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INTRODUCCION

B Proyecto "Conjunto Habitacional Sol del Norte", es un proyecto generado
para satisfacer la demanda de viviendas del distrito de Comas, departamento de

Lima.

Es un conjunto habitacional con 201 viviendas de dos pisos con proyeccion a
un tercer nivel en un area de 81 hectareas. B proyecto total contempla € analisis
del modulo de vivienda para 5 alternativas de sistemas constructivos, en este caso
analizaremos €l sistema aporticado.

Arquitectonicamente la distribucion en el primer piso es sala comedor, bafio de
visita, escalera, cocina lavanderia, estudio y patios, en €l segundo piso tenemos 3

dormitorios, dormitorio principal con bafio, y un bafio compartido.

En este informe de suficiencia también tocaremos €l proyecto desde un punto
de vista financiero, un proyecto de esta magnitud necesita ser analizado

financieramente.

En el Expediente completo se detallan los estudios técnicos, de todas las
especialidades, asi como los costos y presupuestos de todo el proyecto, desde €
Estudio de Prefactibilidad, hasta la Post-venta, se presenta también una
programacion de manera general de b duracion del proyecto. Ademas se hace wn
analisis de la rentabilidad y el financiamiento.

Proyecto Jnmobiliorio "Conjunto Hobllaconal Sol del Norte . - "S1srema Aporllcado -

Pagina N°
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UNJ-FIC Resumen

RESUMEN

Como se indica en el item anterior, el Proyecto "Conjunto Habitacional
Sol del Norte", nace de la necesidad de satisfacer la demanda de viviendas
del Peru, especificamente de la demanda de viviendas de la Clase B del

distrito de Comas, departamento de Lima.

Segun se sefala en el estudio de Mercado, existe una poblacién de clase
B la cual no tiene resuelta su necesidad de vivienda, y es a esta poblacion a
la cual se dirige este proyecto, especificamente a la Clase B del distrito de
comas, la localizacion del proyecto presenta muchas ventajas, como estar en
una zona urbanizada, con factibilidad de servicios de agua, desagie vy luz,
donde no se presenta competencia para el tipo de demanda que deseamos
satisfacer, que son esencialmente unidades familiares, segun lo concluido en

el estudio de mercado.

Segun €l estudio de mercado, existe una gran demanda, y este proyecto se
concibe con la idea de satisfacer esa demanda, la poblacién para la cual esta
destinada €l proyecto tiene la poder adquisitivo para comprar dichas

viviendas cuyo valor de venta asciende a la suma de $30,000.

La arquitectura de las viviendas responde a las necesidades Yy
costumbres que tiene los pobladores de la zona, asi como lka urbanizacion
que se propone es muy atractiva, pues plantea aprox. un 19% en areas
verdes, también plantea un area destinada en un futuro para un centro
comercial y un area destinada para educacion, que a la vez presentan

ingresos al proyecto.

Por lo tanto se concluye que el proyecto va a tener una gran acogida.

Proyecto Inmobiliario ~conjunto Habitacional Sol del Norte" - "Sistema Aporr,cado -

Bach,llcr Juan Victor Curay Gago Pagma V' 5



UNI-FIC Cupllulu /: Esludws Hd.Hcus

CAPITULO 1: ESTUDIOS BASICOS

1.0  ANTECEDENTES

B distrito de Comas, fundado en el afio 1961 esta conformado principalmente
por inmigrantes del interior del pais, que han construido sus viviendas de manera
progresiva, obteniendo posteriormente la titulacion por COFOPRI, y otras formas

de titulacion.

B predio esta saneado y cercado, es de propiedad de k Inmobiliaria San

Francisco como consta en Registros publicos en la ficha registral# 197124.

En la zona N°* 07 del distrito de Comas, que es donde se localiza el presente
proyecto, encontramos una gran actividad comercial, negocios, espectaculos
recreativos, abarrotes, hostales, restaurantes, cercanos al terreno ademas esta

rodeado por urbanizaciones residenciales.

Estos convierten a B zona en un pujante foco de inversion con excelentes
proyecciones para la adquisicion de bienes inmuebles de interés social. La curva
de crecimiento de precios de terrenos es positiva y tiende a seguir

incrementandose.

La localizacion del proyecto presento muchas ventajas, esta ubicado en una
zona urbanizada, con factibilidad de servicios de agua, desagiie y luz, donde no
se presenta actual competencia para el tipo de demanda que deseamos
satisfacer, que son esencialmente unidades familiares, segun lo concluido en €l
estudio de mercado.

Proyecto Inmobiliario -conjunto Habitacional Sol del Norte"- "Sistema Aporticado” . X
Bachiller Juan Victor. Curay Gago Pagina N° - 6 -
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FIGURA 1: EL TERRENO

Terreno Elegido para Cerco perimétrico
el Proyecto
(8.1 Hectareas)

La arquitectura de las viviendas responde a las necesidades y costumbres que
tienen los pobladores de la zona, asi como la urbanizacion que se propone es
muy atractiva, pues plantea inicialmente un 19% de dareas verdes, también
plantea un area destinada en un futuro para un centro comercial y un éarea
destinada para educacion, que a la vez otorgan ingresos a proyecto. ( Ver plano

de Lotizacion )

11 VIABILIDAD DEL PROYECTO

Viabilidad técnica

Se desarrollo b arquitectura del proyecto, € estudio de suelos y 5 sistemas
estructurales alternativos con sus respectivos planos, metrados y presupuestos,

ademas del presupuesto y programacion general del proyecto por b que se

concluye que resulta ser viable técnicamente.

