviendas, y familias satisfechas con la
urbanizacion

Relacion de Ventas, encuestas

PROPOSITO

Otorgar una vivienda digna a las familias de
la zona de comas, contribuyendo a mejorar
el nivel de vida y € paisaje urbanistico

\Vender 201 viviendas a familias de b zona de
comas

Demanda de viviendas en una buena
urbanizacion de b zona

Datos estadisticos de la Municipalidad de
Comas, Fondo mi Vivienda y € INEI

Encuestas

Estudios de oferta y demanda

Se mantenga kb tendencia
macroeconémica del pais en términos de
capacidad de consumo.

Sigan vigentes los programas de vivienda Y|
b tendencia posijiva de demanda por
nuevas viviendas.

RESULTADOS

Construccion de casas de calidad y
economicas, mejorando el paisale

urba nistico

Ejecutar el proyecto con una buena utilidad

Ejecutar € 100% del proyecto

Vender d 100% ck les vIViedess eJecuter b cbra segin

d presupuesto y b programacion descnta en d Cep No
10

Titulos de propiedad entregados

Balance economico del proyecto ejecutado

Registros publicos y registro de ventas

Documentos r.ontables y estados
financieros

Encuesta de Satisfaccion.

B programa mi vivienda brinda crednos
para viviendas cuyo costo no exeda las 36
uir

B publico objetivo desea vivir en casas y
no en departamentos, asi como en una
buena urbanizacion.

ACTIVIDADES

Ejecucion del proyecto
Compra de terreno

Habilitacién Urbana

Construccién de Viviendas.

Promocién y Ventas.
Publicidad
Pre-ventas

Asesoramiento de Creditos a clientes

Ventas

Obtener € terreno Indicado en el proyecto

Urbanizar 100% del tereno ( incluye los servicios
de agua, desagua luz, efc)

Construccion del 100% de viviendas proyectaaas

Proyecto publicijado en television, radio, y
volantes
Vender el 3% del proyecto en Pre-ventas

Colocar e 100% de creditos solicijados (si
cumplen con los requisitos)
Venta del 70% de viviendas restantes

Titulo de propiedad a nombre de b
empresa

Pruebas de uso de Servicios y aprobacion
de las autoridades competentes

Numero de unidades construidas

cantidad de personas que llegan a b
caseta de ventas

Cantidad de ventas realizadas
Creditos otorgados

Cantidad de ventas realizadas

Registros publicos

Registros de Obra (cuaderno de obra,
planos, expedientes)

Registros de Obra (cuaderno de obra,
planos, hojas de programacion,
expedientes, etc)

registro de personas informadas
Contratos de compra firmados

Bancos o instituciones de financiamiento

Contratos de compra firmados

Financiamiento otorgado por el Banco,
Propietario dispuesto a vender

Sedapal, Edelnor y ofros, faciltten sus
servicios

Preventas realizadas para €l inicio, y el
90% vendidas antes de finalizar la obra

Acceso a los medios de televiston |, radio y
otros

Gran concurrencia de posibles
compradores

Posibles clientes aptos para calificar a
crédnos

Gran concurrencia de posibles

compradores, avance en obra

Proyecto Inmobr//ano de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon
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Costo Total del Proyecto

ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO

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

Item | Descripcion Cant P.U. (S/) Parcial (S/) Total (S/)
1.00 Estudios de Factibilidad y Prefactibilldad 9,000
1.01 | Estudio de Prefactibilidad 1 3,000 3,000 —
1.02 | Estudio de Factibilidad 1 6000 6,000
2.00 | Costo por Habilitacion Urbana 2,125,455
3.00 | Costo por Terreno - 81,018 23 1,894,192 1,894,192
4.00 | Costo del Proyecto de Habilitacion Urbana 105,256
4.01 | - Estudio de Suelos 16,700
4.02 | - Toooarafia B 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 Realstrales 10,020 i
5.00 | Costo del Proyecto por Viviendas 2,512
5.01 | - Arquitectura | 855
5.02 | - Estructuras 855
5.03 | - Electricas - | | 401 —
5.04 | - Sanitarias 401
5.00 | Costo de Construccion de Viviendas | L=
5.01 | - Usando el Sistema de Muros Delaados 201 69,767 14,023,069 14,123,569
de Ductilidad Limitada § = =
5.02 | - Gastos Notariales, Realstrales v Municipales 201 500 100,500
6.00 | Promotora - Gestlon B == } | 273880
6.01 | Promotora de Ventas i 12 [ 1,670 20,040 3 _ =
6.02 | Gestion del Provecto v G G 19 13,360 253,840
7.00 | Costo Financiero 506,048 ] 506,048
TOTAL 19,039,912
Proyecto Inmobiliario de Interés Social ConjulTio Habltaclonal Sol del Norte - Sistema Constructivo Umcon Pagina N" 2 1
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Los costos que se indican en los item del cuadro anterior, estan sustentados en el
Capitulo 111, Se escogi6 el Sistema de Muros Delgados de Ductilidad Limitada o
Sistema Unicon para la construccién de las viviendas.

El Costo de Construccion 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 1.G.V.,
la utilidad no se ha considerado, pues la empresa que realice el proyecto ejecutara
directamente esta partida por ser la que mas incidencia tiene con respecto a las otras
partidas, La obra de Habilitacion Urbana se Sub-Contratard en su totalidad, es por eso
que el Costo que aparece en esta partida incluye el costo Directo, G.G. + U%, y €l

I.G.V gravado al subtotal.

B resto de Partidas son los gastos inherentes a los estudios técnicos y pago de

tramites notariales, registrales y municipales

Se incluye el Costo de la Gestion del Proyecto durante los 19 meses que dura el
proyecto desde el nivel de Prefactibilidad, hasta la post-venta, ademas los gastos de
Promocion y Ventas.

Se incluye el gasto financiero que se detalla mas adelante

Ingresos Proyectados

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

Item | Descripcion Cant P.U. (S/) Total (S/)
1.00 | Venta Viviendas 201 100,200 20,140,200
2.00 | Venta Terreno para Educacion m2 1,920 226 433,725
3.00 | Venta Terreno Centro Comercial m2 1,350 452 609,925

TOTAL 21,183,850
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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%

Analisis Financiero

Para € financiamiento del Proyecto se considera segun e cuadro mostrado arriba, que
habra un aporte de S/.4,401,295.24 por parte de los inversionistas, que corresponde d
costo total de estudio de prefactibilidad, factibilidad, estudios técnicos, compra del
terreno, y ejecucion de la obra de habilitacion. Que significa e 23.2% del costo total
del proyecto

B 47.6% Costo Total se financiara via pre-ventas, tal como se indica en k
Programacion del Proyecto indicada en el Capitulo 111

B 29.2% del Costo Total lo financia e Banco.

Analisis 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%

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habilacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon
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UTILIDAD DEL PROYECTO
U % = Utilidad/ Costo Total
U%= 11.26%

RENTABILIDAD TOTAL DEL PROYECTO
R% = Utilidad / Ingresos
R% = 10.12%

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 inversion 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 ningun 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, ademas 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 continuacion se muestra en resumen los cuadros que se detallan anteriormente,
para el proyecto considerando las 201 unidades familiares, teniendo en cuenta
ademas otros datos importantes como el costo por metro cuadrado de terreno

urbanizado, costo por metro cuadrado de area techada de vivienda entre otros.

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon ) ,
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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
Area
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/.) ($)
Costo x vivienda 74,204.02 23,188.76
Costo del terreno 18,071.87 5,647.46
Costo total x vivienda 92,275.89 28,8J6.22
(S.) (S)
Area construida x vivienda 122.40 122.40
Costo x m2 de Area Techada de vivienda 753.89 235.59
Cuadro comparativo viviendas (sr.) ($)
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.) (S)
Costo x m2 de area destinada_a Educacion 150.60 47.06
P. Venta x m2 de area destinada a Educacion 225.90 70.59
Costo x m2 de area destinada a C. Comercial 150.60 47 06
P. Venta x m2 de area destinada a C. Comercial 451.80 141.19

Tal como se muestra en el cuadro anterior este proyecto tiene 1% de area ver,jes, sin

embrago podemos hacer una simulacién considerando el 15% de dreas verdes, Yy

aumentando 24 viviendas,
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Para ver los indicadores financieros, a continuacidn mostramos nuevos resultados
para un proyecto donde se tiene 225 viviendas y 15% de areas verdes:

INGRESOS
Item Descripcion Cant P.U. (S/) Sub Total (S/)
1.00 | Venta Viviendas 225 100,200 ] 2_2,545,000 -
2.00 | Venta Terreno para Educacion m2 1,920 225.9 433,725
3.00 | Venta Terreno Centro Comercial m2 1,350 451.8 609,925
TOTAL 23,588,650
EGRESOS
Item Descripcion Cant. P.U. (S/) Parcial (S/) Sub Total (S/)
1.00 Estudios de Factibilidad y Prefactibilidad 9,000
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 2,125,455
3.00 | Costo por Terreno 81,018 23 "1,894,192 1,894,192
4.00 | Costo del Proyecto de Habilitacion Urbana 105,256
401 | - Estudio de Suelos o 16,700
4.02 | - Toooarafia - = 3,340 -~
4.03 | - Arauitectura 10,020
4.04 | - Sanitarias 5,010
4.05 | - Electricas 3,340
4.06 | - Pago de Alcabala 56,826
4.07 | - Gastos Notariales y Reaistrales 10,020
5.00 | Costo del Proyecto por Viviendas 2,512
5.01 | - Arauitectura 855
5.02 | - Estructuras 855
5.03 | - Electricas 401
5.04 - Sanitarias il
5.00 | Costo de Construccion de Viviendas e - —
501 | - Usando el Sistema de Muros Delgados 225 69,767 15,697,466 15,809,966
de Ductilidad Limitada — | | = ——
5.02 | - Gastos Notariales, Reaistrales Y Municipales 225 500 112,500
6.00 | Promotora - Gestion 273,880
6.01 Promotora de Ventas 12 1,670 20,040 —
6.02 Gestion del Proyecto YG.G. 19 13,360 253,840
— =i B 566,472
7.00 | Costo Financiero o ~= - 566472 = —
20,786,732
TOTAL
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Capuulo /- Antecedentes

Financiamiento
Aportes de Inversionistas 4,410,295.24 21.2%

Estudios de Factibilidad y Prefactibilidad 9,000.00

Costo oor Habilitacion Urbana 2,125,455.36

Costo oor Terreno | 1,894,192.42

Costo del Proyecto de Habilitacion Urbana I 105,255.77

Costo del Provecto oor Viviendas 2,511.68

Promotora inmobiliaria-Gestion 273,880.00
Pre-Ventas (de las Viviendas) 45%| 22,545,000.00 10,145,250.00 48.8%
Financiamiento del Banco 5,664,715.55 27.3%
Costo de Financiamiento (anual) 10% 566,471.55 2.7%
COSTO TOTAL DEL PROYECTO 20,786,732.34 100.0%

Resumen

Tiempo de duracion del Proyecto mes 19.00
Ingresos S/. 23,SBB,650.30
Costo total del Proyecto Sl 20,786,732.34
Utilidad Sl 2,801,917.96
ROE

Utilidad / Aporte 63.53%

% utilidad

Utilidad / Costo Total 13.48%

% Rentabilidad

Utilidad / Ingresos 11.88%

Como se muestra en los indicadores financieros de esta simulacion, 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 b

primera opcion.

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 fendmeno del apalancamiento financiero, existe un riesgo financiero mayor

al presentado en la primera opcion.
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Costo Directo de Construccion de Viviendas

54,791.89
GG. 7% 3,835.43
Sub total 58,627.32
IGV 19% 11,139.19
Costo Total 69,766.51
Area
Area de Viviendas 225.00 120.00 27,000.00
Area de educacion 1.00 1,920 00 1,920.00
Area de C.C. 1.00 1,350.00 1,350.00
30,270.00
Costo de Terreno + habilitacion 4,124,903.56
Co_sto por metro cuadrado de area lotizada Sl m2 136.27
Area Total 81,017.64
Area para Educacion 1,920.00
Area para e.Comercial 1,350.00
Area Verdes 15,350.77 19%
inclusion de 24 viviendas mas 2,880.00
Nueva cantidad de areas verdes 12,470.77 15%
Costo x m2 de Area Techada de vivienda (S/.)
Costo de estudio, provecto, oerencia v otros 9%64,363.2
Costo x construccion 15,697,465.5
Total 16,661,828.8
(78] ($)
Costo x vivienda 74,052.57 23,14143
Costo del terreno 16,352.44 5,110.14
Costo total x vivienda 90,405.01 28,251.57
(S/.) (S)
Area construida x vivienda 12240 12240
Costo x m2 de Area Techada de vivienda 738.60 230.81
Cuadro comparativo viviendas (s/) ($)
Costo x m2 de Area Techada 738.60 230.81
P. Venta x m2 de Area Techada 818.63 255.82
Cuadro comp. Area Educacion, e.Comercial (s/) ($)
Costo x M2 de area destinada a Educacion 136.27 42.58
P. Venta x n2 de area destinada_a Educacion 225.90 70.59
Costo x m2 de area destinada a C._Comercial 136.27 42.58
P Venta x m2 de area destinada a C_Comercial _ 451.80 141.19
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De los cuadros anteriores presentados, tenemos que la segunda opcidon es mas
rentable, sin tener que modificar sustancialmente el porcentaje de areas verdes, pues

en lugar de tener 19% de areas verdes ahora contamos con 15% que aun sigue

siendo un porcentaje alto.
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CAPITULO 1t ELABORACION DEL PROYECTO

21 TOPOGRAFIA

Como se menciona en los antecedentes, el terreno es de uso agricola, pero en k
actualidad la produccién es casi nula, presenta un aspecto descuidado. sin
instalaciones de agua, luz, ni desague, sin embargo esta 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.

Bl Terreno tiene una extension total de 187,561.79 m2 del cual se tomara una area de
81,017.639 metros cuadrados ( 8.102 Ha) para realizar el proyecto.

Para la elaboracion del proyecto se ha considerado el Bench Mark (B.M.) oficial
existente con cota 132.89 metros sobre el nivel del mar. La topografia 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 continuacion se muestra un cuadro resumen con las coordenadas y angulos de los
vértices, asi como también las longitudes entre ellos, producto del levantamiento
topografico 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 exploracion de campo fueron ejecutados por personal particular. Se
realizo la excavacion de tres (03) calicatas hasta una profundidad de 3 m. O,/er Cuadro
N’ 1). Asi mismo se realizaron en el laboratorio de suelos de la Universidad Nacional
de Ingenieria los ensayos de Corte Directo y Clasificacién de Suelos.
Se ubicaron las calicatas con la finalidad fue investigar el subsuelo de cimentacion que
recibira las cargas de la estructura a construirse.
Las excavaciones alcanzaron las siguientes profundidades:

| CALICATA PROF. (m) |
I C -1 3.00

C-2 3.00

C-3 3.00

Asimismo, se han extraido muestras representativas de cada estrato de suelo para
realizar ensayos de clasificacion de identificacion, también se han obtenido muestras

alteradas para el ensayo de corte directo.

PERFIL ESTRATIGRAFICO
En la zona de estudio y de acuerdo a los sondajes realizados tenemos un perfil
estratigrafico definido por las calicatas C-1 C-2 y C-3 donde se observa que el relleno
superficial varia de 1.2 m a0.9 m
Se presentan intercalaciones de gravas con arena a lo largo de las calicatas C-1 y C-2
y C-3. B area 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
Ingenieria que son:

Analisis granulométrico por tamizado ASTM D-422.

Limite Liquido y Plastico ASTM D-4318.

Corte Directo ASTM D-3080.
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CLASIFICACION DEL SUELO:
ARENAS MAL GRADUADAS CON GRAVA SP

]

| TEXTURA | % TEXTURA
| 43.4
! A 52.4
FINOS | 42 -
W %=21.06 LL = NP LP. = NP

DETERMINACION DE LA CAPACIDAD PORTANTE Y PROFUNDIDAD DE
CIMENTACION

B analisis de la capacidad admisible se realizé por el método de Terzaghi modificado

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

Calculo de la Capacidad de Carga Admisible
Considerado los resultados de laboratorio el angulo de friccion interna del suelo es
33.2°, sin embargo tomando en cuenta que € estrato de suelo representativo es
esencialmente grava y que B muestra extraida ha sido esenci3lmente el material fino
del estrato se ha tomado como angulo de friccion interna 36" determinado segun tabla
7.1 del libro de Braja M Das.

Q ult = cNcFc + gNg g + 0.5yBNyFy

Qadm = Q ult/FS

Quilt = Capacidad ultima de carga.

Qadm = Capacidad admisible de carga.

FS = Factor de seguridad

% = Peso unitario del suelo natural.

ys = Peso unitario del suelo encima del nivel de cimentacion.
B = Ancho de zapata.

= Sobre carga.

Df = Profundidad de cimentacion.
Ne Ng, Ny = Factores de capacidad de carga.
Fe Fq. Fy = Factores de forma
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De acuerdo a los calculos y para el caso de Df = 1.00 m tenemos que:

a) Para Cimientos Corridos

FS= 3.00 C = 0.00 +=36"°

Tg =0.73 DF=100m ys=18
Donde:
Ne = 50.59 Fes = 1.00 Ng = 37.75
Fgs = 1.00 Ny = 56.31 Fys = 1.00
Tg (p= 0.73 Ng/Nc = 0.75 Para Df= 1.00
' B | Qutt. tn/m?3 | Qadm (Kg/cm?
[ 08 | 10849 3.62
| 0.9 113.56 3.78
I~ 10 11863 | 3.95
11 123.67 412
L_fz o 12876 1T 429 |

Para los Cimientos corridos del cuadro se deduce que para 8=0.8 su carga admisible

es 3.62 Kg/cm? para un Df =1.00 m

b) Para Zapata Cuadrada

Utilizando los mismos parametros con las siguientes variantes:

Se= 1.69 Sy = 0.60 Sq= 1.65

Se tiene los resultados en el Cuadro siguiente: Para Df = 1.00
8 | Qult. (tn/m? | Qadm (Kg/cm? |

100 | 14252 475 |

125 | 150.13 5.00 i

150 15773 | 526

175 | 16533 551
[ 200 | 17293 | 576

Para la zapata cuadrada del cuadro se deduce que para 8=1.5 su carga admisible es
5.26 Kg/cm? para un Df =1.00 m
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Calculo de Asentamientos
Se realiza la prediccién de asentamiento y se calcula de acuerdo con Harr (1966), en
la cual el asentamiento inmediato promedio para una cimentacion flexible se exprese
como:
Se=Bqg (1-ys?3 1
Es

Donde:

Se = Asentamiento (cm)

B = ancho de la cimentacion (cm)

q = esfuerzo efectivo al nivel del fondo de la cimentacion (Kg/cm?

Es = Modulo de elasticidad del suelo (Kg/cm?

1 = Factor de influencia que depende de la forma y la rigidez de la

Cimentacion (cm/cm)

ps = Relacion de Poisson

Para Cimentacion Cuadrada

1= 112 cm/cm p=03 Es = 700 Kg/cm? Se = 0.42 cm
Para Cimientos Corridos
1= 256 cm/cm p=03 Es = 700 Kg/cm? Se = 2.62 cm

DETERMINACION DE LOS PARAMETROS PARA EL DISENO SISMO-
RRESISTENTE

GEOLOGIA

La zona de estudio se encuentra dentro del area 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 rio Chillén, cuyo
suelo base estd compuesta por gravas, arenas Yy arcillas limosas. Los suelos
superficiales son arenas limosas con lentes de arcillas y que en algun tiempo fueron
zonas de puquios o suyeccion de aguas. Los depdsitos predominantes son gravas
con un relleno de matriz arenosa fina media con limo, boleos con un diametro de
aproximadamente 8" de didmetro de un color gris. La zona de estudio esta compuesta

por Depdsitos cuaternarios.
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SISMICIDAD

Dentro del territorio peruano se ha establecido diversas zonas sismicas, las cuales
presentan diferentes caracteristicas de acuerdo a la mayor o menor presencia de los
sismos. Segun el mapa de zonificacidon sismica, y de acuerdo a las Normas Sismo -
Resistente E-O30 del Reglamento Nacional de Construcciones, a b localidad de Lima
le corresponde una sismicidad alta de intensidad media mayor de X en b Escala
Mercalli modificado. Las fuerzas sismicas horizontales cortantes en B base puede
calcularse de acuerdo a las Normas de Disefio Sismo resistente E-O30, segun lka
siguiente relacion: ZONA 3 SUELO TIPO 2

V=2ZxUxSxCxP
R

Para el estudio de la zona se tiene los factores del Cuadro N 01;

CUADRO N’ 01
~ FACTORES | VALORES
I’Zona 3 z 040 g—
Uso u 1
? Suelo S 12
| Sismico C 25
| Periodo Predomina! Tp L 0.60 seg. I

CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES DEL ESTUDIO DE SUELOS
- Para el andlisis se presume que se considerara una cimentacion superficial, con
zapatas cuadradas y/o zapatas rectangulares.
- Para la aplicaciéon de las normas de disefio sismo resistente se debe considerar los
resultados del Cuadro N’ 1.
- Para b construccion de las obras de concreto, se recomienda utilizar Cemento
Pdértland Tipo 1
- Para el disefio de los tanques cisternas y muros de contencién deberan
considerarse los valores de los coeficientes: presion lateral para un @~ 36°
Ko = 1-Sencp Ka = tan 2 (45cp2) Kp =tan? 45+cp/2)
Presion lateral en reposo Ko = 041
Presion lateral activa Ka =0.26
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Presion lateral pasiva Kp = 3.85

Realizar una inspeccion con la supervision y el consultor durante la excavacion a
fin de tomar medidas de seguridad en caso de presentarse algun problema no
considerado en el presente estudio.