Proyecto Inmobiliario -conjunto Habitacional So/ del Norte- - "Sistema Aporticado” .
Bachiller Juan Victor. Curay Gago Pagina N° - 7
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Viabilidad ambiental

Se realizo un estudio de impacto ambiental en el que se analizaron 2
alternativas, la primera, considera el levantamiento de un cerco perimétrico, a lo
largo de todo el contorno del area del Proyecto y dentro del cual existiran areas
verdes, con la finalidad de mejorar la calidad del paisaje; la segunda alternativa,
plantea, cercar el terreno mediante la plantacién arboles que sirvan de limite de
propiedad del condominio, también se construiria una pista adyacente al lado
mas necesario de proteccién del terreno, y también, existiran areas verdes

Oardines interiores).

Posteriormente de realizada la comparacion ambiental de ambas alternativas, se
define el proyecto con la Alternativa 11, debido a que esta ultima presenta el
puntaje mas alto de significancia ambiental.

Se proponen ademds, las medidas necesarias para minimizar los impactos
negativos, que se presentan por la naturaleza misma de la ejecucién de la obra,
asi como el hecho de introducir una nueva poblaciéon a una zona actualmente en

desarrollo.

Esto se concluye a partir del Estudio de Impacto ambiental.

Viabilidad sociocultural

Este Proyecto es viable desde el punto de vista sociocultural, pues se contemplo
la inclusiéon de una poblacién nueva que se integrara a la poblacion existente,
pero que a la vez tendra su propio espacio lo cual se aprecia en la arquitectura
de la urbanizacion que se propone, que 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 Lotizacién LT-

ProyectoInmobiliarioconjuntoHabitacionabol del Norte*- "SistemaAporticado" PaginaN®
Bachilleduan Victor, Curay Gago aginaN" - B-



UNI-FIC Cup,rulu /: hil11j10s Bdslrns

01. Este impacto también se ha contemplado dentro del Estudio de Impacto

Ambiental.

1.2 TOPOGRAFIA

B Terreno tiene una extension total de 187,561.79 nm2 del cual se tomara una
area de 81,017.639 metros cuadrados ( 8.102 Ha ) para realizar €l proyecto que
pretende construir un conjunto habitacional de 201 viviendas unifamiliares con

aportes de areas verdes, area de recreacion, areas educativas, entre otros.

La topografia es plana en toda su extension, se desarrolla entre las cotas 133.11
m.s.n.m. a 132.79 m.s.n.m. B levantamiento topografico del terreno se detalla en
el plano TP-01.

1.3 ESTUDIO DE SUELOS

Los trabajos de exploracién de campo fueron ejecutados por personal particular.
Se realizé la excavacion de tres (03) calicatas hasta una profundidad de 3 m Asi
mismo se realizaron en €l laboratorio de suelos de b Universidad Nacional de
Ingenieria los ensayos de Corte Directo y Clasificacion de Suelos.

La finalidad fue investigar el subsuelo de cimentacion que recibira las cargas de

la estructura a construirse.

CUADRO DE CALICATAS

CALICATA PROF. (m)
c4 300
C-2 3.00
C-3 3.00

Proyecto Inmobiliario -conjunto Habitacionaf Sol del Norte- - "Sistema Aporticado”

Bachiller Juan Victor, Curay Gago Pagina N° - 9 -
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De acuerdo a la inspeccion de calicatas en el terreno, tenemos un perfil

estratigrafico con intercalaciones de grava con arena y el drea superficial es de

suelos finos que anteriormente fue tierra de cultivo.

La clasificacion del suelo es: ARENAS MAL GRADUADAS CON GRAVA SP

| TEXTURA %TEXTURA
G 434
A 524
FINOS 4.2
W %=21.06 LL =NP IP. = NP
Del calculo de la carga admisible se obtuvo:
a) Para Cimientos Corridos:
Para una profundidad Df = 1.00
B | Qut (wm? | Qadm (Kerem?)
08 108.49 3.62
09 | 11356 3.78
10 | 11863 395
11 123.67 412
12 128.76 429

b) Para Zapata Cuadrada
Para una profundidad Df = 1.00

Proyecto Inmobiliario -conjunto Habitacional Sol del Norte" -
Bachiller Juan Victor, Curay Gago

Qult. (tn/m?)
14252
150.13
157.73

16533

17293

"Sistema Aporticado”

Qadm (Kg/cm?
475
5.00
526
551

Pagina N° - 10 -
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Por lo cual en las conclusiones se asume una cimentacion superficial con

cimientos corridos y/o zapatas rectangulares

Del calculo de los asentamientos se obtuvo:

a) Para Cimentacion Cuadrada

1= 112 cm/cm

pu=03
Es = 700 Kg/cm?
Se = 042 an

b) Para Cimientos Corridos
1= 256 cm/cm
pu=03
Es = 700 Kg/cm?
Se = 2.62 an

Para la aplicacion de las normas de disefio sismorresistente se deben considerar

los siguientes factores:

[ FACTORES VALORES
Zona 3 y4 040 g
Uso u 1
Suelo S 12
Sismico C 25
Periodo Predomina! Tp 0.60 seg.