= El suelo que se volvera a rellenar sobre la cimentacion debera tener una adecuada
Compactacion

- En el caso de hacer la construccién junto a la cimentacion vecina de otras
construcciones se considera el uso de calzaduras de acuerdo a la zona de
influencia de la cimentacién cercana

- Las conclusiones y recomendaciones vertidas en este estudio, son de aplicacion

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

23 ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

INTRODUCCION

ASPECTOS GENERALES
Las tendencias de crecimiento de Lima Metropolitana a partir de la década del 40 ha
originado una configuracion urbana improvisada y carente de orden, existiendo
distritos con alta concentracion de poblacion en espacios cada vez mas reducidos para

el desarrollo de espacios urbanos.

Existe una determinacion del plan de desarrollo urbano, especificamente, se orienta a
facilitar la operacién plena del mercado inmobiliario, densificar el distrito para atraer
inversiones y contribuir a la generacién de riqueza, proveer viviendas suficientes y
adecuados para atender las necesidades de la poblacion urbana y de fuentes de
empleo en el Distrito.

En este sentido es de gran importancia, que todo proyecto a realizar, debera analizar
diferentes alternativas, a fin que el proyecto se desarrolle éptimamente, considerando

principalmente el impacto de este en el entorno ambiental.
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BH 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 ESPECIFICO
B 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 podrian producir

durante la etapa constructiva y operativa del Proyecto.
MARCO LEGAL DE REFERENCIA

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

conservacion y protecciéon ambiental vigentes en el Estado Peruano.
DESCRIPCION DEL PROYECTO

GENERALIDADES
B 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: UBICACION DEL DISTRITO DE COMAS
COORDENADAS UTM

NORTE ESTE

140- 811 | 8678811.696 | 277093.536

ALTITUD (m.s.n.m)

B area donde se emplazara el Proyecto Inmobiliario Conjunto Habitacional Sol de
Norte, se encuentra ubicado especificamente en la zona N’ 07 del distrito de Comas,

region Lima. Ver figura 1
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FIGURA 1: UBICACION DEL PROYECTO POR ZONAS
DEL DISTRITO DE COMAS

El Proyecto inmobiliario de interés social "Conjunto Habitacional Sol del Norte" tiene
las siguientes caracteristicas:

- 201 unidades de vivienda

- Dos (02) pisos, disefadas para la construccion 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 metalica (gyplac y superboard)

- Modulacién con ladrillos LA CASA

- Modulacién con ladrillos FIRTH

- Modulacion ITALCERAMICA
DESCRIPCION TECNICA DEL PROYECTO

DESCRIPCION 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 area del Proyecto, lo cual generaria, por un lado, en los futuros

residentes seguridad y protecciéon de su propiedad, y por otro lado generaria ei'tre los

habitantes ya existentes, un sentimiento de discriminacion o rechazo. Ver figura 2
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FIGURA 2:ALTERNATIVA 1
T T SSSSSSE————

Cerco que divide ;I
condominio del resto
de viviendas aledanas

et

Dentro del terreno del Proyecto, existiran areas verdes, con la finalidad de mejorar la

calidad del paisaje.

Actualmente el terreno no tiene ningun uso. Por otro lado no existe futuro econémico
en dedicarla ai uso agricola o fuente de ingreso para la industria agropecuaria, debido

a la pobre productividad agricola de los terrenos.

Alternativa 1
Esta alternativa, plantea, cercar el terreno mediante la plantacion de arboles 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 construiria una pista adyacente al lado mas necesario de

proteccion del terreno (lado derecho del terreno). Ver Figura 3

Ademas de las plantaciones de arboles, también, existirdan areas verdes, logrando

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

—

Plantaciones de

arboles alrededor del

terreno, delimitando y
| atenuando ruidos. '

Construccwn de pista
para transito publico,

con la finalidad
incrementar la
separacion entre el

terreno del Proyecto y |
demas viviendas del
lado derecho.

COMPARACION AMBIENTAL DE LAS ALTERNATIVAS

Para definir la alternativa mas conveniente ambientalmente, se compararon ambas

alternativas de acuerdo con los factores de la Tabla 1.

TABLA 1.

TABLA DE COMPARACION AMBIENTAL DE ALTERNATIVAS Iy 1

FACTORES
CONSIDERADOS

PONDERACION DE IMAPACTOS

"ALTERNATIVA 1 |

ALTERANTIVA 2

Zona de recreacion (parques)
Vista de paisaje natural

*kk

*k

Sk

FOROROON

Tranquilidad (menor ruido)
Generaciéon de seguridad y
| ambiente agradable con

l\' vecinos -

' Sensacion de espacios

‘ abiertos (continuidad de

| calles)

l TOTALPONDERADO(ﬁj

(*) Max1mo PuntaJe posible. 25

*kkkk

Alta significancia

*kkk
*kk . . e B
Media significancia

*%k

*

Baja significancia

Media alta significancia

Media baja significancia

*k%k

etk

Skk

22
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Por lo tanto, observando los resultados de la Tabla 1, descartamos la Alternativa |y
definimos el proyecto con la Alternativa 11,debido a que esta ultima presenta el puntaje
mas alto, con lo que se concluye que es la alternativa mas 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 metalica

- 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 Energia eléctrica, entre las herramientas a utilizar tenemos, las herramientas de
mano, encofrados, entre otros; las maquinarias y demas materiales de construccion
seran los convencionales.
Para las necesidades fisioldgicas de los trabajadores del obra, se instalaran bafios
portatiles (DISAL, CENTURY, etc.).

LINEA BASE AMBIENTAL

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

Gobierno Zonal.
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El area que ocupa el terreno corresponde a la zona 7 y se caracteriza por ser zona
urbanizada. Tiene 10.09 has de areas de parques habilitados. Cuenta con servicios de
agua, desagle y energia eléctrica.

El proyecto propuesto esta colindando con la urbanizacién El Pinar, el Alamo, 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 FisICO
Clima
El distrito de Comas, un clima con temperatura promedio anual de 22.1%, y Humedad
relativa promedio anual 80.5%, precipitacion atmosférica: promedio anual 20 mm.
Presenta una luminosidad: promedio 7h/dia y nubosidad: 75% del cielo, vientos con

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

Geodinamica
La geodinamica del suelo de comas evidencia la existencia de un sistema de fallas
ubicadas principalmente en la ladera alta. Existe una falla Geolégica principal (Tupac

Amaru) ubicada entre la avenida Universitaria y Tupac Amaru.

Sismicidad
Existe un riesgo latente de las viviendas asentadas en la zona de ladera alta ante la
ocurrencia de movimientos sismicos dada la escasez de vias de escape y zonas de

refugio.

Uso actual del suelo

El area ocupada actual del distrito (afio 2001) 32,388 has, de las cuales 2860.1 has
son urbanas que equivale al 88.3% del area ocupada, el crecimiento mayor del area
urbana ha sido sobre el terreno agricola.

El Uso de suelo actual predominantemente es residencial, con 73% para vivienda
taller, para uso agricola 11.4%, para comercio 2.7% y 2.1 % para uso industrial. La
mayor concentracion e intensidad del comercio se encuentra en la Av. Tupac Amaru,
Av. Universitaria y Av. Belaunde, entre otras. Existe déficit en las areas de reserva

destinadas para recreacion.
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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 CONTAMINACION DE RUIDO

_In.terseccic'm de las Av. Universrtaria y Av 22 ce Ag<?sio.
= Interseccion de las Av. Alfredo Mendiola y Av. Los Angeles.
% Interseccion de las Av. Los Angegies y Av. Bolognesi

CONTAMINACION DEL AIRE :

ANALISIS DE CONTAMINANTES SOLIDOS SEDIMENTABLES.

[ ZONAL 7 | 10 - 20.

Fuente: S™NIVH (200t)
Elabo,ac,60: IIGEO - NMSt1

FUENTES GENERADORAS DE CONTAMINACION DEL AIRE

!Metano y malos olores

(Pb) Plomo, hidroc.arburos
gaseosos

o RS TS —
lEmisiones indusoiales
| Emisiones por transporte urbano

Fuenza IIGEO - UNMISM p #. 2XIII
Euborior: HKEO - LJ..3.1D:

100, CnHt, NO, S02 y Po

Boulevard El Retablo
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Existen evidencias de problemas por contaminacion sonica (ruidos) b que excede los
limites maximos permisibles para areas residenciales. Las zonas mas 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 contaminacién sonora.

SISTEMA SOCIOECONOMICO

Poblacién

B distrito de Comas abarca una superficie de 48.75 Km2, es considerado como €
segundo distrito mas poblado del pais, de acuerdo con la informacién obtenida del
INElI la poblacion total es de 457 600 habitantes, con una densidad de Poblacion de
10176.4 Hab/Km2, predominando los niveles socioeconémicos de tipo bajo y muy
bajo.

B cuadro 2 presenta el numero de hombres y mujeres que habitan en la zona urbana
del distrito de Comas

CUADRO 2
NUMERO DE HOMBRES Y MUJERES EN ZONA URBANA

| Poblacion | ur:bana
Hombres 199,771
mujeres | 204,581 l

|
1

En el cuadro 3 se presenta la poblacion total analfabeta urbana, donde se observa que
las mujeres analfabetas son el 79% de kb poblacion total urbana analfabeta del distrito
de Comas.

CUADRO 3
POBLACION TOTAL ANALFABETA URBANA
Poblacion
Analfabeta Mmena
Hombre 2,410
Mujeres 9,192
Total 11,602

En & cuadro que se presenta en la siguiente pagina, se presenta un las areas verdes
habilitadas y deshabilitadas de la zona donde se emplazara el Proyecto (Zona N’ 07):
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Infraestructura
Su poblacion se ve afectada por impactos negativos producto de las sacudidas

sismicas de pequena intensidad y el aumento de precipitaciones, fendbmenos naturales

que inducen a la ocurrencia de peligros ambientales de tipo fisico 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

= - Mur,- & Cares (2002)

i 11.13

AREAS VERDES URBANAS HABILITADAS

'U re Lt |
"J Parque Los Tulipanes calle Nro. 3y Mz J | 0.575 |
/ I Alamo !
Parque Central (El Calle Nro 37 y Calle Nro. | Urb. B 1.400 [
! R<etablo) 9 | | Alarno i
Parque José Quifinez Nro. Sy Calle Nro 2 | Urb. B \ 0.47: I
'6!‘ | | Ala"e |
1 Parque Santa Rosa "Urb. B 1320 |
Retablo
Parque San filartin de Jr. E Cor'eay Psie 69 | | Urb. H | 0.210 |
Parres Etapa [ Retablo |
l ‘Parque Santa Jr. Santa Cruz y Jr. I Urb. B 0.768 |
1(‘”"] Manuel Salcedo Il Etapa | Retablo |
I 81 Pr vue Virgen de Jr. Salaverry Jr. Manuel | Urb. B 0.211
11 lF@r]FIL Gonzales V Etapa Retakbio
a:istad- Jr. Daniel A CarTion | Urb. B
— Cdra. 3 Retablo 1
b l Parque Central Av. J De b Torre Ugarte | Urb. B 0.200
~ U etapa B I}ftablo
12 Parque JorQe d™avez Av. Alas Peruanas y Jr. =2 -, 1~ 096
i Aviacion |1 etapa —Retablo
] — - —————— Uib: - = -0-59-3--- |
[ | Parque Simén Bolivar  Psie. 110 y Psie llAsoc. =™ e [ |
Los Chasquis Retakio ’ I
Par ve 13 de “Entre Calle 17 Mz. U Alt. |-w—£4—— »~0-4-33
= Noviembre Aeroclub de Collique . Retablo |
- —— T U o __ +-0-160 |
J:I J_parque 5/N Entre Pste. 105 y Awv. ™ — 8~
Manuel Gonziles IV etapa Retablo
Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructwo Unicon )
Acosta Oca/la, Juan J. Pagina /11°45



UNI-FIC
C<Jpllulo V- Hlaborac,im Je/ P,vyecto

PRINCIPALES

o EN— TR VLV . =

Ocupacién Urbana en

?ohas de Muy Fallada Tecténica Es;:;-ctural.

Deterioro de las zonas arqueolégicas.

B Centro Educativo N’ 3072"Augusto Salazar Bondy"

Uno de los peligros que en la actualidad define una situacién extrema de riesgo es la
ocurrencia de afloramiento de agua subterranea, peligro que ha causado la pérdida de
estabilidad y resistencia del suelo, asi como la resistencia estructural de los edificios,
viviendas, colegios existentes en la zona, perjudicando a aproximadamente 800

viviendas, las que equivalen a 10000 habitantes.

Actividad Econémica

Bl nuevo tratamiento normativo del suelo del Distrito de Comas busca promover la
consolidacion comercial y la intensificacion de la ocupacion, renta y uso del suelo
urbano en los Corredores Comerciales y de Servicios de alcance interdistrital o zonal
de las Avenidas Tupac Amaru, Belaunde y Universitaria. Consolidar una volumetria
acorde con la seccién vial y usos.

Asimismo a mediano plazo se pretende promover espacios especiales para
actividades de articulacion, promocion y desarrollo de la mediana y pequefia empresa
con un patrén de asentamiento lineal en la Av. Tupac Amaru (Zonales 2 y 11), con un
patron de asentamiento nucleado en la Av. Universitaria (Zonales 7 y 6 - Sector E
Retablo) y en la Av. Tupac Amaru (Zonal 4 - sector de Afio Nuevo). En el caso de las
zonales 7 y 6 implica el cambio progresivo de uso de los centros de diversion

nocturnos de El Retablo y su promocion hacia la Av. Trapiche.
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En estas zonas se busca crear y edificar nuevos espacios para eventos de difusion,
eventos de capacitacion e investigacion, encuentros empresariales, ferias comerciales
e industriales, encuentros cientificos - técnicos y asistencia econdmico - financiera.
Actualmente en la zona N’ 07 de comas existe un déficit de vivienda por cuanto segun
estadisticas ofrecidas por la municipalidad y el | N. E. , existe un déficit de 35 %en
vivienda familiar, en esta zona encontramos una clase media y media baja. Por ello el
proyecto debera estar dirigido a estos estratos sociales. Existen en esta zona las
urbanizaciones El retablo 1, 11. 111. IV etapas, El alamo 1, 11etapas.

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

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

Se considera al consumidor potencial, al habitante de la zona o de zonas aledafas por
cuanto en esta se encuentran focalizados los centros de esparcimiento, negocios, Yy
zonas comerciales. El perfil de consumidor o demandante es el siguiente: persona de
nivel socioeconémico de clase media y media baja. Con trabajo independiente
propietario de micro empresa en su mayoria con ingreso familiar promedio de
S/.3,000 , (Tres mil nuevos soles). En la zona se aprecia la forma de autoconstruccion

como forma principal de vivienda.
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IDENTIFICACION Y EVALUACION DE LOS IMPACTOS SOCIO -
AMBIENTALES DEL PROYECTO

En esta parte del estudio, se realizara un andlisis general de los impactos ambientales
que se produciran en las diferentes etapas del proyecto, donde se veran, las posibles
implicancias ambientales que pudieran generarse en el area de influencia del proyecto,
como consecuencia de las actividades y obras que se ejecutaran en las etapas de

construccion y operacién del proyecto.

Metodologia de ka identificacion y evaluacion de impactos ambientales
La metodologia aplicada para la identificacion y evaluacion de los impactos
ambientales, generados por el Proyecto, desarrolla un patron basado en el
ordenamiento cronoldgico de las diversas actividades que se realizan en el Proyecto,
de acuerdo a la interrelacién existente entre ellas, durante las etapas del proyecto. Se

emplearan las siguientes metodologias:

- Matriz Tipo Leopold

Se basa en un cuadro de doble entrada en el que las columnas estan encabezadas
por las diferentes actividades que se desarrollen en el Proyecto, mientras las filas
estan ocupadas por factores ambientales (caracteristicas fisicas y quimicas de los
elementos base; las condiciones bioldgicas de la flora y fauna existentes en el area; y
por ultimo, las condiciones sociales, culturales y econdmicas de la poblacion).

Esta combinacion de acciones y factores se convierte en una lista de chequeo que
permite identificar, calificar, sintetizar y evaluar, intrinsecamente, 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 CONSTRUCCION

SIMBOLOGIA:
D Impacto Positivo Alto > 2
O
Impacto Positivo Moderado o E
0 _ g o | )
Impacto Positivo ligero 5 ' % li ¢
D Componente Ambiental no Alterrado ‘-(')\' ]% % o @e
O I t. i iget" V4 'b (8 t‘.e’ E.'
mpacto Negativo Liget'o 8 6; fD ‘6 té 5 ]
O Impacto Negativo Moderado u 9) ,IB Z.g 8 . .g
Blefel =z o | 8
. Impacto Negativo Alto ie(i ]_eE gbgl tg) % L
FACTORES AMBIENTALES = (:. Qg' § & 0
E s u E
a. Recunos minerales
tvﬂv b. Material de construcciéon
‘;" c. Suelos
d. Geomoffologio
a. Catidad (gases, particulas)
= 6 g b.Clima
=4
c. Temperatura
a. Arboles
b. Arbtntos. Hierbas
ud c. Pastos
g d. Cosechas
2 e. Especies en peligro
Ié t Barreras obstoculos
0 a. Aves
ii; b. Animales terrestres
‘% < c. Peces y batracios
l'? Z d. Organismos benténicos
g e. Especies en peligro
8 L Barreras
a g. Corredores
< f Residencial
;.. g. Comercial
(V] h Industrial
- i Mineria y explotoc. de conteros
w a. Vista panoromica
b"G 6’2 b. Cualidad de desolacién
< c. Cualidades de espacios abiertos
{1; Zyp |d. Paisajes
* € Armonia y clima social
" a. Estilo de vida
s - b. Empleo
u ;ZV::, c. Salud y seguridad
= u d. Nivel de vida
9 e. Densidad de poblacién
b a. Estructuras
u Yo S b. Red de vial
82“, ¢ Red de servicios
>.£._,:’ d. Biminocion residuos sélidos
= e. Barreras
f Corredores
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Descripcion de impactos ambientales del proyecto
Se considera el analisis de los posibles impactos ambientales especificos durante las

etapas de planificacion, construccion y operacion.

Etapa de planificacion
En esta etapa el Proyecto presenta implicancias relacionadas al orden social e

institucional, identificandose los siguientes posibles impactos ambientales:

a. Posibles desacuerdos con la poblacion local

Estas desavenencias pueden surgir de un posible retraso en el tramite de todos los
permisos necesarios para las actividades constructivas; asi como de las actividades
propias de su etapa operativa.

Ademas, debe considerarse también desacuerdos con la poblacién local, basados en

el desconocimiento de los procedimientos del Proyecto.

b. Falsas expectativa de generacion de empleo en la poblacion local

La ejecucidon de la obra a efectuarse, propiciara que se genere en la poblacion local
cercana al proyecto, expectativas por el empleo de mano de obra no calificada.

A raiz de este desbalance pueden generarse conflictos internos entre la poblacion
local. Para ello se elabora un programa de fortalecimiento de capacidades, a fin de
promover el desarrollo de actividades econdmicas inherentes a la comunidad que
potencien su economia local hacia la sostenibilidad.

En este sentido, a fin de no crear falsas expectativas de generacion de empleo en la
poblacién residente, antes del inicio de las obras se dara a conocer los alcances y la
demanda de personal requerido para el proyecto, en estrecha coordinacion con las

autoridades locales.

Etapa de construcciéon

a. Leve incremento temporal de la contaminacién acustica y atmosférica

La contaminacién acustica 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 podria convertirse en negativo moderado, s no

se tomas las medidas preventivas causando perjuicio auditivos
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b. Leve incremento temporal de la contaminaciéon atmosférica

La contaminacién atmosférica se debe principalmente a las emisiones de gases de
combustién de los vehiculos y/ maquinarias utilizadas y debido al levantamiento de
polvo durante las actividades de excavacion y/o movimientos de tierra, transporte de

material pétreo y similares.

c. Ligera perturbacion del transito vehicular local
Este impacto ocurrird durante los trabajos de instalacion de las tuberias de agua y

desague; y durante la construccion la pista adyacente al condominio.

d. Minima alteracion de la estética paisajista

El actual escenario paisajistico del area donde de emplazamiento del proyecto, esta
urbanizado, por lo tanto la construccion de viviendas, formara parte del entorno de la
zona.

Al incrementar la concurrencia de poblacién (personal contratado fuera del area local),
se generara mayor cantidad de desperdicios solidos, mayormente relacionado con el
desarrollo del Proyecto, de no controlar estos desperdicios y/o desechos solidos, se

podria alterar la calidad paisajistica.

e. Contaminacion de suelos.

La contaminacién y afectacion de los suelos, sera ocasionado principalmente por la
disposicién inadecuada del material excedente de obra producto de las excavaciones
para cimentaciones, y de derrames accidentales de cementos, aceites y combustibles;
asi como, por la posible disposicion de residuos soélidos domésticos generados por los
trabajadores.

f. Afectacion de la vegetacion existente
Los cambios en topografia y la construccion de facilidades estaran asociados a ka
eliminacion parcial de la vegetacion existente. Estos efectos no se consideran como
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dafio o pérdida ya que la vegetacion existente dentro del area de obra es nula o muy
escasa. Aunque los efectos son de caracter irreversible, no seran permanentes debido

a la incorporacion de areas verdes designadas internas y externas al Condominio.

VEGETAG!Or EXISTEINTE BJ AREA EL PROYECTO
NULA O MUY A

g Generacion de empleo temporal para b mano de obra local

Se requerira mano de obra local, para los trabajos de excavacién del terreno y demas
actividades constructivas; generando un impacto positivo directo del Proyecto, ya que
permitira incrementar temporalmente la capacidad adquisitiva de las personas
contratadas, en mejora de su bienestar y calidad de vida y ello originara un incremento

relativo de la actividad comercial local, referente a expendio de servicios y productos.

h Leve mejora de kb dinamica comercial local interna

B Proyecto generara un efecto positivo en la dinamica de actividad comercial local,
por cuanto las obras demandaran un volumen considerable de materiales
constructivos (cemento, agregado, etc.), que podran ser abastecidos por

establecimientos comerciales.
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Otros efectos indirectos de caracter permanente y acumulativo, estaran asociados al
desarrollo de este proyecto, tales como: aumento poblacional en el area (sobre 1000
personas), aumenta el consumo de agua potable, aumento en el consumo de energia
eléctrica, aumento en la generacion de desperdicios soélidos y aumento en la demanda

de otros servicios como seguridad publica, bomberos y servicios institucionales.

i Probable afectacion a la salud de los trabajadores y poblacion local

La salud de los trabajadores de la obra podria verse afectada, producto de Ik
ocurrencia de accidentes laborales, generado por descuido, negligencia o maniobras
inadecuadas durante el desempefio de sus labores asignadas

En el caso de la poblaciéon local, esta podria verse afectada, debido a su ingreso no

autorizado a la obra, poniendo en riesgo su integridad fisica.

Etapa de operacion

a Posibilidad de mejorar la calidad de vida de la poblacién local

El proyecto generara viviendas, facilitara la operacion plena del mercado inmobiliario
para atraer inversiones y contribuira a la generacion de riqueza y de fuentes de

empleo en el Distrito.

PLAN DE MANEJO AMBIENTAL

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

Objetivos del Plan de Manejo Ambiental

* Establecer medidas correctivas, preventivas y/o de mitigacion, cuya finalidad es lograr
la conciliacion entre el medio ambiente, las actividades del Proyecto y el desarrollo
social.

* Proporcionar informacion para ser usada durante la verificacién de los impactos
ambientales, mejorando asi, las técnicas de prediccion de impactos ambientales y la
calidad y oportunidad de aplicacién de las medidas correctivas.

® Establecer una herramienta que permita comprobar que las medidas de mitigacion
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 conservacién del medio ambiente.
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Programa Correctivo - Preventivo

B programa de Correctivo - preventivo, sefala las siguientes medidas:

Para mitigar la generacion de polvo durante €l transporte de maquinarias, se
requerira el roseo del suelo expuesto segin sea necesario a fin de mantenerlo
humedo.

Mantener los camiones de carga que se utilicen para transportar material, cubiertos
durante su traslado para evitar generacion de particulas.

A fin de evitar accidentes laborales durante las actividades constructivas del
Proyecto, se debera tener presente las politicas del IFC, en materia de salud y
seguridad ocupacional. B personal debera 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 Peliaros O ional Obieti j
proteccién gros Ocupacionales jetivos |
Particulas suspendidas, ]
Lentes protectores, | metales, liquidos quimicos, | Proteccion
mascaras protectoras. gases o] vapores, | facial y de ojos
radiaciones

Cascos con o sin Proteccién de |

Caida de objetos pesados,

proteccion eléctrica la cabeza
| Protectores auditivos Ruido muy alto apagtﬁsg'on |

Botas y calzado seguros
para k& proteccidon contra
liquidos y quimicos | "7 .
' Guantes hechos de jebe | Materiales toxicos, cortes o
o material sintético, | laceraciones, vibraciones,

Caida o rodamiento de| Proteccion de|
objetos con punta, liquidos. | los pies

Proteccion de

la mano
cuero, etc. | temperatura extrema
| Mascaras de proteccion
| i filtros
con aproplados” Polvo, gases, humo, 3
para la remocion del S Proteccion
., vapores, deficiencia de : .
polvo y la purificaciéon del oxigeno respiratoria
aire (de los quimicos y :
los gases) - B
- = Temperaturas extremas
trabajo ) . ’ .
cRc?rrl)fee‘: och nd?j cJo .| materiales toxicos, agentes | Proteccion
materialo e;or(s) iad biologicos, cortes y| corporal
€S apropiados. laceraciones

e —ll

Fuente: Guia Socio - Ambiental de Seguridad e Higiene ocupacional elaborado
porla Corporacion Internacional de Finanzas (IFC), 2003
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B proyecto se realizara por etapas y los niveles de ruido generados variaran segun
las actividades a llevarse a cabo en cada una. La fase que generara mayor cantidad
de ruido sera la de movimiento de tierras debido a la maquinaria utilizada; en esta
etapa, se debera programar los horarios de trabajo mas conveniente, a fin de no
alterar la tranquilidad de la poblacion que habita en las viviendas en los terrenos
adyacentes.

Para evitar el efecto adverso que podria tener el aumento en el transito de camiones
y la produccion de ruidos, se trabajara durante horas y dias laborables unicamente,
entre 8:00am hasta 6:00pm, de manera tal que se evite impactar las horas de mayor
tranquilidad.

Se requeriran 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 Yy equipo necesario para evitar riesgos a su salud.

No se permitira la quema de desperdicios solidos dentro y en areas adyacentes al
area de construccion.

Los vehiculos y maquinarias a utilizarse en el proyecto, deberan recorrer las rutas de
acceso lo mas distante posible de los planteles donde se encuentren realizando
labores docente y areas clasificadas como zonas de tranquilidad.

Cubrir con una lona b
tolva de vehiculos que
transporte materal
particulado

Durante tas actividades constructivas, los desperdicios soélidos consistiran de residuos
domésticos, maleza y restantes de materiales de construccion. Estos desperdicios seran
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almacenados por el contratista en areas designadas dentro del proyecto, y se dispondran

en el botadero correspondiente y autorizado de forma periddica.

Se utilizaran letrinas portatiles por parte del personal de obra, durante el periodo de

construccion.

* Se establecera un estricto control sobre el uso de combustibles y aceites para evitar
derrames.

* Se manejara con estricta precaucion cualquier residuo de hormigéon que quede en los
camiones después de éstos prestar servicios.

* No se depositara remanente alguno en lugares baldios publicos que no sea el
establecido por la autoridad pertinente.

* Las instalaciones temporales como madera sobrante, estacas y diques se removeran

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 situacion de emergencia que se presente.
Todo el personal que labore en el Proyecto, deben ser participes en la ejecucion de
este Programa, por lo que en conjunto las brigadas especializadas en cada
contingencia, deben estar capacitadas para realizar las acciones basicas Yy
operaciones convencionales que figuran en este Programa de Contingencias.
Los principales eventos identificados y para los cuales se implementara 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 debera contar con Equipo de primeros auxilios, linterna y radio, pilas de repuesto
para ambos, mantas, etc. y formar una Brigada contra catastrofes Naturales; a

continuacion se detalla las actividades a desarrollar:
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Actividades desarrolladas antes del Sismo:

Las construcciones provisionales (campamentos u otros), deberan estar disehadas
y construidas, de acuerdo a las normas de disefio y construccion resistente a los
sismos propios de la zona.

- La disposicion de las puertas y ventanas de toda construccion, preferentemente
deben abrirse hacia fuera de los ambientes, a fin de facilitar una pronta evacuacion
del personal de obra en caso de sismos.

- La empresa constructora debera realizar la identificacion y sefalizacion de areas
seguras dentro y fuera de las obras, campamento y almacén de materiales, etc.; asi
como, de las rutas de evacuacion directas y seguras.

- Las rutas de evacuacion deben estar libres de objetos y/o maquinarias con k
finalidad de que no retarden y/o dificulten la pronta salida del personal.

- La empresa constructora implementara charlas de informacién 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 evitar accidentes en las
actividades proyectadas.
- Poner en ejecucion el plan de evacuacion del personal.
- Si el sismo ocurriese durante la noche, se deberan utilizar linternas, no fésforos,
velas ni encendedores.
- De ser posible, disponer la evacuacion de todo el personal hacia las zonas de

seguridad y fuera de la zona de trabajo.

Actividades desarrolladas después del Sismo:

- Atencion inmediata de las personas accidentadas.

- Reparacion de la estructura en construccion afectada.

- Retorno de los operadores a las actividades normales.

- Se revisaran las acciones tomadas durante el sismo y se elaborara un reporte de
incidentes. De ser necesario, se recomendaran cambios en los procedimientos.

- Retiro de toda maquinaria y/o equipo de b 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 sismico

Medidas de contingencia ante incendios
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Se debera contar con Mangueras, extintores, mascaras, etc. y formar una Brigadas

contra incendios; a continuacion se detalla las actividades a desarrollar:

Actividades desarrolladas antes del Incendio:
Los planos de distribucion de los equipos y accesorios contra incendios
(extintores), seran ubicados en el campamento de obra y almacenes, los que seran
de conocimiento de todo el personal que labora en € lugar.
Programas educativos para todo el personal sobre la disposicion apropiada de las
colillas, varillas de soldadura apagadas y para prevenir la presencia de fogatas
prendidas tanto en el area de construccion como en las areas adyacentes, €
personal también debera conocer los procedimientos para el control de incendios,
bajo los dispositivos de alarmas y acciones, distribucion de equipo y accesorios
para casos de emergencia.
Acceso rapido a equipo contra incendios del personal en las areas de
construcciéon, campamentos, instalaciones y areas de apilamiento de materiales.
Los extintores deberan situarse en lugares apropiados y de facil manipulacion;
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 observacion y deteccion de
incendios.
Preparacion de brigadas especiales para combatir incendios que reciban

capacitacion en el uso, aplicacion 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 quimico o en todo caso espuma.
Para apagar un incendio de liquidos inflamables, se debe cortar € suministro del
petroleo y sofocar el fuego utilizando arena seca, tierra o extintores de polvo
quimico seco, espuma o didxido de carbono.
Traslado del personal afectado a centros de salud u hospitales segun sea hk

gravedad del caso.

Actividades desarrolladas después del Incendio:
Los extintores usados se volveran a llenar inmediatamente.
Se dispondra un observador contra incendios debera estar de guardia por
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menos 30 minutos después del incendio.

Se revisaran las acciones tomadas durante el incendio y se elaborara un reporte de
incidentes.

Medidas de contingencia ante accidentes laborales
Se debera contar con Botiquin de primeros auxilios, cuerdas, cables, camillas, equipos
de radio, megafonos, vendajes y tablillas., etc. Se debera formar una Brigadas contra

accidentes; a continuacion se detalla las actividades a desarrollar:

Actividades desarrolladas antes del accidente laboral:

- Se tendra comunicacion permanente desde el inicio de las obras con los centros de
salud mas cercanos al proyecto, a fin de acudir a la brevedad posible en caso de
accidentes.

- Se colocara en un lugar visible del campamento de obra, los numeros telefénicos
de los centros asistenciales y/o de auxilio cercano al area del Proyecto.

- Se debera 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 maxima capacidad de carga de un vehiculo.

- Los equipos pesados deben tener alarmas acusticas y Opticas para las
operaciones de reversa.

- En las cabinas de operacion de los vehiculos y maquinarias, sélo debe permanecer
personas autorizadas.

Actividades desarrolladas durante el accidente laboral:

- Se auxiliara inmediatamente al personal accidentado y se comunicara con la
Brigada de Contingencias para trasladarlo al centro asistencial mas cercano, de
acuerdo a la gravedad del accidente, valiéndose de una unidad de desplazamiento
rapido.

- Se asignara una ubicacion 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.
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Programa de monitoreo, seguimiento y control

Permitira evaluar y controlar de manera periédica y permanente los posibles procesos de
contaminacién que cause el Proyecto, relacionado con la afectacion a la calidad del aire,
asi como el nivel de ruido generado, que se desarrollen en el area de estudio como

consecuencia directa del proceso constructivo y operativo del Proyecto.

Indicadores ambientales
El Programa de Monitoreo Ambiental estara a cargo de la Supervision Ambiental
constituida por personal profesional idoneo, 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

B monitoreo de la calidad del aire se realizara segun las formas y métodos de analisis
establecidos en el Decreto Supremo N'074-2001-PCM (Estandares Nacionales de
Calidad del Aire). Los valores obtenidos deben estar por debajo de dicho dispositivo
legal. El Responsable de la implementacion del monitoreo es la empresa contratista
Para el monitoreo de la calidad del aire, se tomaran los siguientes parametros: PM-1 O,
particulas totales en suspension, dioxido de azufre (SO2), éxidos de nitrogeno (NOXx),
monoxido 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 ubicacion esta
determinada teniendo en cuenta la proximidad a colegios, y/o centros de salud,
concentracion de poblacién cercana al area de construccidon y por ultimo dentro del
area de trabajo.

Ruido

La empresa contratista es responsable del monitoreo durante esta etapa; se
monitorearan los niveles ambientales de ruido de acuerdo a la escala db (A); la
frecuencia de monitoreo sera trimestral, las horas del dia en que deben hacerse los
muestreos se estableceran teniendo como base el cronograma de actividades del
Contratista; el numero de puntos a monitorear es 3 (como minimo), los cuales estaran
ubicados considerando su proximidad a colegio, centro de salud y concentracién de
poblacién

Los valores obtenidos del monitoreo de emisién de ruidos deben cumplir con los
Criterios de Niveles de Ruido en Areas Especificas de la DIGESA (ver cuadro 6).
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Cuadro 6
Estandares Nacionales de Calidad Ambiental para Ruido

Valor limite de Valor limite de
Zonas de Aplicacion ruido ruido
07.01h a 22.00 h 22.01h a 07.00 h
Zona de proteccion 50 dB 40 dB
especial
Zonificacion Residencial 60 dB 50 dB
Zonificacion Comercial 70 dB 60 dB
| Zonificacion Industrial 80 dB 70 dB

Fuente- Los Estandares Primarios de Calidad Ambiental
Los niveles maximos permitidos para los dispositivos sonoros de los vehiculos son:
- Vehiculos automotores de servicio publico y privado: Max.118 decibeles.
- Vehiculos de emergencia, policia, etc.: Max. 120 decibeles.

24 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 areas
verdes, ademads de areas destinadas a recreacion, 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 URBANISTICO

B Planeamiento urbano, como se observa en el Plano LT-01 se desarrolla de tal
manera que busca que todas las unidades unifamiliares tengan un facil acceso a las
areas verdes, presenta areas de recreacion y de uso educativo, asi como también un
area que se destina en un futuro como centro comercial.

La urbanizacion, no pretende disociarse ni separarse de las otras urbanizaciones
vecinas, sino que busca una interaccién con ellas, es por ello que en todo el perimetro
de la urbanizacion se ha colocado una berma central, haciendo una especie de
alameda, que busca dar privacidad a la nueva urbanizacion, sin provocar una ruptura
con el entorno ya existente, minimizando de esta manera los posibles impactos
negativos que pueda traer la insercion de una nueva poblacion 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 integracion de la nueva poblacién con la

poblacion ya existente.
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B paisaje urbanismo mejorara significativamente, pues el terreno actualmente rompe
con el desarrollo urbanistico que tiene actualmente la zona en mencién, ademas de
plantear un orden y una politica de areas verdes que sin duda elevara las condiciones

de vida de la zona en comun.

LAS VIVIENDAS

En el proyecto "Sol del Norte" se desarrollan 201 viviendas unifamiliares de dos pisos,
en lotes de 120 m2, con un area 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 lavanderia, €
estudio, y el bafo de visita. En €l segundo nivel se encuentra el dormitorio principal
con el bano principal, los otros dos dormitorios y €l bafo comun.

Todos los ambientes de la vivienda cuentan con iluminacion natural, la arquitectura
presenta ademas un pequefio patio en la zona de la sala-comedor, que permite tener
mayor iluminacion y ventilacion, ademas presenta un patio posterior que proporciona
iluminacion y ventilacion a la cocina, lavanderia, 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 caracteristicas: Casco pintado con dos manos de pintura
latex, puertas contraplacadas, ventanas, aparatos sanitarios, griferias, piso parquet
donde indica planos de arquitectura, mayodlica en pisos de bafios, cocinas y
lavanderias, mayodlica en muros de bafos hasta 1.8m en duchas y €l resto a 12 m,
mayolica en muros de lavanderia en la zona superior donde se ubica el lavadero de
ropa, mayolica en muros de cocina en la parte central entre el repostero bajo y d
repostero alto, segun plano de arquitectura, con respecto a los reposteros solo s
entregara el repostero bajo en b zona donde se ubica €l lavadero de acero inoxidable,
y no se entregaran con closet. H resto de acabados se dejara a gusto del propietario y
correra por cuenta suya, en lo que implique costo y colocacion. De esta manera s
disminuye el costo de la obra, y se da facilidad a propietario de colocar los acabados

que guste, de acuerdo a sus posibilidades.

PLANOS DE ARQUITECTURA (ver Anexo: Planos)

LT1 E Lotizacion
A-01 Plantas
A-02 Cortes y Elevaciones
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25 DISENO ESTRUCTURAL DEL SISTEMA DE MUROS DELGADOS DE
DUCTILIDAD LIMITADA

OBJETIVO

B Objetivo es evaluar el proyecto segun el Reglamento Nacional de Construcciones

vigente a la fecha, con el propdsito de efectuar el disefo respectivo.

Aplicar las consideraciones que establece la norma de disefio sismoresistente actual
(N.T.E. E.030.03) con el propésito de evaluar la propuesta arquitecténica mediante
una evaluacion sismica. El esquema de estudio se basa en e Analisis estructural,
considera una calidad de concreto f'c=210 Kg/cm2, a manera de evaluacion, teniendo
en cuenta que la variabilidad de ésta se encuentra en rangos regularmente razonables

y por tanto no afecta de manera importante los resultados.

ESTRUCTURACION

La edificacion sera destinada al uso de Vivienda, y consta de dos niveles, tiene una
estructuracion que esta 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 1250 cm. de espesor .Las

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

A continuacion se presenta un grafico donde se visualiza el modelo estructural.

Figura No 2.5. 1 Modelo Estructural
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REGLAMENTOS
» R.N.C. - Norma E.020 Cargas
- R.N.C. - Norma E.050 Suelos y Cimentaciones
- R.N.C. - Norma E.030 Disefio Sismorresistente
- R.N.C. - Norma E.060 Concreto armado
- R.N.C. - Norma E.070 Albaiileria
MATERIALES

Los Materiales generales que se utilizaran son:

- Cemento Podrtland Tipo 1
- Arena gruesa sin sales ni impurezas
- Piedra chancada de tamaino maximo %"

- Agua potable libre de elementos organicos y sales

Ademas para este sistema se utilizara:

- Concreto Premezclado.

- Acero corrugado de Fy= 4200 Kg/cm2

PREDIMENSIONAMIENTO DE ELEMENTOS ESTRUCTURALES

a) Losas Macizas:

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

malla de acero corrugado de 8mm

b) Muros de Concreto:

Se predimensioné el muro de 10cm de espesor con mallas de acero corrugadu 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

ANALISIS sisMICO

Generalidades

a) Filosofia y Principios del Disefio Sismorresistente
La filosofia del disefio sismorresistente consiste en:

/" Evitar pérdidas de vidas
I Asegurar k| continuidad de los servicios basicos

/" Minimizar los dafios a la propiedad.

Se reconoce que dar proteccidon completa frente a todos los sismos no es técnica n
econoémicamente factible para la mayoria de las estructuras. En cOncordancia con tal

filosofia se establecen en la Norma E-030 los siguientes principios para el disefio:

/" La estructura no deberia colapsar, ni causar dafios graves a las personas debido a
movimientos sismicos severos que puedan ocurrir en el sitio.

/" La estructura deberia soportar movimientos sismicos moderados, que puedan
ocurrir en el sitio durante su vida de servicio, experimentando posibles dafios

dentro de limites aceptables.
Parametros de Sitio:
a) Zonificacion:

B territorio nacional se considera dividido en tres zonas, segun la norma E-030. La
zonificacion propuesta se basa en b distribucion espacial de la sismicidad observada,
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las caracteristicas generales de los movimientos sismicos y la atenuacion de éstos con
la distancia epicentral, asi como en informacién neotectonica.