Ademas se concluyo lo siguiente:

Para la construccion de las obras de concreto, se recomienda utilizar Cemento

Pértland Tipo 1

Proyecto Inmobiliario -conjunto Habitacional Sol del Norte"- "Sistema Aporticado”
Bachiller Juan Victor. Curay Gago
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Realizar una inspecciéon con la supervision y el consultor durante la excavaciéon a
fin de tomar medidas de seguridad en caso de presentarse algun problema no

considerado en el presente estudio.

B suelo que se volvera a rellenar sobre la cimentacion debera tener una

adecuada Compactacion.

En el caso de hacer la construccion junto a b cimentacion vecina de otras
construcciones se considera el uso de calzaduras de acuerdo a B zona de

influencia de la cimentacion cercana.

1.4 ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL

B Estudio de Impacto Ambiental del Proyecto Inmobiliario de interés Social:
Condominio B 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.

Plan de Manejo Ambiental

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 concentracién 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 generacion de riqueza, proveer viviendas
suficientes y adecuados para atender las necesidades de b poblacién urbana y
de fuentes de empleo en €l distrito.

Proyecto Inmobiliario *conjunto Habitacional Sol del Norte" - ©Sistema Aporticado"” ) .
Bachiller Juan Vfdtor, Curay Gago Pagina N° - 2 -
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En este sentido es de gran importancia, que todo proyecto a realizar, debera
analizar diferentes alternativas, a fin que el proyecto se desarrolle dptimamente,

considerando principalmente el impacto de este en el entorno ambiental.

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

el Proyecto Inmobiliario de viviendas de interés social referido.

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 proteccion de su propiedad, y por otro lado
generaria entre los habitantes ya existentes, un sentimiento de discriminacién o

rechazo. Ver figura 2

Dentro del terreno del Proyecto, existiran areas verdes, con lk finalidad de

mejorar la calidad del paisaje.

Actualmente el terreno no tiene ningun uso. Por otro lado no existe futuro
economico en dedicarla a uso agricola o fuente de ingreso para ka industria

agropecuaria, debido a b pobre productividad agricola de los terrenos.

Cerco que divide el
condominio del
resto de viviendas

——

Proyecto Inmobiliario *conjunto Habitacional So/ del Norte" - "Sistema Aporticado «

Bachiller Juan Victor, Curay Gago Pagina N° - B -
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Alternativa 11

Esta alternativa, plantea, cercar el terreno mediante b 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 d lado

mas necesario de proteccion del terreno (lado derecho del terreno). Ver Figura 3

Ademas de las plantaciones de arboles, también, existirdn areas verdes,
logrando establecer un ambiente que transmita un entorno ambientalmente

positivo.

FIGURA 3: ALTERNATIVA 11

Plantaciones de arboles i
alrededor del terreno,

delimitando y atenuando f
ruidos.

Construccion de pista
para transito publico, con
la finalidad incrementar la
separacion entre el
terreno del Proyecto y
demas viviendas del lado
derecho.

Proyecto Inmobiliario -conjunto Habitacional Sol del Norte"- "Sistema Aporticado”
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Comparacion Ambiental de las Alternativas

Para definir la alternativa mas conveniente ambientalmente, se compararon

ambas alternativas de acuerdo con los factores de la Tabla.

TABLA 1: COMPARACION AMBIENTAL DE ALTERNATIVAS Iy 11

~ FACTORES |  PONDERACION DE IMAPACTOS
~ CONSIDERADOS | ALTERNATIVA 1 | ALTERANTIVA 2
Zona de recreacion (parques) |

Vista de paisaje natural ek o

Tranquilidad (menor ruido) - o

etk

Generacion de seguridad y
ambiente agradable con

vecinos

Sensacion de espacios ok
abiertos (continuidad de
calles)

TOTAL PONDERADO (¥ | 17 2

(*) Maximo Puntaje posible: 25

alta significancia

skeksksk . . o a

media alta significancia

ok media significancia
media baja significancia

* baja significancia

Por lo tanto, observando los resultados de la Tabla 1, descartamos lka Alternativa
1y definimos el proyecto con ka Alternativa 11,debido a que esta Ultima presenta
el puntaje mas alto, con lo que se concluye que es k alternativa mas positiva
ambientalmente hablando.

Proyecto Inmobiliario -conjunto Habitacional Sol del Norte- - "Sistema Aporticado- Pagina N - 15
Bachiller Juan Victor, Curay Gago agina N° - 15 -
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LINEA BASE AMBIENTAL
Area de Influencia y Caracteristicas del Proyecto

B proyecto estd 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 has., 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.

B area que ocupa €l 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 Yy energia eléctrica.

B proyecto propuesto esta colindando con las urbanizaciones B Pinar, el Alamo,
BH Retablo y Primavera, donde se ubican residencias unifamiliares, y con
terrenos vacantes. Cerca al terreno se encuentran H Parque Zonal Sinchi Roca,

que cuenta con un centro cultural._

Proyecto Inmobiliario -conjunto Habitacional Sol del Norte- - °Sistema Aporticado” na N°
Bachiller Juan Victor, Curay Gago Pagina N° - 16 -
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URBANIZACION
VECINA

Los principales impactos ambientales que podria generar la ejecucion del
Proyecto, en la etapa de planificacién serian: posibles desacuerdos con b
poblacién local, falsas expectativa de generacion de empleo; en ka etapa de
construccion: leve incremento temporal de la contaminacién acustica y
atmosférica, leve incremento temporal de la contaminacion atmosférica, ligera
perturbacién del transito vehicular local, minima alteracion de la estética
paisajista, contaminacion de suelos, afectacion de E vegetacion existente,
generacion de empleo temporal para la mano de obra local, leve mejora de k
dinamica comercial local interna, probable afectacion a kb salud de los
trabajadores y poblaciéon local; etapa de operacion, posibilidad de mejorar ka

calidad de vida de la poblacion local

Entre las principales medidas preventivas, correctivas y de mitigacion que se
detallan en el plan, se menciona: Humedecer €l area de trabajo, donde se podria
generar levantamiento de polvo, ademas de cubrir con lona, vehiculos que
transporten material particulado; a fin de evitar accidentes laborales durante ka
actividades constructivas el personal debera contar en todo momento,
dependiendo del riesgo laboral al que este expuesto, con el equipo protector
adecuado, las actividades que generaran ruidos elevados deberan ser
programadas en horarios convenientes a fin de no alterar la tranquilidad de b

Proyecto Inmobiliario ‘conjunto Habitacional Sol del Norte" - "Sistema Aporticado" ) )
Bachiller Juan Victor, Curay Gago Pagina N° - 17 -
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poblacién, prohibir la quema de desperdicios solidos dentro y en areas
adyacentes a area de construccion; almacenar los desperdicios solidos
(residuos domésticos, maleza y restantes de materiales de construccion) vy
disponer en botaderos autorizados; manipular cuidadosamente los combustibles
y aceites para evitar derrames; las instalaciones temporales como madera
sobrante, estacas y diques se removeran inmediatamente que haya terminado

SuU uso.

El Plan de Contingencias es elaborado teniendo en consideracion las
caracteristicas del medio fisico y socio - econdmico donde se emplazara el
proyecto, desarrollando asi las medidas de contingencia ante la ocurrencia de

sismos, incendios y accidentes laborales.

Ante la ocurrencia de sismos, la brigada a cargo, debera contar con equipo de
primeros auxilios, linterna y radio, pilas de repuesto, mantas, etc; ademas, las
obras provisionales deberan estar disefiadas y construidas, de acuerdo a las
normas de disefio y construccidon resistente a los sismos propios de la zona;
realizar la identificacion y sefializacion de areas seguras; las rutas de evacuacion
deben estar libres de objetos y/o maquinarias; dictar charlas de informaciéon al

personal de obra, sobre las acciones a realizar en caso de sismo.

Ante l ocurrencia de Incendios, la brigada a cargo debera contar con
Mangueras, extintores, mascaras, efc, y pro otro lado, los equipos y accesorios
contra incendios (extintores), seran ubicados en el campamento de obra y
almacenes, de facil visibilidad y acceso, desarrollar programas educativos sobre
la disposicion apropiada de las colillas, varillas de soldadura apagadas a todo los
trabajadores; capacitar a el personal sobre los procedimientos para el control de
incendios, contar con dispositivos para un efectivo sistema de observacion y

deteccidon de incendios.

Ante la ocurrencia de accidentes laborales b brigada a cargo, debera contar
con Botiquin de primeros auxilios, cuerdas, cables, camillas, equipos de radio,
megafonos, vendajes y tablillas., etc. y ademas se debera tener comunicacion

Proyecto Inmobiliario -conjunto Habitacional Sol del Norte"- "Sistema Aporticado”
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permanente desde el inicio de las obras con los centros de salud mas cercanos
a proyecto; colocar en un lugar visible del campamento de obra, los numeros
telefonicos de los centros asistenciales y/o de auxilio mas cercanos; se debera
proporcionar a todo el personal que labore en el proyecto, los implementos de
seguridad propios de cada actividad, los equipos pesados deben tener alarmas

acusticas y Opticas para las operaciones de reversa.

Programa de Monitoreo, Seguimiento y Control

De acuerdo con los posibles procesos de contaminacion que cause e Proyecto,

se ha definido realizar el monitoreo ambiental del aire y ruido.

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), monitoreando los siguientes parametros: PM-
10, particulas totales en suspension, didxido de azufre (SO2), éxidos de
nitrdgeno (NOx), mondxido de carbono (CO), a los 3 y 6 meses de iniciadas las

obras.

Los valores obtenidos del monitoreo de emision de ruidos deben cumplir con
los Criterios de Niveles de Ruido en Areas Especificas de b DIGESA, h
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.