Al area del proyecto se le asigna el factor Z = 0.4 (Lima Zona 3) este factor se
interpreta como la aceleracién maxima del terreno con una probabilidad de 10 % de

ser excedida en 50 anos.

b) Condiciones Geotécnicas:

El perfil del suelo se ha clasificado tomando en cuenta las propiedades mecanicas del
suelo, el espesor del estrato, el periodo fundamental de vibracion y la velocidad de
propagacion de las ondas de corte.

El suelo corresponde a la clasificacion de arena mal graduada con grava segun el
estudio de suelos (Ver Capitulo 2.2) para el cual se ha tomado el parametro del perfil

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

Procedimiento de Analisis:

Analisis Dinamico (Superposicion Espectral):
El analisis dinamico se realiz6 mediante el procedimiento de combinacién modal
espectral usando un modelo tridimensional con el programa ETABS version 8
De acuerdo a la Norma de Disefo Sismorresistente (E-030.03), se ha considerado
para el espectro de disefio los parametros que conducen a un espectro inelastico de

pseudoaceleraciones (Sa) definido por:

_zucs

Sa
R &

Donde:
Z= 0.40 (Zona 3, Lima)
U= 1.00 (Categoria C)
S= 1.00 (Tp=0.4, segun condiciones locales estimadas)
R= Factor de ductilidad que en nuestro caso es
R=6.00

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

O
Ii

factor de amplificacién sismica

Este espectro es procesado determinando las fuerzas cortantes, desplazamientos
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absolutos Y relativos producidos por el efecto sismico. La figura No 2.5.2 presenta el
espectro de seudoaceleraciones de manera grafica. Asimismo se procedié a efectuar
un analisis mediante el método estatico equivalente, el mismo que arrojé los valores

mas criticos.

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

000 0.25 0.50 075 1.00 125 1.50

PERIODQ'.seg)

Figura No 2 5.2. Espectro de seudoace/eraciones

Propiedades de los Materiales

.I 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
especifico de 2400 kglm3. Se incluyd igualmente el peso de acabados de piso y de
techo, estimado en 100 kg/m2.

B disefio de placas se tomo a partir de los momentos obtenidos en el programa

ETABS
H disefio de la cimentacion se hizo considerando una Carga Portante del suelo de 3.6

Kglcm2

La edificacion 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 analisis sismico para la estructura, se encontraron los siguientes

desplazamientos maximos:

Desplazamiento maximo proveniente del Analisis Estructural:

Desp1. XX= 0.00054cm.
Desp1. YY= 0.00054cm.

Luego, multiplicandolos 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 disefio sismorresistente NTE E.030-03 establece como distorsion
maxima de entrepiso de .007 para ambas direcciones, lo que significa un
desplazamiento relativo admisible de 1.89 cm.; entonces de lo anterior tenemos G h
edificacién presenta un desplazamiento relativo y total maximo de 0.0024 cm, lo cual

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

Para efectuar el Disefio de los elementos se considerd 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

Disefio_de un muro:

Como ejemplo ilustrativo evaluaremos la Placa P1 que se muestra en el grafico

siguiente:

Figura No 2.5.4. Se indica la Placa P1

La demanda en lo que respecta a Momentos y carga axial es ka siguiente.
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Combinacién 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
COMBS5 13.03 2.87
COMB6 6.13 1.52
COMB7 6.53 1.45
COMB8 6.24 2.00
COMB9 6.42 0.98

Diseino por flexion

La placa P-1 se planteo originalmente con la cuantia minima vertical repartida
(0.0025), es decir con y en los cabezalP.s se utilizé un refuerzo adicional

de’2", a continuacion se presenta el detalle indicado en el plano:

s 1 01 /2"

g

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

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

500 1—
———TEETe—sesey

400 N

300 e
E:‘ o & Interaccion
'; Demanda
X 100 ]
1)
2
T
(&)

0 I | I —_—
; 50 100 150 200 250
-100 A—m-—

Momentos CTn-m)

Como se Observa el disefo de la placa a flexiéon es cOnforme.

Disefio _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
COMBS8 -1.32395
COMB9 -0.86844

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

Tenemos pues que el corte admisible es de:

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

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

<PVc=0.53 ..85%(210 Kg/cm2)"0.50*10cm.*310cm.=16190 Kg.=16.19 Tn

Proyecto Inmobiliario "Conjunto Habitaclonal Sol del Norte" - Sistema de Muros Delgados da Ductilidad Limitada .
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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 Disefio es:

Vu=Vua*Mur/Mu*wt.
Vu=2.39*6*1.10=15.74.

Como se observa Vua es menor a <\, por lo que se requiere un refuerzo

minimo.

=2 Se confirma entonces la cuantia utilizada en el Proyecto.

Diseiio de Losa Maciza

B Disefio de la losa maciza se realizd utilizando el programa VIGA.xls
desarrollado por el Dr. Hugo Scaletti F.

A continuacion se muestra el analisis:

Proyecto Inmobiliario "Conjunto Habltacional Sol del Norte"- Sistema de Muros Delgados de Ductilidad Limitada ) o
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Geometria

LOSA MACIZA A=
TRAMO A
PF version 3 « HSF 1999
3115 2.10 260
1125 1125 1125
010 010 o1 010
Propiedades
Concreto f.= 210 (kglcmz)
E. =232000 (kglem?)
Acero  f,=4200 (kglem?)
Es= 2.1 x 10° (kglcm?)
Ver opciones para f, de estribos
Proyecto Inmobiliario "Conjunto Habitacional Sol del Norte”- Sistema de Muros Delgados de Ductilidad Limitada .
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Secciones Rectangulares y T

Etiqueta

b

(111)

b,

W

(ml

a25 0.400 0.250 0.100 000
a30 0.400 0.300 0.100 00:0]
1125 1.000 0.125
Cargas
- o e
Losa maciza e=0.125 | |
" I
! " "
Fraccion de la sobrecarga ra dameros -
I
Wi (Vm) 0.400 0.400 0400
W, (Vm) 0.200 0200 0.200
Momentos y Cortes
LOSA MACIZA 150+18L
TRAMO A Estandar PF 1250+ 14S+125L
090+ 143 S
PF 6S1n 3. HSF t999
TRAMO 1 (1.00 x 0.13)
| X 0.075 0375 0675 0.975 1275 1575 1.875 2175 2 475 2775 3075
D 0.037 0164 0255 0309 0328 o311 0.258 0168 0043 O 18 0 316
S
Lmlin -0001 O 005 O 008 O 012 0015 -0.019 O 023 0.026 O 030 O 080 O 180
Lmax 0.020 0087 0136 0167 o179 0174 0.151 0110 0051 0020 0023
MymIn O 321 O 798
L max 0.091 0402 0626 0764 0815 0780 0659 0451 0157
.Y
Proyecto Inmobiliario "Conjunto Habitacional Sol del Norte" - Sistema de Muros Delgados d e Ductilidad Umitada )
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Diventes de Fuerzas Cortantes

x 0.075 0.375 0675 0.975 1275 1575 1875 2175 2475 2775 3075
o 0.482 0.362 0242 0122 0002 0 118 0238 0 358 0478 0 598 0718
s
Lmin -0.012 0012 0012 0012 0012 -0.066 0 126 0 186 -0.246 0306 O 366
Lmax 0.253 0193 0133 0073 0013 0007 0.007 0007 0.007 0007 0007
Vumin 0018 0296 -0.584 0872 -1 160 1 448 1 736
Wi méx 1179 0891 0603 0315 0027

TRAMO 2 (1.00 x 0.13)
X 0.075 0.270 0465 0.660 0855 1050 1.245 1.440 1635 1 830 2025
D -0.335 0253 0186  -0.134  -0.097 -0076  -0.070  -0.079 O 103 -0.143 -0.197
s
Lmin 0 186 0 143 0 129 0 122 0114 -0.107 0099 0 092 008 0091 0 132
Lmax 0019 0017 0037 0055 0066 0069 0065 0.053 0033 0020 0034
Mumin 0 837 0 637 0511 0 420 0352 0306 0284 0284 0307 0 378 0 534
M.,max 0.010 0.012
X 0.075 0.270 0.465 0660 0.855 1.050 1.245 1.440 1.635 1.830 2.025
D 0461 0.383 0305 0227 0149 0071 -0.007 0 085 0 163 -0.241 0319
s
Lmin -0.062 0 062 0 062 0 062 -0062 -0.066 0 105 0 144 0183 0222 0 261
Lmax 0.293 0.254 0215 0176 0137 o101 0101 0.101 o101 o101 0101
Vumin 0012 0 199 -0.386 0574 076l 0 948
Vumax 1.218 1031 0843 0656 0469 0287 0170 0053
entos Flecto
4
‘ x 0.075 0.320 0565 0810 1055 1300 1545 1790 2035 2280 2 525
D 0.178 -0.049 0056 0137 0194 0.227 0.236 0.221 0182 0119 0031
s
Lmin -0.129 0 061 035 0031 0026 0 022 0018 0014 0010  -000(; 0 001
Lmax 0.040 0.036 0063 0.099 0.123 0.136 0.136 0124 0 101 0065 0017
Mumin 0499 0183 029 0078
< 84 0513 0585 0598 0555 0453 4
Mu 0197 03

Proyecto Inmobiliario "Conjunto Habitaclonal Sol del Norte" - Sistema de Muros Delgados de Duclilidad Umitada
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X 0075 0320 0565 0810 1055 1300 1545 1790 2035 2280 2525
D 0.575 0477 0379 0.281 0183 0085 O 013 O 1M O 209 O 307 O 405
S
Lmin O 016 O 016 O 016 O 016 O 016 O 016 O 023 O 072 O 121 O 170 O 219
Lmax 0304 0255 0206 0157 0108 0059 0.017 0017 Qo017 0017 0017
Vumin O 061 O 296 O 531 O 766 -1 002
Wi max 1410 1175 0939 0704 0469 0234 0012

Refuerzos
TRAMO 1 (1,00 x 0.13)
X 0075 0.375 0.675 0975 1275 1.575 1.875 2175 2475 2775 3.075
Munlin 0 321 -0.798
Mvrn.ix 0.091 0.402 0.626 0.764 0.815 0.780 0.659 0.451 0.157
As SIQ> 120 305
A:inl 0.34 151 238 29 312 2.98 2.50 170 0.59
p
X 0.075 0.375 0.675 0.975 t 275 il-575 1.875 2175 2.475 2.775 3.075
Vumiii -0.018 -0.296 -0.584 -0.872 -1.160 1 448 -1.736
Vu m.-\x 1179 08N 0603 0315 0027
s0"3
TRAMO2 (1.00 x 0.13)
- 0.075 0.270 0.465 0660 0855 1.050 1.245 1440 1635 1830 2025
Mumin .0.837 -0.637 -0.511 -0.420 -0.352 -0.306 -0.284 -0.284 -0.307 O 378 -0.534
My Indx 0.010 0.012
A: siif) 3.17 242 1.93 158 1.32 1.15 1.06 1.06 1.15 1.42 202
A:lld 0.04 0.04
3]
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Refuerzo & Corte..

Acosta Ocalla, Juan J.

X 0.075 0.270 0.465 0.660 0.855 1.050 1.245 t.4-40 t.63 1.830 2.025
Vumin -0.012 -0.199 -0.386 -0.574 -0.761 -0.948
Vi x 1218 1.031 08-43 0656 0469 0-287 0170 0053
sO:iJ
TRAMO3 (1,00 x 0.13)
X 0.075 0.320 0.565 0.810 1.055 1.300 1.545 1.790 2.035 2.280 2.525
Mu 1in 0 499 0O 183
My Indx 0_197 0384 0.513 0585 0.598 0.555 0.453 0-294 0.078
At sl 1.89 068
Aoild 074 144 1.94 2-22 227 2.10 171 110 029
p
4
X 0.075 0.320 0.565 o.ato 1055 1.300 1.545 1.790 2.035 2.280 2.525
Vumin -0.061 -0.296 O 531 O 766 -1.002
Vumax 1410 1-175 0.939 0704 0469 0-234 0.012
s 0#3
Diagramas
- =
| Diagramas de Momentos Flectores
0.40
0.30
0.20 -|
e 0.10 o
.. 0.00 l— == - " _ AR 2y
t 3 A/-I]; L‘__‘__‘__d__/ls X 7 /--/ 8 9
= 0109 -
-0.20 " ]/
-0.30
-0.40 ‘
X (m)
D s--L mh --L m&
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Momentos de Diseiio

1.00
0.80
0.60 |
0.40 - . \
—-_— | 4 \
l E o0.20 | :
0.00 + : =

’ -0.20 0 1 2 2 73 a
, -0.40 -

-0.60 | 5
-0.80
-1.00

Mu

X(m)

: Mu mn — Mu nréx

Diagramas de Fuerzas Cortantes

0.80
0.60 -
0.40

| == 0.20

( 0.00

| -0.20

| -0.40 -
-0.60

! -0.80

| X (m)

D S L min L M2X

Fuerzas Cortantes de Disefio

2.00 |

150 |

1.00 | N
= 0s0 | ey
. 0.00 - e
|~ 00
-1.00 |
-1.50 |
-2.00 |

X(m)

Vu min Vu méax

Planos de Estructuras (ver anexo Planos)
E-1U Cimentacion
E-2U Muros
E-3U Vigas y Techos
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2.6 INSTALACIONES SANITARIAS

261 AREA DEL PROYECTO

El area 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 Circulacion Libre: 38,007.68 m2

Area de Aportes : 18,620.77 m2

Area de la vivienda : 120 m2

Numero de Viviendas: 201

2.6.2 ESTUDIO DEMOGRAFICO
De acuerdo al plano de habilitacion urbana del Conjunto Habitacional se ha definido lo
siguiente:

+ N° de viviendas del Conjunto: 201

« N’ de personas/ vivienda para ocupacion inmediata: 5

« N° de personas/ vivienda para ocupacion final: 7

POBLACION 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 PARAMETROS DE CONSUMO

Para la elaboracion del proyecto se han considerado los siguientes parametros:

Coeficiente de consumo maximo diario: K2 = 1.3

Coeficiente de consumo maximo horario: K2 =2.5

Coeficiente de retomo al alcantarillado: C = 0.8

. Dotacidén per - capita: 150 litros/habitantes x dia

2.6.4 ANALISIS DE DEMANDA
Teniendo en cuenta la poblacion del proyecto, y los parametros de consumo, se tiene

lo siguiente:

Proyecto Inmobiliario "Conjunto Habitacional Sol del Norte"- Sistema de Muros Delgados de Ductilidad Umitada ) B
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Etapa Inicial:
» Poblaciéon: 1,005 habitantes

* Dotacién: 150 Lt/ hab./ dia

Requerimiento de agua potable

1,005 X 150
+ Caudal promedio: Qp = =1.745 Lps
86,400
» Caudal maximo diario: Qmd = 1.745 x 1.3 =2.268 Lps
» Caudal maximo horario: Qmh = 1.745 x 2.5 =4.363 Lps

Contribucion del Alcantarillado

* Caudal promedio: Qp = 1745 x 0.8 = 1.396 Lps

* Caudal méaximo diario: Qmd =2.268 x 0.8 = 1.814 Lps
» Caudal M&ximo horario: Qmh =4.363 x 0.8 =3.490 Lps

Etapa Final
* Poblacion: 1,407 habitantes
» Dotacién: 150 Lt/ Hab /dia

Requerimiento de agua potable

1,407 X 150
« Caudal promedio: Qp=-------- =2.443 Lps
86,400
« Caudal maximo diario: Qmd =2.443x 1.3 =3.176

* Caudal maximo horario: Qmh =2.443 x 2.5 =6.107 Lps

Contribucion del Alcantarillado

» Caudal promedio: Qp =2.443 X0.8 = 1.954 Lps

* Caudal maximo diario: Qmd =3.176 x 0.8 =2.541 Lps
» Caudal Maximo horario: Qmh =6.107 x 0.8 =4.886 Lps

2.6.5 DISPONIBILIDAD HIiDRICA

El presente Proyecto, estd concebido para utilizar como fuente definitiva el agua que
conducira la Matriz Atarjea a través de una derivacion de una red existente aledafa
gue se encuentra ubicado en una calle periférica a la zona en estudio, a disefiarse

conjuntamente con dicha Linea Matriz.

Proyecto Inmobiliario "Conjunto Habitacional Sol del Norte"- Sistema de Muros Delgados de Duciilidad Limitada
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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, asi como la recoleccion y disposicidn 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 ubicacion 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 EVACUACION DE AGUAS RESIDUALES

La red de alcantarillado del conjunto habitacional se conectara a la red de
alcantarillado de SEDAPAL en el buzén 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.

B didmetro del colector existente en la zona es de 14" y tiene la capacidad de

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

2.6.7. ALTERNATIVA SELECCIONADA PARA EL SISTEMA DE AGUA POTABLE.
El proyecto de la red de distribucion de agua potable, sera elaborado bajo las

siguientes consideraciones:

. Se instalara una tuberia de 50 mm de diametro en material PVC, desde el
punto de empalme con la tuberia existente de 100 mm de PVC, ubicada entre las
intersecciones de la Calle 13 con la Calle 9, la que abastecera con el caudal de 6.11/s

a toda la habilitacion.
. La presion de servicio debera mantenerse en el punto de empalme en un

promedio de 17.5 metros de columna de agua, lo que permitira abastecer el Conjunto
habitacional "Sol del Norte" con una presion minima de 12.48 metros de columna de

agua.

2.6.8 ALTERNATIVA SELECCIONADA PARA EL SISTEMA DE

ALCANTARILLADO.
Teniendo en consideracion la factibilidad otorgada por Sedapal a los proyectos
colindantes de descargar en los buzones existentes, y la topografia donde ss ha

proyectado el conjunto habitacional, se ha previsto el funcionamiento del sistema de

alcantarillado, segun lo siguiente:
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Para la evacuacién de las aguas residuales del conjunto habitacional "Sol del
Norte" se descargara en el buzén 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 diametros de los colectores seran 200 mm de diametro, los que permitiran
drenar todas las aguas residuales que se generen en el conjunto habitacional "Sol del
Norte".

269 ALTERNATIVA SELECCIONADA PARA LA EJECUCION DE CONEXIONES
DOMICILIARIAS.

Teniendo en consideracion el caracter social del conjunto habitacional "Sol del Norte",

se ha previsto la ejecucién de las conexiones domiciliarias segun lo siguiente:

. Las conexiones domiciliarias de agua potables seran con tuberia de PVC de

3/4"(19 mm) de diametro, la cual servira para atender a las viviendas con un didmetro

de 1/2" ( 12.5 mm)

. Las conexiones domiciliarias de alcantarillado seran con tuberia de SAPPVC

100 mm @) de didametro hacia el colector publico.

2.6.10 DIMENSIONAMIENTO DE LA RED DE DISTRIBUCION DE AGUA POTABLE
Para el dimensionamiento de la red de distribucion, se han tenido en consideracion los
siguientes aspectos:

- La presion de servicio donde se ejecutara el empalme es de:(17.5 mea)

El punto de empalme debe realizarse desde la tuberia de 100mm de PVC,
ubicada entre las intersecciones de la Calle 13 con la Calle 9, la que abastecera con el
caudal de 6.11/s a toda la habilitacion.

- Caudal

En la Etapa Inicial

« Caudal maximo diario: Qmd = 1.745 x 1.3 = 2.268 Lps

+ Caudal maximo horario:  Qmh = 1.745 x 2.5 = 4.363 Lps

En la Etapa Final

+ Caudal maximo diario: Qmd =2.443x 1.3 =3.176

+ Caudal maximo horario: Qmh =2.443 x2.5 =6.107 Lps
- Tuberias y Accesorios

Tuberia de policloruro de vinilo (PVC) de clase A.7.5 ( 7.5 Kglcm?, de

coeficiente de rugosidad C = 140

Las uniones de las tuberias seran de- union flexible.

Los accesorios a instalar seran de Fierro Fundido.

Proyecro 1 nmobii-ano "Conjiunto Habiracional Sol del Norte" - Sistema de Muros Delgados de Ductilidad Umitada
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Las Valvulas de la red, seran de cierre hermético.

- Cotas Piezométricas
Cota de Terreno en el empalme: 133.14 m.s.n.m.
Presiéon Maxima: 17.5 mea
Cota Piezométrica para presion maxima: 150.64 mea
Presiéon minima a mantenerse: 12.485 mea

= Niveles del Conjunto Habitacional
Cota de terreno vivienda mas 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 consideracion
los siguientes aspectos:
= La red de alcantarillado del conjunto habitacional se conectara a kb red de
alcantarillado de SEDAPAL en el buzén 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 diametro del colector existente en la zona es de 14", y tiene la capacidad de
evacuar el caudal del conjunto habitacional, que sera de 4.89 litros por segundo.
- Caudal

En la Etapa Inicial

» Caudal maximo diario: Qmd =2.268 x 0.8 = 1.814 Lps

» Caudal Maximo horario: Qmh =4.363 x 0.8 = 3.490 Lps

En la Etapa Final

» Caudal maximo diario: Qmd =3.176 x 0.8 = 2.541 Lps

» Caudal Maximo horario: Qmh =6.107 x 0.8 =4.886 Lps
- Tuberia

Tuberia de policloruro de vinilo (PVC), de unién flexible, de coeficiente de

rugosidad de Manning: n = 0.011.