1.5 ARQUITECTURA

EL PLANEAMIENTO URBANISTICO

B Planeamiento urbano, como se observa en el Plano de Lotizacion LT-01 se ha
desarrollado de manera que todas las unidades unifamiliares tengan m facil
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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 interaccion con ellas, es por esto que en todo el
perimetro de la urbanizacién se ha colocado una berma central, haciendo una
especie de alameda, que dara privacidad a & 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

poblaciéon en b 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 k nueva

poblacion con ka poblacion ya existente.

Ademas el paisaje urbanistico de la zona mejorara significativamente, pues el
terreno actualmente rompe con la armonia arquitecténica del lugar, 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 techada total de 122.6 m2.

En el primer nivel se tiene un retro de 5m que se utiliza como 02
estacionamientos en kb parte frontal. Entrando a la vivienda se encuentra la sala-
comedor, la cocina, b lavanderia, el patio posterior, el estudio, y el bafio de
visita. En el segundo nivel se encuentra e dormitorio principal con el bafo
principal, los otros dos dormitorios y el bafio comun.

Todos los ambientes de kb vivienda cuentan con iluminacion natural, B
arquitectura presenta ademas un. tragaluz en | zona de b sala-comedor, que
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permite tener mayor iluminacién y ventilacion, ademas del patio posterior que
proporciona iluminaciéon y ventilaciéon a la cocina, lavanderia, estudio y a los
dormitorios secundarios.

Con respecto a los acabados, b 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, griterias,
piso parquet donde indica planos de arquitectura, mayodlica en pisos de bafios,
cocinas Y lavanderias, maydlica en muros de bafios hasta 1.8m en duchas y el
resto a 1.2 m, maydlica en muros de lavanderia en la zona superior donde se
ubica el lavadero de ropa, maydlica en muros de cocina en la parte central entre
el repostero bajo y el repostero alto, segun plano de arquitectura, con respecto a
los reposteros solo se entregara el repostero bajo en b zona donde se ubica €l
lavadero de acero inoxidable, y no se entregaran con closet. B resto de
acabados se dejara a gusto del propietario y correra por cuenta suya, en b que
implique costo y colocacién. De esta manera se disminuye el costo de la obra, y
se da facilidad al propietario de colocar los acabados que guste, de acuerdo a

sus posibilidades.

1.6 ESTRUCTURAS

Los sistemas estructurales planteados son cinco:

I Albafileria Confinada.- constituida por muros de ladrillo KK para kb primera,
planta y de ladrillo pandereta en la segunda planta. Columnas, vigas de
concreto armado de resistencia 210 Kg/cm2, losa aligerada, ladrillo hueco de
0.30 x 0.30 x 0.15 m.

.| Sistema La Casa.- albaiiileria armada con ladrillos silito calcareos de 10 y 15
cn de espesor, ademas de columnas y vigas de concreto armado de
resistencia 21 OKg/cm2 y losa aligerada de 20 am de espesor.

./ Drywall.- consiste en utilizar paneles de drywall y perfiles Precor, en el techo

se utilizara placa colaborante
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Sistema Unicon.- Consiste en utilizar muros de concreto armado de 10 am de
espesor con mallas de acero corrugado, ademdas se usaran vigas de
concreto armado. H techo es de concreto armado de 13cm de espesor

Sistema Aporticado con Viguetas Firth.- se utilizaron pérticos de concreto
armado en los cuales se sostiene la estructura, el techo es un aligerado de

20 cm de espesor con viguetas pre fabricadas.

161 REGLAMENTOS

Reglamento Nacional de Construcciones - Norma E.020 Cargas
Reglamento Nacional de Construcciones - Noma EOSO Suelos Yy
Cimentaciones

Reglamento Nacional de Construcciones - Norma E.030 Disefio
Sismorresistente

Reglamento Nacional de Construcciones - Norma E.060 Concreto Armado
Reglamento Nacional de Construcciones - Norma E.070 Albafileria

Norma Técnica Peruana - ITINTEC N’ 331.032 Definiciones y Requisitos de
Ladrillos Silico Calcareos

Norma Técnica Peruana - ITINTEC N’ 331.033 Procedimientos para €
Muestreo y Recepcion de Ladrillos Silico Calcareos

Norma Técnica Peruana - ITINTEC N’ 331.034 Métodos de Ensayos
Fisicos Aplicables a los Ladrillos Silico Calcareos

1.6.2 MATERIALES

Los Materiales generales que se utilizaron en los cinco sistemas constructivos

son:

Cemento Pértland Tipo 1

Arena gruesa sin sales ni impurezas

Piedra chancada de tamafio maximo %'

Acero corrugado de Fy= 4200 Kg/cm2

Agua potable libre de elementos organicos y sales
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Ademas para €l sistema de albafiileria confinada se utilizara:
./ Ladrillo KK cocido hecho a maquina
./ Ladrillo Pandereta

.l Ladrillo de techo de arcilla de 0.1 Sx0.30 x 0.30m

Para el sistema La Casa se utilizara:

./ Ladrillo Silico Calcareo de Dimensiones 10x50x24cm denominado placa P41 O

.l Ladrillo Silico Calcareo de Dimensiones 10x30x15cm

Para el sistema Drywall se utilizara:
.l Planchas de Drywall

. Perfiles de Acero Precor

1.6.3 PREDIMENSIONAMIENTO DE ELEMENTOS ESTRUCTURALES

a) Losas Aligeradas:

Sistemas "La Casa", Aporticado y Albariileria Confinada; Se pre dimensiona una
losa aligerada de 20 an de espesor con ladrillo hueco de 15x30x30, y viguetas
de 10 cm, armada en una direccion.

b) Losas Macisas:

Sistema de "Muros Delgados de Ductilidad Limitada - Unicon"; Se pre
dimensiona una losa maciza de 13 on de espesor con mallas de acero
corrugado de 8mm.

e) Muros de Albaiileria:-

Muros Portantes:

En el caso de albafiileria confinada se usara ladrillo King Kong cocido hecho a
maquina, en el caso del sistema | casa se usara ladrillo silico calcareo, sistema
mecano con placa P-10 de dimensiones 10x50x24cm
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Muros No Portantes:

En el caso de albahileria confinada se usara ladrillo pandereta, en el caso del
sistema la casa se usara ladrillo silito calcareo, placa P-7 de dimensiones
7x50x24cm

d) Muros de Concreto:

Para el sistema de "Muros Delgados de Ductilidad Limitada - Unicon" se pre
dimensionara el muro de 10 an de espesor con mallas de acero corrugado de 8
mm.

1.6.4 METRADO DE CARGAS

a) Metrado de Cargas:

Carga Muerta: 500 Kg/m2

Carga Viva : 200 Kg/m2

Carga Azotea: 150 Kg/m2

ANALISIS SsismIcO

Generalidades

a) Filosofia y Principios del Diseiio Sismorresistente

La filosofia del disefio sismorresistente consiste en:

I Evitar pérdidas de vidas

.l Asegurar la continuidad de los servicios basicos
./ Minimizar los dafios a la propiedad.
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Se reconoce que dar proteccion completa frente a todos los sismos no es técnica
ni econdmicamente 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 €l sitio .

./ La estructura deberia soportar movimientos sismicos moderados, que
puedan ocurrir en el sitio durante su vida de servicio, experimentando posibles
danos dentro de limites aceptables.

b) Presentacion del Proyecto (Disposiciéon Transitoria):

Estan contemplados los planos, memoria descriptiva y especificaciones técnicas
de cada proyecto estructural.

Los planos del proyecto estructural contienen la siguiente informacion:

Sistema estructural sismorresistente

Parametros para definir la fuerza sismica o el espectro de disefio.
Desplazamiento maximo del ultimo nivel y el maximo desplazamiento relativo de

entrepiso.

Para su revision y aprobacion por la autoridad competente, los proyectos estan
respaldados con una memoria de datos y calculos justificativos, ademas del
meétodo constructivo correspondiente.
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Parametros de Sitio:

Zonificacion:

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

Al area del proyecto se le asigna el factor Z = 3. Este factor se interpreta como
la aceleracibn maxima del terreno con una probabilidad de 10 % de ser
excedida en 50 afos.

Analisis Estatico:

Bl periodo fundamental para cada direccion se estimard con kB siguiente

expresion:

donde:
CT =60

La fuerza cortante total en la base de kB estructura, correspondiente a ka

direccion considerada, se determino por la siguiente expresion:
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Los Parametros son:

FACTORES VALORES
Zona 3 Z 040 ¢
Uso u 1

Suelo S 12
Sismico e 25
Periodo Tp 0.60 seg.

Analisis Dinamico (Superposicion Espectral):

B analisis dinamico para todos los sistemas se realizo mediante €
procedimiento de combinacion modal espectral usando un  modelo
tridimensional; para todos los sistemas se obtuvieron los modos de vibracion

para las direcciones X, Yy Z
Aceleracion Espectral
Para cada una de las direcciones horizontales analizadas se utilizara un espectro

inelastico de pseudo-aceleraciones definido por:

g —ZUCS g
a R

Desplazamientos Laterales Permisibles

LIMITES PARA DESPLAZAMIENTO LATERAL DE ENTREPISO
Material Predominante (i /hei)

Concreto Armado 0,007

Albaiileria 0,005
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Bl Analisis Estructural y Las Memorias de Calculo se desarrollaron para todos los
Sistemas Constructivos asi como también las especificaciones Técnicas que se
reflejan en los planos de estructuras de cada sistema

1.7 SANEAMIENTO

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

* N’ de viviendas del Conjunto: 20 1

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

* N’ de personas / vivienda para ocupacion final: 7

1.71 POBLACION DEL PROYECTO

Etapa Inicial: Conjunto habitacional "Sol del Norte™: 20 1 x 5 = 1,0 05 habitantes

Eta1>a'Final: Conjunto habitacional "Sol del Norte": 20 1 x 7 = 1,407 habitantes

1.7.2 -PARAMETROS DE CONSUMO

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

Coeficiente de consumo maximo diario: K2 = 1.3

Coeficiente de consumo maximo horario: K2 =25

Coeficiente de retorno a alcantarillado: C =0 .8

* Dotacion per - cirpita: 150 litros/habitantes x dia

1.7.3 ANALISIS DE DEMANDA

Teniendo en cuenta ka poblaciéon del proyecto, y los parametros de consumo, se
tiene lo siguiente:
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Etapa Inicial: Poblacion: 1,005 habitantes; y Dotacién: 150 U/ hab./ dia