2.6.12 Planos de Habilitacion Urbana (ver Anexo: Planos)

ISA -1E Red general de agua potable

ISA-2E Diagrama de Presiones y Esquema de accesorios
ISA-3E Conexiones domiciliarias de agua potable
ISD-1E Red General de alcantarillado

ISD-2E Diagrama de flujos

ISD-3E Conexiones domiciliarias de alcantarillado

Proyecto Inmoblliario --conjunto Habltacional Sol del Norte" - Sistema de Muros Delgados de Ductilidad Limitada )
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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

ISD-11 Instalaciones de desagiie
2.7 INSTALACIONES ELECTRICAS

271 SUMINISTRO

Se ha considerado € suministro de energia eléctrica para cada una de las viviendas
unifamiliares, por el concesionario en corriente trifasica a 220V, 60 Hz, ka cual sera
tomada desde la caja porta medidor por medio de un alimentador hasta € tablero
General ubicado en e ambiente de kb cocina, tal como se indica en € plano del
proyecto.
Las cargas totales son:

C.l =6.36 kw

M D. = 8.26 kw.

2.7.2 PARTES QUE COMPRENDEN LAS INSTALACIONES ELECTRICAS

a) Tuberia tipo pesada de proteccion del cable alimentador, desde lka red del
subsistema de Distribucion Secundaria hasta los bornes terminales de kb caja porta
medidor de energia. Luego desde éste hasta el tablero de Distribucion TG, a través de
una tuberia enterrada.

b) Los conductores alimentadores de 2x 4 mm2 TW, desde b caja porta medidor
de energia hasta los bornes terminales del Tablero de Distribucion.

o) B Tablero de distribucion TG, con su respectivo interruptor de proteccion para
e circuito derivado de alumbrado y tomacorrientes.

d) B circuito derivado de alumbrado y tomacorrientes, con sus respectivos
conductores debidamente protegidos con tuberia Pvc-L

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

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

2.7.3 ASPECTOS GENERALES
B predio se encuentra en una zona urbaAizada, en las urbanizaciones aledanas

existen redes del Subsistema de Distribucion Secundaria e Instalaciones de alumbrado

Proyecto Inmobiliario "Conjunto Habltaclonal Sol del Norte"- Sistema de Muros Delgados de Ductilidad Limitada ) B
Acosta Ocana, Juan J. Pagina N" 84



Cup,11101/ - Elaboraclon Je/ Proyecto

publico, por lo que concluimos que Edelnor no tiene impedimentos para otorgar bk

factibilidad de Servicio de Energia Eléctrica.

De acuerdo al plano de Arquitectura se tiene:

Area del terreno: 120 m2

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

Area techada de la primera planta : 59 m2

Area techada de la segunda planta: 59 n2

Area techada total 118 m2

Area Libre: 61 m2

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

acuerdo al reglamento.

2.7.4 TIPO DE INSTALACIONES INTERIORES

La instalacion eléctrica sera del tipo convencional; todas las instalaciones eléctricas
interiores tendran como proteccion para los conductores eléctricos tuberias de material
plastico normalizadas (PVC), los cuales seran embutidos en las paredes, techos,
pisos, placas, vigas, etc,

Todos los accesorios , tomacorrientes, interruptores, boton de timbre, salidas de
teléfono y Tableros de distribucion, iran empotrados dentro de las cajas metalicas,

fabricadas y normalizadas segun e C.N.E.

275 CALCULO DE LA MAXIMA 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 movil (C:M) es de 2000 W con un factor de demanda de 0.3 y de las siguientes
caracteristicas:

PRIMERA PLANTA
Sala-comedor, Cocina, Bafio de visitas, Patio, Hall de ingreso, Jardin anterior y
posterior.

SEGUNDA PLANTA
Tres Dormitorios, Hall de distribucion, Bafio Principal, Bafio del dormitorio prin-:ipal,

Escaleras.

Proyecto Inmobiliario --conjunto Habitacional Sol del Norte-- - Sistema de Muros Delgados de Ductil/dad Limitada
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Caélculos de la Carga Instalada y la Maxima Demanda de la Vivienda
Carga de alumbrado y tomacorrientes
De acuerdo al Cédigo Nacional para casas unifamiliares debe considerarse una carga
unitaria por m2 de 25 Watts para alumbrado con los planos del ejemplo practico:
Carga instalada
C.l = Area Techada (m2) x Carga unitaria (W/m2)
P11 = 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 - 35%
La demanda maxima (D.M.1) sera:
2,000 x 1.00 + (2950-2,000) x 0.35 =2 332.5=2333 W
Potencia instalada
P2 =61 x5 =305W
Aplicando el C.N.E. y la tabla 3-IV (tomo V)
DM2 = PI2x0.35
DM2 = 305 x 0.35 = 106.75 W
Carga de calentadores de agua
Aplicando el C.N.E. y la tabla 3-VII (tomo V)

Por lo tanto:

PI3 = ",500 x2 =3000W
fd = 100%

DMs = 3000 x 1.0 = 3000 W

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

Por lo tanto:

Pl4 = 500 W

fd = 80%

DM4 = 500 x0.90 =400 W

Carga por pequeias aplicaciones
De acuerdo con elart-laud 3.3 3.7 del tomo V del C.N.E., las pequefas aplicaciones
seran por lo menos 1,500 W y se aplicara los factores de demanda de la tabla 3-V

PI5 = 1,500 W

DM5 = 1,500 W x0.35 = 525 W

Proyecto Inmobtllano -con,un 1o Habitacional Sol del Norte"- Sistema de Muros Delgados de Du ctilidad Limitada
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Elaborando un cuadro resumen se tendra:

Calculo del Alimentador General por Capacidad de Corriente

CARGA |
AREA | UNITARIA| P.L fd DM |
| ITEM | DESCRIPCION m2 W/m2 (\\V) (%) | _(!Vl__;
Alumbrado y AT =118 25 2950 2000- 2333
tomacorrientes 100%
Ant = 61 5 305 resto- 106.75
I T - | 35% |
2 Calentadores de 3000 100% 3,000 |
agua |
3 Lavadora 500 80% 400 |
4 Pequefias 1,500 35% 525
aplicaciones
TOTAL 8,255 - 6,364.75

Teniendo una demanda maxima calculada de:
DMt = 6,364 .75W
Aplicando la formula para calculo de la corriente (1) en amperios:
ID=

DMT

V3 xV x cosO

Para nuestro caso:
V = Voltaje =220V
Cos 0 = factor de potencia = 0.9 (residencias)
Entonces:
D = --' a4 LeT2A5t

V3 X220 XO0.9
ID=  18.56
Aplicando un factor de reserva de 25%
D x 125
= 4140X 125
23.20 Amperios = 24 Amperios

= = =
nmonon

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

capacidad de 30 Amperios.

Proyecto Inmobiliario "Conjunto Habitacional Sol del Norte" - Sistema de Muros Delgados de Ductilidad Umitada
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Calculo de la Caida de Tension para el Alimentador General

Siendo ka distancia entre la caja toma y el tablero general de 11 metros, se tendra una
caida de tensién de:

AV = Kx IDx xL xcos0 {voltios)
S

AV = N3x 24 x0.0175 x 13.9 x 0.9
6

AV = 1.52 voltios

AV (%) = 1.52 x 100(%)

220
AV (%) = 0.69%

Por lo tanto la caida de tension calculada es menor al 2.5% recomendada por €
C.N.E.

POTENCIA INSTALADA 6.36 kw
MAXIMA DEMANDA 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

IE-1E Instalaciones Eléctricas Exteriores

Proyecto Inmobyj;ano "Consiunto Habitacional Sol del Norte" - Sistema de Muros Delgados de Ductilidad Umitada
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CAPITULO 111 PRESUPUESTOS
3.1 PRESUPUESTO HABILITACION URBANA
OBRA CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE
LUGAR COMAS - LIMA
FECHA MARZO 2006
ITEM DESCRIPCION PARTIDA Parcial S/ Subtotal S/
1.00 OBRAS DE PISTAS Y VEREDAS DE 201 VIVIENDAS 613,581.46
2.00 'RED GENERAL DE INSTALACIONES SANITARIAS 639,851.73
2.01| - Red General de Agua Potabé 142,469.96
2.02| - Conexiones Domiciliarias de Agua Potable 51,897.49
i 2.03| - Red General de Alcantarillado 330,654.69 |
i
2.04} - Conexiones Domiciliarias de Alcantarillado 114,829.59
3.00 RED GENERAL DE INSTALACIONES ELECTRICAS 400,360.28
COSTO DIRECTO 1,653,793.47
Gastos Generales y Utilidad 8.00% 132,303 48
Sub Total 1,786,096.94
1GV. 19.00% ___339,358.42
TOTAL S/ 2,125,455.36

SON DOS MILLONES CIENTO VEINTICINCO MIL CUATROCIENTOS CINCUENTA Y
CINCO CON 361100 NUEVOS SOLES

88.12

NOTA: PRECIO DE HABILITACION URBANA POR M2 DE VIVIENDA S/

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon
Acosta Ocalla, Juan J.
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PRESUPUESTO

ESPECIALIDAD: OBRAS DE PISTAS Y VEREDAS

OBRA CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE
LUGAR COMAS - LIMA

FECHA MARZO 2006

ITEM DESCRIPCION PARTIDA Und | Metrado PU. & Parcial § | Subtotal &
[
1.00 |OBRAS PROVISIONALES |
1.01 CONSTRUCIONES PROVISIONALES | 10,946.70
102 |OFICINA PARA CONTRATISTA m2 60.00 34.35’ 2,061.00
103  |OFICINA DE LA SUPERVISION m | 30.00] 34.35{ 1,030.50 i
104  |ALMACEN m | 100.00 30.27| 3,027 00
105 |COMEDOR DE OBREROS me 50.00 2284, 1,141.80
106 |VESTUARIO OBREROS m2 50.00 2573| '1,286.40
107 |SERVICIOS HIGIENICOS ADMINISTRATIVOS glb 100] 1,200.00| 1,200.00
108 |SERVICIOS HIGIENICOS PARA OBRA glb 100 1,200.00/ 1,200.00
2.00 |INSTALACIONES PROVISIONALES 50,101.08
201 PROVISION [E AGUA PARA LA CONSTRUCCION | mes 500 148097 7,404 84
s0p |SISTEMA PROVISIONAL DE DESAGUE PARA LA | g g 2100 1’507_50' 3.015.00
CONSTRUCCION - -
2.03 ENERGIA ELECTRICA PROVISIONAL mes 500 148338 7,416.90
204 MOVILIZACION DE EQUIPOS Y HERRAMIENTAS | Vi 20.00 397.96| 7,959.24
205 |TRAZO, NIVEL Y REPLANTEO m2 | 81,017.00 0.30| 24,305.10
300 |CONFORMACION DE SUBRASANTE | 552,533.68
301 |PAVIMENTOS
SUBBASE_GRANULAR
S_LlfsBASE E=0.10 M FACTOR COMPACT.= 120 | M2 | 27,681.18 347| 95,998.33
o CRRRNUCTRS "¢ UTID M CASE M2 | 27,681.18 3.88| 107,292.25
AT \ee BACT =1 2/1
IMPRIMADO M2 | 8118 _ 131| 36,373.07
CARPETA ASFALTICA EN CALIENTE CE 1" M2 | 27,681.18 5.rs| 140,509.67
iR VEREDAS
VEREDA [CE CONCRETO LCE 4" M2 | 10,326.50 9.60| 99,134.40
IMPRIMACION |
IMPRIMACION BITUMINOSA MANUAL M2 | 10,326.50 2.48| 25,651.03
CONFORMACION DE SUBRASANTE |
BASE GRANULAR |
AFIRMADO DE 4" PARA VEREDAS M2 10,326.50 3.881 40,025.51
3.02 SENALIZACION
PINTADO DE PAVIMENTOS M 4,194.12 1-801 7,54941
COSTO DIRECTO oA
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PRESUPUESTO
ESPECIALIDAD: RED GENERAL DE AGUA POTABLE
OBRA CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE
LUGAR COMAS - LIMA
FECHA MARZO 2006
\TEL PARTIDA unio| neT. | Pus | parciaL | roTal
01.00.00 |OBRAS PRELIMINARES
01 01 00 |CINTA PLASTICA SENALIZADORA PH.IMITE SEGURIDAD [E OBRA m 2,000 00 os0| 100000
010101 o  YREPLANTEO INICIAL PARA LINEAS-REDES mw 200| 427 @2 85584
01 01 03 |REPLANTEO FINAL [E LA OBRA LINEAS-REDES Y 200] 18259 365 B 2,221.02
1 02.00.00 | MOVIMIENTO [E TIERRAS
0201 00 |EXCAVAOONES s
@01 03 cayacion @1 TERRNORMAL PITUBERIA DN 50MM A 100MM HASTA 18 PROF m 140000 777 D878 0
0201 04 ‘yacioN en TERR-ROCOSO PITUBERIA ON 50MM A 100MM HASTA 15V PROF m 40000| 144 68| s78ea00| 6874200
020200 |REFINE Y NIVEL CE ZANJA
| 020201 [REFINE Y NIVEL DE ZANJA, TERRENO NORMAL PARA TUBERIA DN 50MM A 100MM ™ 1,400 00 1354 1B9000
020202 |REFINE Y NIVEL DE ZANJA TERRENO ROCOSO PARA TUBERIA DN 50MM A 100MM M 40000 339] 135600 3,246.00
020300 |RELLENO ' -
020301 |RELLENO COMP ZANJA T-NORMAL P/TUBERIA DN 50MM A 100MM HASTA 15 PROF M | 140000 1663 2328200
02 03 03 |RELLENO COMP ZANJA T-ROCOSO P/TUBERIA DN 50MM A 100MM HASTA 18V PROF M o m2o| ©B360| 365900
0204 00 | EUMINACION CE DESMONTE b
020401 |ELIMIN DESMONTE CICF T-NORMAL P/TUB DN 50MM A 100MM M [ s000] 211 105 50
| 02 04 03 |ELIMIN DESMONTE C/CF T-ROCOSO P/TUB DN 50MM A 100MM M |= 2000 B3 30600 41150
03.00.00 |INSTALAOONES Y ACCESORIOS CE LAS REDES B
0301 00 |TUBERIAS PVC .
0301 01 |TUBERIA PVC UF PN 10KG/CM2 DN 50MM INCLUYE INSTAL M | 198795 1w u| 2201w8| 2015781
0302 00 |PRUEBA HIDRAULICA
0302 01 |PRUEBA HIDARULICA+DESINFECCION TUB DN 50MM AZANJA TAPADA M 198795 129 2564 46|  2,564.46
030300 |PoCCESORIOS PARA REDES DE AGUA
l 03 03 OI_"TéODO PVC V1 225" DN 50MM o 400 2053 82 o
030302 |CODO PVC KV 45° DN 50M | wo 200 2@ 5118
03 03 03 |CODO PVC KV 90° DN 50MM UNO 500 3465 173 25
["oﬁ 04 |TEE PVC KM DN 50MM 12) UNO 1700| 3645 61965
03 03 05 |TAPON DE PVC KM DN 50MM uNo | 500 6 4 22
03 03 06 |UNION FLEXIBLE TIPO DRESSER [E 2' 150MM) UNo 300f 5570 167 0
03 03 07 |INSTALACION DE ACCESORIOS PVC UF-SP DN 50MM - 80MM 12" - 3) o | 3500 3% 13090
0303 08 | CONCRETO FC 140 KG/CM2 + ENCOFRADO PARA ANCLAJES ACCESORIOS DN 50MM - 8om/| UNO 3500 2039 71365 2,020.05
030400 |VALVULAS
0304 01 \KVULA COMPUERTACC FO DUCTIL C-ELASTICOVASTAGO [E ACERO INOXIDABLE DN UNO 3500 49S0! 174300
0308 01 |INSTALACION LE VALVULA COMPUERTA DN 50MM A 90MM INCL REGISTRO UNO ow| e&m 59031 2333 31
03 0500 |SUMINISTRO [E GRIFO CONTRA INCENDIOS
030501 |SUMINISTRO [E GRIFO CONTRA INCENDIO-POSTE [E 2 BOCAS o 300 _ 9553 286,
03 0502 |INSTALACION DE GRIFO CONTRAINCENDtO-POSTE [E 2 BOCAS INCL ANCLAJE wo | 300| 14343 43029 716.88
0306 00 |EMPALMES
0306 01 |EMPALME CON INSERCION [E TUBERIA A LINEA AGUA POTAS [N 50MM A IOOMM wo | 100| 460 28 460 B 460.28
0307 00 |PRUEBAS [E CAMPO |
0307 of |PRUEBA [E CALIDAD DEL CONCRETO (PRUEBA A LA COMPRESION 1 o 1500] 3139 47015
03 07 2 IPRUEBA COMPACTACION SUELOSIPROCTOR MODIFICADO DENSIDAD CAMPO UNO 2000 126 3 2527 8 2,998.65
J : 142.469 %
COSTO DIRECTO
Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habttacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon Pagina 1° 9
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PRESUPUESTO

ESPECIALIDAD: CONEXIONES DOMICILIARIAS DE AGUA POTABLE
OBRA CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE

LUGAR COMAS -LIMA

FECHA MARZO 2006

ITEM DESCRIPCION PARTIDA l Und Met. P.U. SI (Parcial SI. S”bstl"‘a'
. S.___|
01.00.00 |OBRAS PRELIMINARES |
01 01 00 |TRAZO Y REPLANTEO INICIAL PARA CONEXION DOMICILIARIA l UNO 201 0 210 42210
[ o1 0200 |REPLANTEO FINAL PARA 1A CONEXION DOMICILIARIA uNo 21 © 233 68 B 89043
[ 020000 |MOVIMIENTO [E TIERRAS.
[ 02 01 00 | EXCAVACIONES | ’
"2 01 01 |EXCAVACION en TERRINORMAL PITUBERIA DN 15VM A 40MM [E AGUA POTABLE M 688 00 67| 463
0201 02 |EXCAVACION onTERR-ROCOSO PITUBERIA DN 15VM A 40MM [E AGUA POTABLE 1 M 25200] 71| ®30 2| 239116
0202 00 |REFINE Y NIVEL DE ZANJA l *
| 0202M |REFINE Y N\VEI DE ZANJA, TERRENO NORMAL PARA ,UBER\A DN i5MM A 25MM CONEX u:* M| 63300 ony S

020202 |REFINE Y NIVEL DE ZANJA. TERRENO ROCOSO PARA TUBERIA DN 15VMM A 25MM CONEX D! M 25200 Z%I 569 2 1,106.16
02.03 00 |RELLENO I

02 03 01 {RELLENO COMP ZANJA T-NORMAL PITUBERIA DN 15MM A 25MM CONEX DOM - M 68800 608 4183 04

| 02 03 02 |RELLENO COMP ZANJA T-ROCOSO PffUBERIA DN 15VM A 40MM CONEX DOM M 25200 B 5 3409 5 7,59260
02 04 00 |ELIMINAOON LCE DESMONTE B

02 04 01 |ELIMIN DESMONTE C/CF T-NORMAL PITUB DN 15VM A 25MM CONEXION AGUA M 30000 094 28_200

0_2 o 02. ELIMIN DESMONTE CJCF T-ROCOSO PITUB DN 15MM A 40MM CONEX. DOM M 2500 078 26950 551.50

03.00.00 |INSTALACIONES Y ACCESORIOS PARA LAS CONEXIONES DOMICILIARIAS
03 01 00 {TUBERIAS PVC

03 01 01 |1UBERWA PVC PN 10 SP DN 1lI2"pnc| elemento de umon+2% desp M | 100800 282 2842%| 284256
03 0200 |PRUEBA HIDRAULICA o
03 0201 |PRUEBA HIDRAULICA+DESINFECCION ,UB DN (1 112) A ZANJA TAPADA M 100800 113 1139 4 1,130.04
03 03 00 |ACCESORIOS PARACONE)(JONES DOMIOLIARIAS [E AGUA -
030301 |CODO O CURVA PVC KM 45° DN (1 112) UNO 704 00| 121 85184
03 03 02 |SUMINISTRO CAJA [E CONCRETO MARCO Y TAPA PARA MEDIDOR _ | Je0 201 00 3640] 7.316 40
0303 03 |INSTALACION DE ABRAZADERAS PICONEXION EN TUBERIA DN 25MM A 50MM UNO 24800 367, 910B
03 03 04 TNSTALACION DE CAJA+ TAPA MEDIDOR 1 12 A 314" EN TERRENO NORMAL UNO |  35200) 1167 4107 84| 1318624
03 04 00 |PRUEBAS DE CAMPO
03 04 01 |PRUEBA [E CALIDAD DEL CONCRETO (PRUEBA A LA COMPRESION) UNO 2000 3139 627 & 627.80
I T ] ]