Requerimiento de agua potable:

« Caudal promedio:

« Caudal maximo diario:

» Caudal maximo horario:

Contribucion del Alcantarillado

 Caudal promedio:

» Caudal méaximo diario:

» Caudal Maximo horario:

1,005 x 150

Qp = = 1.745 Lps

86,400

Qmd = 1.745 x 1.3 =2.268 Lps

Qmh = 1.745 x 25 =4.363 Lps

Qp = 1.745 x 0.8 = 1.396 Lps

Qmd =2.268 x 0.8 = 1.814 Lps

Qmh =4.363 x 0.8 = 3.490 Lps

Etapa Final: Poblacion: 1,407 habitantes; y Dotacion: 150 U/ Hab /dia

Requerimiento de agua potable

» Caudal promedio:

» Caudal maximo diario:

» Caudal maximo horario:

Contribucién del Alcantarillado:

» Caudal promedio:

1,407 x 150
Qp =

= 2443 Lps
86,400

Qmd =2.443x 13 =3.176

Qmh =2.443 x 25 =6.107 Lps

Qp =2.443 x 0.8 = 1.954 Lps
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» Caudal maximo diario: Qmd =3.176 x 0.8 =2541 Lps

« Caudal Maximo horario:  Qmh =6.107 x 0.8 =4.886 Lps

1.7.4 DISPONIBILIDAD HIiDRICA

B presente Proyecto, esta concebido para utilizar como fuente definitiva el agua
que conducira la Matriz Atarjea a través de una derivacién de una red existente
aledana que se encuentra ubicado en una calle periférica a la zona en estudio, a

disefarse conjuntamente con dicha Linea Matriz.

Sedapal, como empresa concesionaria del servicio de agua potable vy
alcantarillado en la ciudad de Lima, ha determinado para los conjuntos
habitacionales colindantes lka factibilidad del abastecimiento de agua, asi como ka
recoleccién y disposicion 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 alcantarilado. En la zona de ubicacion del
Conjunto habitacional "Sol del Norte" Sedapal tiene previsto desarrollar el Plan
Nacional "Vivienda para Todos", donde se muestra kb factibilidad de servicio de

agua potable y alcantarillado.

B empalme para atender los requerimientos de agua potable, debe efectuarse
desde la tuberia de 100 mm de diametro, de material PVC, y tiene b capacidad
de abastecer el caudal del conjunto habitacional, que sera de 61 litros por
segundo, la que esta ubicada entre las intersecciones de la Calle 13 con kb Calle
9, tal como se indica en el plano de red de agua potable de SEDAPAL.

La presion en B zona donde se realizara el empalme es de 17.5 metros de

columna de agua, con una cota piezométrica de 150.64 m
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1.7.5 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, como
se indica en el plano de red de alcantarillado de SEDAPAL.

Bl 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.

1.7.6 ALTERNATIVA SELECCIONADA PARA H. SISTEMA DE AGUA
POTABLE.

B proyecto de la red de distribucion de agua potable, sera elaborado bajo las
siguientes consideraciones:

* Se instalara una tuberia de 80 mm de diametro en material PVC, desde €l
punto de empalme con la tuberia existente de 100 nrm de PVC, ubicada entre las
intersecciones de ka Calle 13 con ka Calle 9, la que abastecera con €l caudal de
6.1l/s a toda ka habilitacion.

* La presion de servicio deberd mantenerse en & punto de empalme en wn
promedio de 17.5 metros de columna de agua, b que permitirda abastecer €l
Conjunto habitacional "Sol del Norte" con una presion minima de 12.48 metros

de columna de agua.

1.7.7 ALTERNATIVA SELECCIONADA PARA H. SISTEMA DE
ALCANTARILLADO.

Teniendo en consideraciéon ka factibilidad otorgada por Sedapal a los proyectos
colindantes de descargar en los buzones existentes, y la topografia donde se ha
proyectado el conjunto habitacional, se ha previsto el funcionamiento del sistema

de alcantarillado, segun o siguient :
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* Para k evacuacion de las aguas residuales del conjunto habitacional "Sol del
Norte" se descargara en el buzdn existente ubicado en € Jr. Las Magnolias
(calle 16) de cota de tapa 131.7 y cota de fondo 129 con 2 7 mde profundidad

* Los diametros de los colectores seran 200 mm de didmetro, los que
permitiran drenar todas las aguas residuales que se generen en el conjunto

habitacional "Sol del Norte".