COSTO DIRECTO 51.897.49
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PRESUPUESTO
ESPECIALIDAD: RED GENERAL DE ALCANTARILLADO
OBRA CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE
LUGAR COMAS -LIMA
FECHA MARZO 2006
ITEM DESCRIPCION PARTIDA Und Met. P.U. SI |Parcial SI| Subtotal S/
R£.00.00 9D!11.§, 1L9SIIMIL:.§ T
I1;1 01 00 CARTEL [E toENTIACACION DE LA OBRA CE 540M X 3 00M uNo 200 130000 2.60000)
01 0200 TRANQUERA DE MIDERA 120X1 10M P,OESVIO TRANSITO VEHICULAR uNo 400 256 84 1,027 3|
01 03.00 MOVILIZACION DE MAQUINARIAS: HERRAMENTAS PARA LA OBRA aB 100 154358 1,543.58 1-1-0.9.
0200.00 OBRAS PRELIMINARES
0201 00 CINTA PLASTICA SENAUZAOORA P/UMITE SEGURIDAD [E OBRA [ 2285 050 1.14289)
020200 TRAZO Y REPLANTEO INICIAL PARA LINEAS-REDES KM 23 21 2 975 6
0203.00 |REPIANTEO ANAL [E LA 06RA UHEAS-RBJES KV 228 18259 416 3 2.5J-.85
03.00.00 MOVIMIENTO [E TIERRAS
03 01 00 EXCAVACIONES
0301 01 EXCAVACIONES-CORTE [E TERRENO PARA ALCANZAR NIVEL CE RASANTE M8 228 445 0 %
0301 02 EXCAVACION O (MAG) T-NORMIL PTUB CN 200MA A 250MM HASTA 1,50M PROF M 1178.30 98B 10816 ®
0301 03 EXCAVACION Of (MAQ) T-NORMNL PTUB QN 200MM A 250MM HASTA 2,00M PROF m | esa 1500 9,654 5
03.01.04 EXCAVACION O (MAO) T-NORMAL P/TU8 ON 2001.M A 250!.M HASTA 3 GIM PROF M 85.64 2589 2.21722
0301 05 | ExcAvACION @t (s) TERRROCOSO PITUBERIA QN 20<IM A 250MM HASTA 2.0 W PROF M 520 2 197 3| 10263241 125.4J0r,
Jo30200 lREHNE Y NIVEL [E ZANJA
0:,0201 REFINE Y N1VEL DE 2ANjA_ TERRENO NORMA!. PARA TUBERIA [N 20WM A 2501.M M 190H0, s; 2966 70]
03.02.02 REFINE Y NIVEL [E 2ANJA. TERRENO ROCOSO PARA TUBERIA ON 201MMA 2501MM M 50 2 4 2351 71 530841
[o:{o:ruo " |rewLEno
03.03.0t REUf.NO COW'LEMENIA.P.10 PARA ALCAIIZAA NIVEL RASANTE. m3 1. 550 "1.54]
03.03.02 RELLENO COMP 2AJiA T-><ORMIL PITUSERIA ON ZO(MM A 2501.M HASTA 15V PROF [ 1,11a30 1154 15%4 B
030103 RELLENO COMP 2AN;A T-NORMIIL P/TUBERIA ON 20WM A 250MM HASTA 2.0M PROF ] 643 81 1952 12563 7'
303 04 RELLENO COMP 2AN;A T><ORMIL P/TUBERIA ON 20WM A 250 MM HASTA 3Vl PROF M 85 64 3B 3209 ®
|03.03.05 RELLENO COMP 2ANJA T-ROCOSO P/TUBERIA DN 20(M.4 A 250MM HASTA 151 PROF M 50 2 200 15,39538 47135 B
010400 EUMINACION CE OESLIONTE
630401 EUM DESMONTE C/CF T-NORMI\I TUB DN 200MM A 25CMM HASTA 3 GIM PROF A 228 4939 mw e
03.0402 EUt.tN DESMONTE CICF T-ROCOSO P/TUB DN 200MMA 252-<M HASTA 15 PROF M 4200 560 235578 2.<&Ul
[6U0.00 INSTALACIONES Y ACCESORIOS [E LAS REDES A
0401 00 IUBERIAS PVC
801 o1 TUBERIA CE UPVC UNION FLEXIBLE 1S0-4435 SERIE 25 QN 20WM (8") [ 228578 2% 48801 @ 48801 4)
04.02.00 PRUEBA HIORAUUCA I :
l0402.01 | PRUEBA HIDARUUCA-ESCORRENIIA [E TUBERIA 200MM (&) A2ANJA TAPADA M 141 B 151 2116 3 2116.39
04.000 BUZONES
04.03.01 | BuzON TIPO 1TERR NORMAL EO CICARG +VOLO HASTA 15M UND 1100 1.79194 2321 2
0403.02 BUZON TIPO 1TERR NORMAL E O CICARG .voLO HASTA 2M wo | 700 2413307 1431 9
o B B | BUZON TIPO ITERR NORMAL E O C/CARG -voLO HIISTA 3GM wo | 500| 264 D B3 ®
04.03 04 BUZON TIPO | TERR ROCOSO E O C/CARG *VOLO HASTA 31M UNO 1000 38M B B2 D 90339 4
0404 00 |PRUEBAS DE camPc
17,04.01 PR DE C:.IDAO Illé] COI<CRETO (PR ALA COUIRES\Ot<) UNO 1200 313 —
01 010 PRUEBA COMPACTACION SUELOS(PROCTOR MOOfFICADO OENS10A0 CAMPO wo 600 %P 758 34 1.4489:4
COSTO DIRECTO 220 0506
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PRESUPUESTO
ESPECIALIDAD: CONEXIONES DOMICILIARIAS DE ALCANTARILLADO
OBRA CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE
LUGAR COMAS-LIMA
FECHA MARZO 2006
T
ITEM ‘ DESCRIPCION PARTIDA Und l Met. | P.U. SI | Parcial SI S“bstfta'
010000 OBMS PRELIMINARES ' |
o1 01 00 TRAZO Y REPLANTEO INICIAL PARA CONEXION OOMICILIARJA o 0 00 2] @0
kn 0200  |REPLANTEO FINAL PARA CONEXION DOMICILIARIA uNo 01 00 233 41133 890..U
01.00 00 MOUIMIENTO CE TIERRAS
0101 00 EXCAVACIONES
0201 O EXCAVACION Cli(pulso) T-NOR PfTUBERIA ON 100M\4 A 150M\4 HASTA 150M PROF M 793 00 B 7907
0101 @ EXCAVACION CA(pul,0) TNORMAL PITUBERIA ON 100MA A 15IVBA HASTA 2 M PROF M 4800 unl 1668 %
0201 03 EXCAVACION @\ (5/c) TERR-ROCOSO PITUBERIA CN 100M>A A 15IM>A HASTA 1M PROF 1] 15200 11507 1749064
10104 |ERC clone \".l) TEP-R-ROCOSOPITUI'AOt 100W \50Wf\AS1 151.IPROF 'y 12000 \5343 11401 26\t .
0202 00 REFINE Y NIVEL [E 1ANJA 1
0202.01 REFINE Y NIVEL CE ZANJA. TERRENO NORMAL PARA TUBERIA CN 100VbA A 15IVbA 1] 81 00 135| 1155
020203 REFINE Y NIVEL DE ZANJA. TERRENO ROCOSO PARA TUBERIA CN 100VPA A 15IVbA 27200 :mll 92208 2.05-u
0203 @ RELLENO
0203 01 RELLENO COMP ZANJA T-NORMAL PITUBERJA DN 100MMA 150W HASTA 15M PROF M 798 00 1262 0 007 66
0hb3 [173 REUENO COMP ZANJA T-NORt.ML PITUBERIA ON IOCNM A 150MA HILSTA 20M PROF M 4800 75 84144
0203.03 |RELLENO COMP ZANJA TROCOSO PTUBERJA ON 100MM A 153AM HASTA 1 PROF M 15200 202 3058 |
0203 04 RELLENO COMP ZANJA T-ROCOSO PTUBERIA O 100MMA 150V HASTA 1M PROF M 12000 2959 3550 9| oS8t
0204 00 ELIMINACION [E DESMONTE
020401 ELIMIN DESMONTc SICF T-NORMAL PITUB QN 100V>A A 15VPA PARA TODA PROF 1] 228 741 LX)
0204 2 ELIMIN DESMONTE S/CF T-ROCOSO P/TUB DN 100MM A 150MMHASTA 150 PROF 23] 5609 177 8 Ly =S
0100 00 INSTALACIONES Y ACCESORIOS PARA LAS COHEJOONES OOMICLIARIAS
301 00 INJBERIAS PVC
0101 02 TUBERIA [E u ¢ UNION FLEXBLE 1s0-«J5 SERE 25 IN 15<UA(61 ] 1113 00 1580 7 585 40 B
0102  |PRUEBA HIIRAUUCA
0302 0f PRUEBA HIOARULICA-ESCORREI<TIA [E TUBERIA 200MM (8")A ZANJA TAPADA M 1113 00 138 1424 64 1AUG-1
0103 00 /ACCESORIOS PARA CONEXIONES OOMICLIARIAS (E OESAGUE ]
03 3 of SUMINISTRO CAJA CONCRETO SIWLE + TAPA CARMADO O X 60M JGo 1.0 7715} B 547 3| a3y
03.<1l01 \t&,=C\0>I0E -CCESORIOSP'JC\If-SP \QOWU - 14" o) wo | 100! a1 14518
03.03 08 INSTALACION [E CAJA-TAPA DE REGISTRO OJOKD 60 EN TERRENO NORMAL uNO 3500 7% 1656 9|
0303 04 INSTALACION [E CAJATAPA DE REGISTRO O30XO-60EN TERRENO ROCOSO o 3500 10 76, 3631 @)
03 03 05 CONCRETO FC=140<G/CM2 PRECUBRIR TUB. PARA CONEXIONES OOMICIUARIAS "3 1500 19508 2926 D 8.359.95|
1 L
CIISTO DIRECTO 114.829.1-
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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 DESCRIPCION PARTIDA Parcial S/ Subtotal S/
1.00 ESTRUCTURAS 35,672.0
2.00 |ARQUITECTURA 12,282.00 12,282.00
3.00 INSTALACIONES ELECTRICAS 3,977.79 3,977.79
4.00 INSTALACIONES SANITARIAS 2,860.04 2,860.04
COSTO DIRECTO 54,791.89
Gastos Generales y Utilidad 12.00% — _ _ _ _6,575.03
Sub Total 61,366.92
\.G.V. 19.00% _ _ _ _ 11,659.71
TOTAL S/ 73,026.63

SON SETENTA Y TRES MIL VEINTISEIS CON 63/100 NUEVOS SOLES

5 ial Coniunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon
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PRESUPUESTO

ESPECIALIDAD: ESTRUCTURAS - SISTEMA DE MUROS DELGADOS DE DUCTILIDAD LIMITADA

OBRA CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE
LUGAR COMAS - LIMA
FECHA MARZO 2006
TEM DESCRIPCION PARTIDA Und Met. PU. & Parcial § | Subtotal &
1.00 TRABAJOS PRELIMINARES 447.60
101 Limpieza de terreno M2 120.00 1.69 202.80
1.02 Trazo y replanteo M2 120.00 2.04 244.80
2.00 MOVIMIENTO DE TIERRAS 1,263.93
201 Excavacion para cimientos corridos y zapatas M3 30.11 18.43 554.93
2.02 Relleno de zanjas con material propio M3 9.03 12.04 108.72
2.03 Refine y nivelacion interior M2 56.00 3.38 189.28
2.04 Eliminacion de material excedente M3 27.40 | 15.00 411.00
3.00 |CONCRETO SIMPLE 5,068.85
3.0, Cimiento Corrido, concreto f c= 175 Kgfcm2 M3 ,e.06 ,94.92 ) 3,520.29
3.04 Falso piso h= 10cm, concreto 1.8 M2 54.00 23.09 | 1,246.86
3.05 |Solado para cimiento corrido (cch 110 M2 30.11 10.02 301.70
4.00 CONCRETO ARMADO 28,891.68
4.01 Muros, concreto fc=210 Kg/cm2 M3 23 59 240.48 | 5,672.92
4.02 -Muros, concreto fc=175 Kg/cm2 M3 7.06 227.12 | 1,603.47
4.03 Muros, encofrado y desencofrado M2 612.99 11.69 | 7,165.85
4.04 |Muros, acero estructural trabajado Kg 1.497.72 2.67 | 4,001.91
4.05 Losas Macizas, concreto fc=210kg/cm2 M3 13.92 237.14 | 3,300 99
4.06 Losas Macizas, encofrado y desencofrado M2 103.40 15.03 | 1,554.10
407 |Losas Macizas, encofrado de frisos M. 83.80 10.02 839.68
4.08 Losas Macizas, acero estructural trabajado K -- 747.16 2.67 | 199641
—2.09 |Vigas y dinteles, concreto fc=210kg/cm2 M3 1.84 237.14 436.34
4.10 |Vigas y dinteles, encofrado y desencofrado M2 3564 . 20.04 714.23
411 Vigas y dinteles, acero estructural trabajado = 259.24 | 2.67 692.69
412 |caleras, concreto fc=210 Kg/icm2 M3 1.73 237.14 410.25
413 |Escaleras encofrado y desencofrado M2 10.58 33.40 353.37
4.14 |Escaleras, acero estructural trabajado Kg 55.94 2.67 149.47
COSTO DIRECTO S u1200
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PRESUPUESTO

ESPECIALIDAD: ARQUITECTURA - SISTEMA DE MUROS DELGADOS DE DUCTILIDAD LIMITADA
OBRA CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE

LUGAR COMAS - LIMA

FECHA MARZO 2006

ITEM DESCRIPCION PARTIDA Und Met. P.U. S/ Parcial Si | Subtotal S/
5.00.00 REVOQUES Y ENLUCIDOS 3,993.62
5.01 .00 Solaqueo de muros de concreto M2 612.99 3.34 2,047.39
5.02.00 [Solaqueo de Losas Macizas y Vigas M2 139.04 1.67 232.20
5.03.00 |Vestidura de derrames - ML 83.40 6.22 518.75
5.04.00 |Vestidura de superficie de escaleras M2 10.58 20.29 214.67
5.05.00 |[Ladrillo pastelero m2 58.72 16.70 980.62
7.00.00 PISOS Y PAVIMENTOS L3 5,182.77
7.02.00 |Piso ceramico 0.30 x 0.30 m. m2 130.51 29.19 3,809.59
7.03.00 |Zo6calo de maydlica 0.20 x 0.20 m m2 36.00 29.48 1,061.28
7.04.00 Revestimiento de gradas loseta veneciana 0.20 x 0.20 m | m2 10.58 29.48 311.90
8.00.00 |CARPINTERIA DE MADERA o 3,038.30
8.01.00 |Puerta contraplacadas de 35 mm de espesor m2 1449 __ 94.00 1,362.06
8.02.00 |Puerta Principal (Tablero liso) m2 2.10 114.44 240.32
8.03.00 |Ventanas 3
8.04.00 |Ventanas con holas m2 |  24.80 57.90 1,435.92
9.00.00 (CERRAJERIA
9.01.00 [Bisagras de aluminio par 36.00 15.27 549.72 1,182.19
9.02.00 |Cerradura para puerta principal Pza. 1.00 62.03 62.03
9.03.00 |Cerradura para interiores tipo alpha Pza. 8.00 43.03 344.24 |
9.04.00 errajeria para ventanas Pza. 20.00 11.31 226.20
10.00.00 |VIDRIOS CRISTALES Y SIMILARES | 926.22
10.01 .00 |Vidrios dobles incoloros P2 24.74 1386 | 342.90
10.02.00 |Mampara _e2 42.09 13.86 583.32
11.00.00 |PINTURA 5,934.85
1101 .00 |Cielo raso al temple (i nduye empastado) m2 139.0 601 835.91

11.02.00 |Latex lavable en muros (incluye empastado) m2 612.99 7.35 4,504.25

11.03.00 |Puertas _yventanas con oleo m2 39.29 12.38 486.41

11.04.00 |Esmalte en barandas mi | 8.40 12.89 108.28

12.00.00 |APARATOS SANITARIOS Y ACCESORIOS 1,200.44
01.00 Inodoros

13.02.00 |Tanoue bajo | Pz 3.00 | 157.48 472.44

13.03.00 |Lavatorio Pza. 3.00 42.00 126.00
12.02.00 |Lavaderos de cocina de acero inoxidable Pza. 1.00 160.00 160.00
12.03.00 [lavadero de ropa de granito 1.00 68.00 68.00
12.04.00 |Duchas Pza. 2.00 187.00 374.00

Proyecto Inmobiliario de Interés Social Conjunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon Pagina /IF 97
Acosta Ocafla, Juan J. 7



UNI-F7C
Capltuv J¥ Presupuestos

PRESUPUESTO

ESPECIALIDAD INSTALACIONES ELECTRICAS LE VIVIENDA- INTERIORES

OBRA CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE
LUGAR COMAS-LIMA
FECHA MARZO 2006
ITEM DESCRIPCION ‘ UNO [METRADO | PU. S/ | Parcial S/ | Subtotal S/
1.00 SISTEMA DE ALUMBRADO ] |
= B - -
1.01 salida alumbrado Ipb 22.00 3661 | 805.34 805.34
2.00 SISTEMA DE TOMACORRIENTES E INST. ESPECIALES ’
201 salida tomacorriente | pto 2300 | 3671 844.25
2.02 salida tomacorriente e/toma a tierra pto 7.00 37.51 262.56
203 salida para extractor pto 1.00 28.89 28.89
2.04 para calen\ador eléctrico p\o 1.00 30.76 30.76
2.05 salida a lavadora - secadora pto 1.00 34.60 34.60
2.06 salida timbre o) 1.00 43.16 43.16 | 1244.22
}
3.00 SISTEMA DE COMUNICACIONES
3.01 salida para teléfono _ 1.00 30.36 30.36
3.02 salida para tv-cable pto 3.00 29.89 89.68
3.03 Montante de telecable (tub. 374" SAP) mi. 2.60 9.25 24.05
3.04 Acometida subterranea de teléfono (1" SAP) mi. 5.80 1079 !' 62.57 206.67
4.00 TABLERO DE DISTRIBUCION Y ACOMETIDAS ELECTRICAS ‘
4.01 Instalacién de tablero distribucion general tipico (m.o.) u 1.00 422.71 | 422.71
4.02 Acometida a tableros tipicos (1" SAP) (3 X6 mm2 TH1 _ mi. 10.20 21.68 | 221.10 643.81
!
5.00 CAJAS DE PASE DE F'G’ I
5.01 Caja de pase |'g” 300 x 300 x 150 nm u 2.00 61.72 123.45 12345
6.00 BANCO CE MEDIDORES Y POZO CE TIERRA
6.01 Acometida pozo de tierra (3/4”‘ SAP) - 10 mm2 Cu desnud| mi. 2.00 10.79 21.58
6.02 Medidor de Luz u 100 | 10868 108.68
6.03 Pozo de tierra u 1.00 824.04 824.04 954.30
COSTO DIRECTO 3,977.79
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PRESUPUESTO
ESPECIALIDAD INSTALACIONES SANITARIAS DE VIVIENDA- INTERIORES
OBRA CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE
LUGAR COMAS -LIMA
FECHA MARZO 2006
ITEM DESCRIPCION UNO | METRADO| P.U. & Parcial S/ | Subtotal S/
1.00 |SISTEMA DE DESAGUE Y VENTILACION
1.01 Salida de desae PVC de 4" Pto 3.00 30,03 90.08
1.02 Salida de desa.9ue PVC de 2' Pto 7.00 2468 e 1J2.78
1.03 | salida de registro PVC de 2 | op 3.00 15.97 47.90
1.04 Salida de ventilacién PVC de 2' po 5.00 22.28 111.39
1.05 Montante de desagua PVC de 4" mi 10.40 18.87 196.26
1.06 Caja de regislro 12" x 2 u 2.00 187.77 375.55 993.95
2.00 REDES DE DESAGUE (ENTERRADAS YIO COLGANTES)]»
2.01 Red de desagiie 4* PVC - DP ( mi. 10.50 19.00 199.55 199.55
3.00 SISTEMA DE AGUA FRIA Y CALIENTE I
3.01 Salida de agua fria pto 11.00 28.39 312.29
3.02 Salida de a 9ua caliente pto 4.00 | 25.85 | 103.41
_03 Valvulas de control de 1/2" u 7.00 41.55 . 290.85
t Valvulas de control de 3/4" | Uu 1.00 53.24 53.24
3.05 Valvulas de check de 314" u 1.00 57.75 57.75.
3.05 Salida para medidor volumétrico 3/4" (incluye medidor) pto 1.00 149.73 149 73 967.26
4.00 /REDES DE AGUA FRIA Y CALIENTE Y ALIMENTADORES DE AGUA
4.01 Red de Agua Fria 1/2" PVC C-10 mi 1.70 8.42 14.31
4.02 Red de Agua Fria 3/4" PVC C-10 mi 20.47 9.42 192.80
4.03 Red de Agua Fria 1/2" CPVC mi 7 6.95 | 54.19 261.30
5.00 INSTALACION DE APARATOS SANITARIOS
5.01 Colocacion de inodoros ( solo mano de O. 2 u 3.00 21.81,, 65.63
5.02 Colocacion de lavadero de manos ( solo mano de O.) u 3.00 21.88 65.63
5.03 Colocacion de lavadero de cocina ( solo mano de O. ) u 1.00 21.88 21.88|
5.04 Colocacion de lavadero de rooa ( solo mano de O.) u 1.00 21.88 21.88
5.05 Colocacion de mezcladoras de ducha o tina ( solo mano de u 2.00 17.50 . 35.00
5.06 Instalacion de calentador eléctrico (solo mano de obra) u 1.00 ,__79.19 29.19
5.07 Instalacion de tinas ( solo mano de O.) u 1.00 87.44 | 87.44
5.08 Colocacion de registros y sumideros (incluye registro y/o 9.11 u 1.00 1072 L 10.72
5.09 Colocacion de accesorios (jabonera, papelera, toallero) u 7.00 4.81 33.67
5.09 Grifos de riego de 12" (incluye grifo de riego) u 2.00 33.47 66.93 437.97
|
COSTO DIRECTO 2860.04
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33 PRESUPUESTO CON OTROS SISTEMAS CONSTRUCTIVOS

PRESUPUESTO RESUMEN

ESPECIALIDAD: SISTEMA APORTICADO

OBRA CONJUNTO HABIT ACIONAL SOL DEL NORTE
LUGAR COMAS -LIMA
FECHA MARZO 2006
ITEM DESCRIPCION PARTIDA Parcial S/ Subtotal S/
1.00 ESTRUCTURAS 30,133.69 30,133.69
2.00 ARQUITECTURA 34,884.93 34,884.93
3.00 INSTALACIONES ELECTRICAS 3,977.79 3,977.79
o 4.00 INSTALACIONES SANITARIAS 2,860.04 2,860.04
COSTO DIRECTO 71,856.45
Gastos Generales y Utilidad 12.00% 8,622.77
Sub Total 80,479.22
L.G.V. 19.00% _ _ _15,291.05
TOTAL s/ 95,770.28

SON NOVENTA Y CINCO MIL SETECIENTOS SETENTA CON 281100 NUEVOS SOLES

PRESUPUESTO RESUMEN

ESPECIALIDAD : SISTEMA ALBANILERIA CONFINADA

OBRA  CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE
LUGAR COMAS - LIMA
FECHA MARZO 2006
ITEM DESCRIPCION PARTIDA Parcial S/ Subtotal S/
1.00 ESTRUCTURAS 16,939.38 16,939.38
200 |{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 4
COSTO DIRECTO 59,250.58
Gastos Generales y Utilidad 12.00% 7,110.07
Sub Total 66,360.65
1GV. 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 HABITACIONAL SOL DEL NORTE
LUGAR COMAS - LIMA

FECHA MARZO 2006

ITEM | DESCRIPCION PARTIDA Parcial & Subtotal S/
100 |ESTRUCTURAS 44,394.89 44,394.89
200 |ARQUITECTURA 9,420.96 9,420.96
3.00 |INSTALACIONES ELECTRICAS 3,977.79 | 3,977 79
4.00 |INSTALACIONES SANITARIAS 2,860.04 2,860.04
COSTO DIRECTO 60,653.68
Gastos Generales y Utilidad 12.00% 7__,_278.44_
Sub Total 67,932
.GV 19.00% 12,907.10
TOTAL S/ 80,839.22

SON OCHENTA MIL OCHOCIENTOS TREINTA Y NUEVE CON 22/100 NUEVOS SOLES
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OBRA

FECH11

CRONOGRAMA VALORIZADO DE AVANCE DE OBRA

CONJUNTO HABITACIONAL SOL DEL NORTE
UBICACION COMAS - LIMA

MARZO - 2006

CRONOGRAMA VALORIZADO DE AVANCE DE OBRA

; _,‘i-!.!ii" mi_r_.u_m_;

MO DTA;

| 100 [Estudio de Prefactibildad 300000| 300000} | IS S [ § o | S— " Ll e = ==
| —— |
| 200 |Estudio de Factlbliidad _ 800000| 3,00000] 3,000 00 —1 1 —— B
300 _Compra del Terreno 1,894, 192.,2 189419242 ] | - B .
=
| 400 [Pre - Venta 13,04000] i 30000] 55000 55000 150000] 1s0000 150000 150000 1s0000] 150000  150000] 57000 57000
N [ _—p —

401 |Elaboracion de Provecto 107,767.45 L | 13470.93|53,883 73/3592248 | 4,490 31 - -

402 |HabllMtaclon Urbana | 21254s838| | ;_ 1 . —[250,00000[ 354,000 00] 390,25000 | 580.700.00| 30194 &4 | DS DR B R (R
| 404 |Construccion de Viviendas | w123seez2| | | | | | | ] 525,000 50]2,685.715.60 | 2,685,715.60 | 1.825.500.00 | 1,825,500 00|2.685.715.60 | 658,32500 | 658.325.00 | 573,771.92
405 |post -Venta 7,000.00 | 3.500.00| 3,50000

COSTO TOTAL DIRECTO | 18 260,024.45
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CAPITULO IV: PROCESO CONSTRUTIVO

41 PROCESO CONSTRUCTIVO SISTEMA UNICON

Este sistema constructivo tiene muchas ventajas con respecto a otros sistemas, y las
mas resaltantes de todas son la velocidad de ejecucién y menor costo, al ser un
sistema que usa como material predominante el concreto armado, nos permite
construir una vivienda por dia (muros y losas macizas), una vez alcanzada k
produccién constante.

Esta ventaja se debe basicamente a que dentro de los procesos constructivos, la
actividad predominante es €l encofrado, tanto de los muros como de las losas
macizas, lo cual nos permite desencofrar al dia 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

- Cimentacion

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 programacion teniendo en cuenta
una cadena continua, y que cada actividad que sea repetitiva se ejecute todos los dias

en cada unidad de produccion, esto se podria visualizar mejor en el siguiente cuadro:

Vivienda Taimpo (dias)

1 2 3 44 o 5| 6| 7 8 9 0 1 2

= ament | Muos fer | Losa ler | Muros2do |

02} Oment Muros _fer Losa fer Muros2do

c3 Ciment Muros ler Losa ler | Muros 2do e

o] cment Muros_ler Losa fer

c5 ament Muros _fer Losa fer Muros 2do L

[ | | cunent | Muos ter | Losa ter | Muos 20 .

c7 , _ament Muros _ter Losa fer Muros 2do

c8 1 Clment Muos fer | Losa der | Muos 2do

[ 1vMenda [ 1Vivenda | 1vMenda | 1VMenda |
| Inicio de b cadena Producoon _constante | Fn de b cadena

Tal como se ve en el cuadro anterior, a partir del quinto dia se tiene una produccion
constante de una vivienda, la cual se da por la suma de las diferentes actividades
realizadas en distintas unidades de produccién en un mismo dia.

De igual manera se puede hacer teniendo como base la produccién de dos viviendas
por dia, asi mismo para tres o para cuatro, dependiendo de la necesidad del proyecto,
sin embargo para nuestro caso se ha previsto una programacion segun el cronograma
valorizado de obra que se muestra en el Capitulo 111, pues nuestro avance dependera
del flujo de dinero que se a previsto tener, segun 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 asi tambien
el uso de mallas electo soldadas, los cual permite una produccién industrializada con

respecto a esta actividad, permitiéndonos bajar los costos de los materiales
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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, asi mismo para € proceso de colocacién 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 €
servicio de venta o alquiler de equipos de encofrado metalico, 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 afiadir la especializacion de la mano de obra, al ser las
actividades repetitivas y especializadas, nos permite mejorar los rendimientos y kb

calidad.

Para este proyecto se ha considerado utilizar equipos de encofrado CONTECH, que
es un encofrado metalico fabricados de una aleacion de aluminio, fundidos en una sola
pieza; la aleacion del material de los moldes les proporciona una excepcional
resistencia, lo cual les permite tener una vida util excediendo los 2500 vaciados. Este
sistema ha sido disefiado para proporcionarle al constructor flexibilidad para emplearlo
en construccion residencial, comercial e industrial ligera, adaptandose virtualmente a
cualquier diseno, manteniendo su facilidad de uso y produciendo una estructura de

alta calidad. B fabricante nos proporciona un manual de uso de sus equipos (ver

Anexos).
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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,
especificamente en la zona N’ 07, que se encuentra ubicado en & 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
economicos de los pobladores califican a créditos hipotecarios (MIVIVIENDA) para
poder adquirir viviendas entre $30,000 y $32,500 financiado en 20 afios. 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 afios, esto se puede apreciar en la Figura N2 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
caracteristicas: area de lote 120m2, 1er piso con 61.2m2 de area techada donde se
ubican la sala, comedor, cocina, lavanderia, estudio, bafio de visitas, ademas tiene un
patio posterior y 2 estacionamientos, 2do nivel con 61.2m2 de area techada donde se
ubican dos dormitorio secundarios, bafio compartido y dormitorio principal con su
bafo. (area techada total 122.4m2) con un precio de venta de S/.100,200.00 (aprox.
$30,000) financiado en 20 afios, 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 facil acceso a
las areas verdes, presenta areas de recreacion y de uso educativo, asi como también
un area que se destina en un futuro como centro comercial. La urbanizacién, no
pretende disociarse ni separarse de las otras urbanizaciones vecinas, sino que busca
una interaccion con ellas, es por ello que en todo el perimetro de la urbanizacion se ha
colocado una berma central, haciendo una especie de alameda, que busca dar
privacidad a l nueva urbanizacion, sin provocar una ruptura con € entorno ya
existente, minimizando de esta manera los posibles impactos negativos que pueda
traer la insercion de una nueva poblacion 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 integracion de la nueva poblaciéon con la poblacion ya

existente. El paisaje urbanismo mejorara significativamente, pues el terreno
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actualmente rompe con el desarrollo urbanistico que tiene actualmente lka zona en
mencion, ademas de plantear un orden y una politica de areas verdes que sin duda
elevara las condiciones de vida de la zona en comun. Todos estas caracteristicas han
sido desarrolladas y sugeridas en el estudio de impacto ambiental, de tal manera de

que este proyecto urbano cause la minima molestia y contaminacion posible.

- B planteamiento estructural escogido para el desarrollo de la viviendas, es €l
de Muros delgados de ductilidad limitada o sistemma Unicon, que consiste en una
cimentacion 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 disefiado cumpliendo con todas las normas y
reglamentos vigentes para nuestro pais y region. Asi mismo las ventajas econémicas y
b velocidad de ejecucion 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 aceptacidn en el mercado, ademas 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 econdmico y financiero el proyecto es viable, segun se
indica en el Capitulo 1.9, ahi se muestra en detalle todos los ingresos y costos que se

proyecta tener con este proyecto, a continuacion se muestra un resumen:

Resumen

Tiempo de duracion del Proyecto mes 19.00
Ingresos S/ 21,183,850.30
Costo total del Proyecto SI. 19,039,912.38
Utilidad S/ 2,143,937.92

Este proyecto genera una Rentabilidad Financiera o Rentabilidad Sobre € Aporte
(Roe) = 48.61 %, una Utllidad = 11.26% y una Rentabilidad Total = 10.12%, lo cual
hace viable el proyecto Yy factible a ser financiado por € banco.

Para este proyecto los inversionistas haran un aporte del 23.2% del costo de b obra,
se realizaran 45% de preventas de las viviendas, (47.6% del costo total de k& obra) Y€
banco aportara 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

Proyecto Inmobsano de Interés Social Coniunto Habitacional Sol del Norte - Sistema Constructivo Unicon Pagina N 107

Acosta Ocafla, Juan J.



Cuncl11s10'les

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.
S no se asume ningun riesgo financiero, es decir, s 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, ademas 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 continuacion se muestra un resumen de costos y precios obtenidos de

este proyecto:

Costo Directo de Construccion de Viviendas 54,791.89
GG. ™%| 383543 |
Sub total 58,627.32
IGV 1% 11139.19
Costo Total 69,766.51
Area de Viviendas 201.0 120.0 24,120.0
Area de educacion 1.0 1,920.0 1,920.0
Area de e.e. 1.0 1,350.0 1,350.0
27,390.0
Costo de Terreno + habilitacion 4,124,903.6
Costo por metro cuadrado de area lotizada Sl m2 150.6
Area Total 81,017.64
Area para Educacion 1,920.00
Area para e.Comercial 1,350.00
Area Verdes 15,350.77 '9%
Costo x m2 de Area Techada de vivienda (SL)
Costo de estudio, provecto, aerencia v otros 891,939.6
Costo x construccion 14,023,069.2
Total 14,915,008.8
(SI1.) ($)
Costo x vivienda 74,204.0 23,1888
Costo del terreno 18,071.9 5,647.5
Costo total x vivienda 92,275.9 28,836.2
(SI.) ($)
Area construida x vivienda 1224 1224
Costo x m2 de Area Techada de vivienda 753.9 235.6
Cuadro comparativo viviendas o (s1) ($)
Costo x m2 de Area Techada 753.9 2356
P. Venta x m2 de Area Techada 818.6 255.8
cuadro comp. Area Educacion, e.Comercial (SL) ($)
Costo x m2 de drea destinada a Educacion 150.6 471
P. Venta x m2 de area destinada a_ Educacion 2259 706
costo x m2 de area destinada a C. Comercial 150.6 47.1
P. Venta x m2 de area destinada a C. Comercial 451.8 1412
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RECOMENDACIONES

En el Capitulo 1.9, correspondiente al analisis econémico financiero, se muestra un
analisis considerando 225 viviendas, y 15% de area verdes, este analisis se diferencia
debido a dos aspectos que son 201 viviendas y 19% de area verdes que corresponde
al analisis anterior. Se hace este anadlisis para evaluar € aspecto financiero
considerando estos dos aspectos debido basicamente a que el proyecto puede
mejorar su utilidad y rentabilidad sin afectar significativamente el planteamiento

urbanistico del proyecto.

En el Capitulo 1.9 se detalle todos los ingresos y costos que se proyecta tener con

este nuevo analisis, a continuacidn se muestra un resumen:

Resumen

Tiempo de duracion del Proyecto mes 19.00
Ingresos S/. 23,588,650.30
Costo total del Proyecto S/. 20,786,732.34
Utilidad S/. 2,801,917.96
ROE

Utilidad / Aporte 63.53%

%o utilidad

Utilidad/ Costo Total 13.48%

% Rentabilidad
Utilidad/ Ingresos 11.88%

Como se puede apreciar con los indicadores financieros, esta opcién es mas rentable
que la anterior, es por ello que se recomienda para este proyecto cambiar € numero
de viviendas de 201 a 225, disminuyendo las areas verdes de 19% a 15%.

En la siguiente Pagng se muestra un cuadro resumen de los costos Y precios

obtenidos con estas nuevas condiciones.
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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% 11139.19
Costo Total 69,766.51
= - Area
Area de Viviendas 225.00 120.00 27 000.00
Area de educacion 1.00 1,920.00 1,920 00
Area de e.e. 1.00 1,350.00 1,350.00
30,270.00
Costo de Terreno + habilitacion 4,124,903.56
Costo por metro cuadrado de area lotizada S/m2 136.27
Area Total 81,017.64
Area para Educacion 1,920.00
Area para e.Comercial 1,350.00
Area Verdes 15,350.77 19%
inclusion de 24 viviendas mas 2,880.00
Nueva cantidad de areas verdes 12,470.77 15%
Costo x m2 de Area Techada de vivtenda tsl.)
Costo de estudio, provecto, gerencia v _otros 94,3632
Costo x construccion 15,697,465.5
Total 16,661,828.8
PEp— (st.) ($)
Costo x vivienda 74,052.57 23,141.43
Costo del terreno 16,352.44 5,110.14
Costo total x vivienda 90,405.01 28,251.57
(Sl.) ($)
Area construida x vivienda 122.40 122.40
Costo x m2 de Area Techada de vivienda 738.60 230.81
Cuadro comparativo viviendas (s/) ($)
Costo x m2 de Area _Techada 738.60 230.81
P. Venta x m2 de Area Techada 818.63 255.82
Cuadro comp. Area Educacion, e.Comercial (S/.) ($)
Costo x m2 de area destinada a Educacion 136.27 42.58
P. Venta x m2 de area destinada a Educacion 225.90 70.59
Costo x m2 de area destinada a C. Comercial 136.27 42.58
P. Venta x m2 de area destinada a C. Comercial 451.80 141.19
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MANUAL DE USO DE EQUIPOS DE ENCOFRADO CONTECH

Figura 2.1
Ensamblajc \"crllcal
Je i\luldc,.

I ens:.unbl:jje ,-crttc:il tiene como ubjetl,-o pnnclp:tl d pennlttr mm er los
moldes m:is fiicilmente. 1:stc ens:imbl:tje se consen:11-:i dur:iintc todo d
Itpsu <he dure IT pruycctu

Pasos a Seguir

El pnlller pasu a cgu ir el este axsll 1 blajl- es clehlr -lyuellus 111ulde,
que se uilirin veroc:ilmen te.

Lit cleccléon de Its piezas para e cnsambbje Hitlell dcepender:i
pnnclp:ilmente de los siguientes factores:

1. 11 altura deImuro 1 con:m.iir.
2. Ia ulliztci6n de piezas especiales tales como TBF o DD.
3. 11 utilizzicion de b ultim:t picz:t p:trit d juego de bnrdc.

L'nt ,cz elegidas Its plezts 1 urnr ,-ertlc:ilmentc est:is se ull irtll entre d
mcdiinte !(millos (pemos) y tuerciis. Y de esta m:tner:i habremos
forrn:id,, B JUIC de :lliocl en :1dcltllte lhm:ircmos p:tllel o or:i.

Uiiicdmente dl d ciiso en ljue se ocupe d sistem:t de bordes. b lttm:t
} penulttma  piczl  ; umric, n-rticiilmenie se  uniriin nwdl;lllc
itbritzader.is, pcrmlttel 1do asi Ljllit: b lttm:1 pieza se libere fiictlmente.

Jespués de Inbedus aollllllldo (:ipem::idu), los moldes cst:irin ltstns
puira b iplteteiin del igente desmnldantc y luego entonces listos plrl
u pnlnl'r u,).

La tiy wa 2.1 nmestru el ellulllbge luticul e molde, de::!/)",.:::1/. m ielleliL
Jeatse glie d pimer 1A @ 300 hy.,.; cmhl; ¢!l joli< T (flui..
Bollom 1:w{e), el mal kllpll: e nsado jaru iniciar el ellklllhge reti-,11 1l d
mJo dt moldes dt 2/ ",.: 2/ "
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s 1llnport:mte scil:lhr Live bs Unicas piezas Liue por su nilturlkzl no es
cns:unbbr vertic:timente son l.s c.:xtruid:is (:ijustcs y c.:sLiuineros interiores lisos), 1
estils picz:is cucn till y:i con b :ittur::i neces:m::i.

Recomendaciones

Otntro de bs recomencbciones i seguir p:iri este c.:nsambbje tenemos bs shilililc:s:

1. \erigic:1r que b posicidon de bs piez:iis a unirse sea cor'ecta, es decir, revis:ir
que b perfor:icitsn y riulur:ildo iv:id corb:itiis (sc.:piriidores) qu:.:de i los
cost:1dos, y que b p:irte de :irrib:i del molde (top) Lucik: pl-eds:1lmentc
h:id::i amba.

2. Procurar DUJe b superricie, sobre b cu:il s= vi11 i coloc:ir los moldes p:ira
ser :itomillados (:ipem:idos), se., lisa y hol;zontal, par.i evitar DUe s d:iikn
las cusLilbs de los Inuldes.

3. Tomar en cuent:i b finn:i en NUe & moverdn estos p:meles. 1\lis c&: 5
moldes de 2-f' x 2-1" pueden ser muy dificiles de m:inci:ir por su :dwd=1 \
peso por un obrero con poc:i exiwnenci:i y entonces tener necesld:1d de
ocupar medios mecanicos par.i moverlos. Por esto % recomllilda e €
em::imbbjc ViTt:ic:il p:irsi mt>\imic.:nto tn:mu:tl no reblgc: bs 120" y pirii d
movimiento mecanico no rebase la c:ip::icid:id del eLiuipo elegidr, (pole:is.
grias, etc.)

4. Tom:ir cn cuenta que mientras m:is alto sea el p:11ld fomil:1do mis dificil
serd rearado dcspués de c.:ndurecido el concreto. F.sto n.:gulanncnte
sucede mas en los mnkics textuni'.:idos y no tanto asi en h§ mqgldcs 11o¢.
Por esto = recomienda que el ens:imbbjc vertic:il no reb:iisc bs 120" en
moldes tcxtunz:id(,s.

5. Ruvisir pendédicamente, entc: cicb 15 o 20 usos, Live todos los moldes
estén bien :itomilbdosy (:ircm:idos) en virtud de LUC e dstntc
desmokbnte pro\'oc:i much:is \-eces que los tomillos y tuerc:is s :iflujcn.
1@lge: los Lomillos y las tuerc:is estén flojas pucde pro\'oc:ir que estos s
rornp:in y bstimen i lcs moldte,.

Es importante recordar que un:i vez tcnninado e proyecto los moldes deberdn de
destomilhres y \imptiirse complit:\111l11tc p:ir:i :isi dcj:irlns listos p:irii un nuc:<
proyecto.
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1 ensamblaje lateral tiene como objetivo principal d urmr los diferentes
paneles formados en e ensamblaje vertical para formar una cara del
muro. Este ensamblaje se realizara en cada uso.
| I ensamblaje lateral se efectia d urnr dos
Figura 3.1 paneles entre si mediante abrazadcl-i-;
Ensamblaje Lateral tic chicas principalmente. Los pernos } culias
Noltlcs. agregan otro medio de sujecién a este
CIIS:litlbktje, IUNLII' I'Stl Ij Ht <4 IIC.IT
funcion .
tl cllsamblajc later:ll ,e llen i1 «:ibn dl
tres partes del muro:
1. In b zona medular.
2. En ls esquina<; inteliorcs Lisas.
3. En ls esquinas intenon:s L.:idnlk,
o adobe
L]
4. En bs esquinas extenores.
las caractenstlcas de ensamblaje en estas
i p:incs fcllell sus p:lrticubnd:1Jes 1111 An
3199:;:; embargn se basxm en e mismo principio de
5_99930.B unién mediante abraxaderas chicas vy
S ENeLI pemos-cwi as.
In b zona medular hs car.lctcrisucas dt’
ensamblaje Unlcamentc va-an en d caso cn 4uc un ajuste Jeb:t ser mtruducld"
entre dos paneles mayores (2-f, 12" o 8" de ancho). Ja ,-anaclén c<nslstc cll d
tipo de perno i uttlizlr, en estos ctSIS se utilizl un pemn d_ble rinuride  del
ancho del ajuste.
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Figura 3.2
Ensamblaje Lateral de
JN\loldes.

igura 3.3
de
,squincro Interior
so

1-99714
2-99703
3 - 9970<1
4 -99793
5-99939-B
6-99731-N

Las figuras 3.1 y 3.2 muestran el ellnllibhe
lateral de la zona medular de un muro.

Fi Infigura 3 I se estin uniendo dos paneles
de]-/" X~/ -

En lajigura 3.] se estan Illllad las mismas
pie=ns pero con un gjuste en mecliu tc: e.tas.

/,as piezas w,hzndas para este elllanhlaje se
lislinll en hJigura.

1-99711
2-99701
3-9993Q.B
2 -99731-N

En las esquinas interiores lisas bs caracteristicas gener:ilcs
Je ensamblaje no ,-arian. La i.mica ,-ariacién que se puede
encontrar csci en que la esquina 1liteldor lisa por C:iirlcteristic:1
propia ya forma un panel

1is 11inport:Ul te res:iltar Llue de la buen:i uniéon en las cslluln:is
dependera b facllid::id con la que el conjunto de los p:incles se
alinc-ar:in

Infigura 3.3 muestra el ensamblaje lateral de /ns esquinas 111lawres
lisas.

En este cn.m se estill uniendo dos paneles de R. x 48 . «no n ene/a lacio
ele/ esquinero liso de 48 . (61.1 ( 00-18).

Las piezas utiliznclns para este ensamblaje se muestran en /ajigur a.
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gura 3.4
l,amblaje ti¢ l:ulllerv
tenor Ladrillo

igura 3.5

- 1samblajc de
,s9uinero
-:,cterior

1-99703
2-99704
J 999399
4-+99731-N
5.99TT2
6-99TT3

En las esquinas interiores ladrillo o adobe bs
clr1Ctdstlc.Is  1MM=llcs 1k IMS.11nbllje Lilliclillelle
varian con respecro 1 b unién de bs dos piezas
que confomu.n b esqum 1.

-\ difcrenci:l de bs esclumls lisas (extrl.lid 1s) bs
esc.juinas  texturizadas estin fonnadas por dos
piezas che deben de ser ulllds plcl formar b
esc.juina. 1] ensamblaje bter:il de estas dos plezls

Anexos

se kYl J cJbo medllIt: p :nhvs ) cuilas.

la figura 3./ muestra el en.mmbla;e lateral ee las
esquinas interiores ladnlin.

En este caso se estan uniendo dos paneles de 8- x -18"
uno a cada Indn tic In cwjuinn, 1liitcsc <omn I ovjliila
ladrillo es formada por dus mole/es esquineros 1lllih s
entre si por pernosy clllies

Las piezas utilizaclas para este ensamblaje se I11lledall

en la.figura.

En bs esquinas exteriores es en donde mus cambian lis
car;lcteristic:1s generales de ensamblaje.

Los pernos y cufias se siguen utilizando como :iyucb en d
enslmblaje later:il en :unbas abs del esc.luuleru extene x pLr, Iis
:1brazaderas sc sustituyeil por Lomlll0s y tuerc:ls en una :ib y
por pernos y culias especiales en h otra ab.

I obleltvo de estos cambios es d de focilltlr d monmlcllto
del esqumero y entar que éste se deforme por mal us,, tic €l

El :itomdlar (apernar) d esLlumcro extenor en ulll :ib facdit1r:
¢l mn, Imicnt< &e <<’y " ,nlnc:inan.

Por tro bdo d cambio de abr:lzlderas por aillls pernos
<.!,p<.lCUL.. ‘S < 1 LK 11, al>r;13,1de.:1.1:, 1la dan d ML
llt:cesano en h estuilla ya Ijc estin dlscliadas picl abraza, d
espesor de dos moldes y no d de un molde - un cSIILTS
exten<lr.

Lafillr<l 3.5 mueltra el ensamblaje lateral de las esqlllws er:tenor,,;, I
sot! —aso e dsgll 11Itho .tos pllldfs Il 5 ...+ 48 - HII<x «<ll 1</ ,l:]
exqllilley, notese que una ala del elgllinero ell) atmrnilladn y la otra
meta cun perllos y cu/las especiales. Las piezas ultllzadm para cItl’
ALwlIbh 4t st LRI ell [ Jiglln]
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Recomendaciones

Dentro Je bs recum 'lldaclunes i seguir pasl este Lisl1l1iblle Icllcmus ls
siguic:n s

iniciar siempre el cns:imbbjc: desde uni «lluirl mtctior, \"Ctilicando 1IUI' b
locilizzicion de éstt en b pbci. o lo i de ciment:tciin si1 b g ifrccl de
sicuerdo 4 trazo de los muros.

Verificir que b posicion de lo puleles i unirse sei b correcta, es decir.
prin,cnrnente revisar que los pinelcs no se encuentt-cn de cibci
tincilmente que de acuerdo i los plinos de modulacién s rcnse IUC los
p:ineles en cuestion se deban de unir entTc si

Revisar :intcs, durante y después del \:clido dd concreto, guc todos los
accesorios utilizados en este: cnsiimbbje se encucn tt en s lugar )
dcbid:imlen te apreLl,dus < :ljustitdus, un Jcscuidu en <idle isj cctu pudiil
provocar que @ molde se ibri o rumpi y hiyi uni pérlicb awmltlosl de
concreto.

Anexos
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I c1 sambbje frontl ticnc c on:o objetivo princ ipil y tILll el t',ml:ir el
mul o. l.a altura del muro seri. a<juch cstiblcclda por los p:melcs , el
espcsor del muro sera :llluel establecido por b: corb:itas (:cp.lr:idures).-

Figura 4.1 -
12nsamlshlje Fronrnl de ) 2y ey
Noldcs. ; 1 1
- 11 U
, | X
‘ i * 7 f
] ' ‘

] 1-99703

- 2.99793

ESPESOR 99704
OEMJRO 3.

Lafigura /I muestran el enlalllltle ji'ulllal de j,mieles d
J8§ " notese que el ensamblaje Internl en Illla cnrn ya se
realizé y el de la otra cara se realiza al mismo tiempo que
el ellsalllhige fronmtal. lal pie:as nili:aclas rara ele
ensamblaje se muestran en la Jirllra

Juste cnsambbJc se c.tctta d umr I"
paneleS de un:i car:i del nlug cun los
paneles de b utr:i ciri del muro
mcdlantl, corb:ins  (scp.lr.:ldorcs). bs
cuales tfJUCthn :iscgurad:is poi- penl()S y
CUILJS

I ellsimblc frontal sc rciliz.i despué:
de haber ens.1rnbbde] Iue-ralrnen tc Isd:i
una cira del muro (Ultcnor u cxtcriur)
y Jurante el cns:imbbjc btc:il de b
orrzi cari do) muro.

r.uis corb:it:is (scp:ir:idorcs) se pucdcll
colocar durlll tc el pnrner cns:irnbbjc
btcral (primcri. ciri del muro) o
duranle el clls:unbbjc frull tIl g1
embn go est:is JUtd1lill totalrnclllc
dsejruridas  hast:i tjuc ¢ cnsambbjc
flontil se Ik, a c:ibo.

El ensambbje frontil no «Tllllla ulll
,-cz tjuc zimbuis cirzis del muro Il sido
cnsambbd::is smo hasta ftu<: hs
slgwen tes 1rcs sict n-1d:1des <n
re:iliz::idas:
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Anexos

1. Colocar @asegurar los t:iponcs mecilicos y/o marcos en su lug:ir.

2.  ,\Imc::ir y plome:i.r muros.

3. COlc:u y asegur:ir bs ménsuhs de :md:imio puua d ,::1d 1do de cClncrerc |,

Est:is tres acti,id::1des son muy importantes para el buen di'SarTollo del vaciado del
concreto y para la obtenciéon de un muro bien hecho < tem1linado.

Colocar y asegurar los tapones metalicos y/o marcos en

su lugar.

Ja colocacion de los tapones mct:ilicos (bulkheads) es wl ensamblaje muy sencillo
ya que su fijacion se realiza Unicamente mediante pernos y cuihs.

Nonnalmente utilizados

bara la parte final de un muro < mochetas, estos

elementos, faciles de manejar, evitan que el concreto se derr:ime ror los e:-.tremos

Figura 4.2
Colocacién de
Tilponcs Mcralicos

1. Qarar

del muro.

h1l mic,os proccdimilcntus se ha ,-isto que el
uso de tapones mt:tiilicos en Lbll: do 1llac<es
mctalicos en ,-encanas y puertas ha facdltado el
cns;unbbjc en csL,s /.e11:s.

Esto: tapones se utilizar.in pillsl dalr t'nnnl
put:rtas y ,-enta.nas Cllllcimentc en dl c:iiso en tiuc
s haya opt::ido por modular ven lanas y puertas.

En el caso luc s hay;, optado por modular los
muros clTldas se deber:in dejar los m::lraus de
1ndda:i u 11let;llicos ahogado€ vy liJus d un ddc
para dar forma a las ventanas y puertas.

/a figur” J2 Illuesl el ellmlllhale de i Igull
11lemlico de 96 - de allttra en elfinal de un 11l

Wote,\e como el tapon 1llelnllco nhrm:n lo.\ 1110des e
las dos caras ele/ 1111v

/ons piezas uultzndns para elle ellalllhllfe e
muestran en Infigura.
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Figura 4.3
(:oloLacrun o=
rnponcs J\lcr,ilicos
cn Veounmas

Lafigura -13 muewrn el ellsallllvije de los lapones 1lleldlcos de IO lellla,a Illidiinda

\'alese rjue los lapoe nes colocados Falllllellle (1)) se slljelonill con pernoy (lilly lo, lajnlle, , nlocrulr,.,
horizol1Inll1lente (2) se sujelnran cun lomil/osv luercas.

In cualquiera de los dos casos los Laprmcs metdlicos ;, muircos dc mldacl rrai
reutilizzibles p(;r lo juc los miircus ddinitN'OS (miiclerd, dumlllly, ele.) ddxslil
cnlnciirse después dC hib(r r(tir-ido Ins m,.fd (.
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Alineado

L:i aline:icidn ee lus muros se lleva i cabo media.ntt: una operaclin muy scncllb
Ei LUuc consiste en coloc.u- un larguero de madera i lo lai;go del murn sulet:indolo
igura 5.1

Alineado ¢ Nlurus contra los moldes mediante las :ibrazadcr:is Lia
larguero (waler clamps).

1\dem:is de ser factor ciernen tjl para b :ilmcacién
de los muros los largue os d:in un:i fucrz:i extr'l a
los mol.:les duranle d y;ici:ido del g ,ncrel<,

Lajigllr<1l 5./ Ilweslia el ensalllblgje de las abra::adera.,
para lurgueroy del larguero de 11ladeu 1111l

Notese como el larguero se coloca a lo bijl<> e/el HIIIHIL

Las piezas llfilizadas para es’e ellmlllblale se 1llllehml
dl lafigura.

1-99707

Plomeado

. El plomeado de los murns s 1lan i c:ibo
mediante los tirantes para muros.

Llstos tirantes tienen b Yentaja de hacer b tare:xi del plomead(), much'ls; Yece,
complicada. m:s ficil ya tiuc por su sistcma de tubo enroscado penrnte .ljuslir los
moldes h'lst:i estar en total YcrtlcaltLbd

El procedimienlO de utilizacién de estos tirantes es d siguiente:

1. Se ajusta ¢l tirante en su parte medular (mediante tomillo y tucrcl) t wil
l, g o Promedio de acuerdo ah afuri del muro;
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2. Se sujet:l el tiraJitC primcr:imente a b parte SYcrior de¢l muro 1lledlmte
pemo vy curia;

3. Se sujet:i d tirante d piso medizinte una estaca a trin-és de H pafrwaclcill
Luc se cncuentrt ¢n kb placl infcnory:

4. Segira el tubo enroscado h:sta tener el muro totalmente plomeado.

Figura 5.2
Plomeado de I\luros

1-99811
2- 99752
3-99TT13

Lnfigura 5.2 1llllesin el ellsnlllblje de IIIllirmlte wbular pnrn el plolllendo del muro.
Nétese comose sujeta el tirante en su porte superior e inferior.

Las piezas 1ltilizndns para este ellsalllhlge se 11lllesall en lafigura.
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Figura 5.3

Colocacion de

Colocar y asegurar las ménsulas de andamio para el

vaciado de concreto

Ménsulas <¢ Andamio

La figura 5.3 mlleslra el ensamblaje de las 1léllsllks
para el vaciado del concre/o.

La alllira a la qglle se culvcarall las ménsula:,
dependera de la atllra que mejor acomode al
/rabajaclvr.

Las piezas uri/izadas para ei/e ensamblaje se mueslrall
dl lafigura.

Ja colocacion de b ménsubs de
andamio par.i e vacndo de concreto
tienen pl-indp::il el
pem,itir a los trabajatlores tener un
sicceso m:is facil a b parte sup<.:ror
del muro vy elltonc<:s hacer mas
b tarea del \::idado del

como funcién

sencillo
concreto.

Estiis méns,,las s<: sujetan facdmcntc
d los mod<.:s mediant<.:
fonna de abr:izader::is, lo <ie pcrmite
también removerlas f:iciment Dbail

pernos en

seguir >ltilizzindolas durante todo d
\::td::ido del concreto.

Estas ménsulas soportlll un tablcm
de mader::i que h:iice bs Yeces de
p:iisarda y :ipoyu pirl h henalllleliltl
del vaciado.

Estas ménsulas s colocar:in  en
lugares estr::itégicos de los muros y
«l=In desplazados a un nuc\'o lug;ir
segln s<: wviyl avanzando con €
Y::td:ido del concreto.

El tim:ifio de las mdnsulas 2-1" o 36"
60 o 90 cm) permiten un Ip@'s
;:iimplio y seguro 3 trab::ijador durante
el v:iiciado dd concret<,, sm embargo
es recomendable uttlié:irsc en muro,
de muros mtenores.
muros o caras de

o caras
r\ndamios p:ri
muros C.l:tenon:s de mayor seglind.1d
s describen en otra seccion.
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Figura 5.4
\'aciado de :\luros en
Alturn No Constante

Ensamblaje de Moldes para Vaciado de Muros con

Altura NO Constante

1'n caso de que s= relluiera llue & techo.
losa o pbca tenga una pendiente "
desnivel pronunciado, s¢ ensambbr:in los
molkls de @ forma llue permitan que =
vacie el conci-eto con una detl
pendiente.

Los moldes s= ensambbr:in de b misma
manera como s 1lllda en los p:is()s
:mteriores: b Unic:i difcirenct:i es llue d
nimero de moldes i :lpam:ir (:itomilbr)
vildini de :iicuerdo i b altura del \aetidu
de concrC'to conespondlente :@d punto en
el clle se colocara d p:mdl.

I‘n ¢stos casos, se opta por nu cnn:ir o
mutibr los moldes piIrl que :l termin:ir e
proyecto se puedan n.:utiliz:ir en au:llula
hosicion y, 14 evitar que = tengan plezls
para una coron::i (parte supcnol- de los
muros) rigida.

Lnfigura 5./ 111llesim el ellsmllik<lje ele to,- 11wldes el caso
ee que se requiera que el lecho. losa o placn wmer """
pelldiellle u desnil‘el prollll]llcindu.

Recomendaciones

Dentru de las rccumendaclunes a seguir p:ira este ens:imbbje tencnlos bg

sigui en tes:

1. \'enticar antes ee iniciar este ensamblaje que toelas bs mstabclrines
cléctnc:is, hidr:iulicas y silittites hlydll sido colocadas, nlsidis )
prob:idas. Una falla cn este aspccto podria provoc:ir un costo cdt:i y
perdid:i de tiempo en lk culminacién de k vivienda.

2. Vetdficar clite b posiclén de los p3lides a unirse sci b correct:1, e decir.

primer:imcntc n::\is:ir cle

los p:mcdes no = encucntrcn dc ciibcza )
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fin:1Jmentc lhe de acuerdo a los pbnos de modubcién se re,lse Lhc Ins

p3licles en cuestion se Jeban de unir entre si.

Revisar 4k bs corbat:is (sep:irauores) se\l colocadas colTecL:lmen Lg
cor'egir b colocacion de IUla corbata (separador) una vez tem,inado e
c-nsambbdo del e<tuipo puede producir b pérdid::i de cuantioso ucmpo.

\clitic:lr que los moldes o paneles una Y(CZ utilizados
inst:1.bcioncs seiin colocados una vez m:is en b misma posicion.

Revis:ir antes, durante y después del ,-acialo <d concreto que
todos lo: accesorios utllizldos en este ens:imbbje se
encuentre en su lugir y debidamente apret:iclos o ajustados,
un descuido en este aspecto podria proYoe:t." que e molde se
abr.i o mmp:i y haya una pérdida cu:\Jltiosa ee concreto.
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SECUENCIA DE

o DT

PASO 1 - CIMIENTOS Y NIVELACION CE LOSAS

*Se llena y compacta € subsuelo e Se excavan las bases bajo muros
e contencion. e Se colocan aristas alrededor del perimetro ¢k b losa.
o Se colocan barras ce refuerzo y tela meldlica, incluyendo las espigas
(barras iniciadoras) para las paredes. ¢ Se coloca d hormigén, se
enrasa y luce a nivel de superficie.

PASO 2 - REFUERZO CE PAREDES, INSTALACION ELECTRICA Y
SANITARIA

e Se ata tela metdlica soldada o reluerzos prelabricados a las espigas
(barras iniciadoras) e b losa.

e Se acoplan d refuerzo los conductos ce electricidad. y mas tarde se
precisaran las cajas eléctricas sobre las caras ¢k los encolrados en los
sitios adecuados.

e En este paso % instala también b plomeria prefabricada para
paredes.

Montsndo panel++ de p*red-«
con chevetas y $udore,

PASO 3 - SE FIJA EL ENCOFRADO PARA LAS PAREDES

Los encofrados para pared ce Con-Tech % colocan a mano, panel por
panel. Los paneles ce encofrado s conectan mediante juntas ce
paredes con conexiones estandar e chavetas y pasadores. Antes e
colocar d hormigdn, se utilizan largueros y rlostas ajustables para
alinear las paredes.

tgg&L HORMIGON EN EL LUGAR CE LAS PAREDES
a [o! igon s utiliza una bomba de hormigdn con

brazo montada sobre i camién o una griia con cubeta. * E hormigdn
se consolida por medio ce maestras. apisonamiento o vibracion
interna.

N P,

©O.*mone«+l+ de lergueros y ,tactaa
antes de lucir los moldes da los paneles

PASO 5 - SE DESMIONTA LOS ENCOFRADOS DE PARED

e Una vez que d horlT'gén s haya asentado durante b noche. se
desmontan los encofrados ce hormigdn d da siguiente. e Conforme
se van retirando los encofrados. s limpian y pasan a b unidad que
habrd ce 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 telescopicas a 4 pies (1.22 mts)
en d cenlro para reforzar los encofrados ce losas e Con-Tech

® Se pueden formar facilmente losas lisas o losas ce techos Inclinados
oon salientes.

PASO 7 - SE VIERTE EL HORMIGON EN EL LUGAR DE LAS LOSAS

e Teniendo los encofrados ck losas y & refuerzo en su lugar. b losa
estard lista para d hormigdén. Los encofrados e loza permanecen en
su lugar de 1a 3 dias para permitir e b loza = solidihque antes ce
qQue éstos se retiren. Después s apuntala b losa
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