1.7.8 ALTERNATIVA SELECCIONADA PARA LA EJECUCION DE
CONEXIONES DOMICILIARIAS.

Teniendo en consideracion el caracter social del conjunto habitacional "Sol del
Norte", se ha previsto la ejecucion de b conexiones domiciliarias segun b
siguiente:

» Las conexiones domiciliarias de agua potables seran con tuberia de PVC de
3/4"(19 mm) de diametro, B cual servird para atender a las viviendas con un
diametro de 1/2" ( 125 mm)

» Las conexiones domiciliarias de alcantarillado seran con tuberia de SAP PVC

100 mm (4") de diametro hacia el colector publico.
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CAPITULO 11: ESTUDIO DE MERCADO

21 ANALISIS DE DEMANDA

Se considera al consumidor potencial, al habitante de b zona en estudio y
alrededores, por cuanto en esta se encuentran focalizados los centros de
esparcimiento, negocios, y zonas comerciales. H perfii de consumidor o

demandante es el siguiente:

Persona de nivel socioecondmico 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.

B 90% presentan doble estacionamiento interior y un 10% presentan un solo
estacionamiento.

En el Primer nivel se ubican los estacionamientos, ka sala, el comedor, la cocina,
bafio de visita, un hall de distribucién, en e segundo nivel s encuentra los
dormitorios (3) y los bafios (1 o 2), b lavanderia dependiendo del numero de
pisos de la vivienda se ubica en el primer piso o en la azotea.

Las viviendas presenta ademas un patio posterior o un tragaluz interior.

Sin embargo cabe mencionar que la distribucion interior que presentan en wn
80% de las viviendas no se desarrolla debidamente, pues presentan digunos
espacios demasiado amplios sin funcion alguna, asi como ka ubicacion de los

Conjunto Habitacional Sol Del None

Bachiller Curay Gago, juan Victor Pagina N' 33



UNI-F!IC Capllulu 11 E-111jw Je Marnju

accesos a los otros niveles, como es kb 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 afos.

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

presentan en los siguientes cuadros:

»::j FMVe Estudio de Demanda

Hogares No Propietarios

* la demapda potepcjal de viviendas
nuevas a nivel agregado en los NSEs B, C

y Des de 417 594 yjyjepdas

¢ Distribuidas por grupos objetivos: (aprox.)

60mil - 158 mil 200 mil
(20.0%3} | (32.6%3} | (31.7%}

Cuadro No 1
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L) FMV- Estudio de Demanda

Funcion de Demanda - NSE B

35,000
32,000
20,000
2,.000

1 23,000
20,000

r.000
M,000
11.000

8,000 | I | I | I | !
0 5000 1)000 15000 20000 25000 30000 3S000
i Viviondoo

Cuadro No 2

:] FMV' Estudiode Demanda

Funcion de Demanda - NSE C

100,000
90,000
u,000
70000 =

60,000

uss

50,000
©0.000
30,000

20.000

0 4N | | I | -
(1] 20,000 0.000 60,000 80,000

# Viviendas

Cuadro No 3
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.| FMV- Estudio de Demanda

Caracteristicas de la
"vivienda ideal" por NSEs

Aroa Dormitorios,
(actual) Barios
(actual)
NSEO  mmmm 3%
(2.4.1.2)
NSEC

NSE D

Meses
para
comprar

CuadroNo 4

i.| FMV- estudto de Demanda

Capacidad de pago mensual de los

demandantes {US $)

CuadroNo 5

Asi como se muestra en el Cuadro No 5: Capacidad de Pago Mensual de los

demandantes, el estrato 8, que es nuestro sector al cual va dirigido nuestro

proyecto, tienen una capacidad de $724.0 que son a tipo de cambio actual en
S/. 2418.16, lo cual nos indica que pueden destinar $262.0 (S/. 875.08)

mensuales para el pago de las cuotas del financiamiento de la vivienda que

deseen adquirir.
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A continuacion se muestra una simulacién de las cuotas que deben pagar d
adquirir una vivienda de $30,000 con una cuota inicial del 10% ($3,000).

Simulador de Créditos Hipotecarios

M Valor del
Producto : $ 30,000.00
Vivienda inmueble
Tasa de
_ ) :11.50 % Cuota inicial . $ 3,000.00
interes
o Importe a
Seguro : Individual $ 27,000.00
financiar
9% Cuota inicial 2 10.00%
B [ ) aofa al 80% |
~ , Cuota al 100%
Anos Meses ($) |
‘ (%) !
Buen pagador
0 | 120 393.01 | 316.39
11 ! 132 374.63 | 301.83
12 ‘ 144 359.64 | 289.98
13 | 156 347.60 | 280.23
14 | 168 337.26 |  272.11
15 . 180 328.59 | 265.28
16 | 192 321.22 | 259.47
17 | 204 | 314.93 | 254.53
18 | 216 309.50 250.29
19 228 305.05 246.65
20 240 | 301.02 | 243.49

*Tuota incluye Seguro de Desgr-avamen y del Inmueble (sin

Periodo de Gracia)

Cuadro No 6
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En el caso de comprar l vivienda a 15 afos, el comprador tendria que pagar
mensualmente $ 265.28 tal como se indica en el Cuadro No 6
En el caso de comprar ka 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 €
ingreso mensual conyugal es de S/. 3000 (TRES MIL NUEVOS SOLES}, que es
superior al mostrado en e Cuadro No § debido a que el estudio de donde
proviene es un estudio macroecondémico, y las cifras que muestran son

conservadoras.

A continuacion se muestra una simulacion para el ,nismo caso anterior, pero con
una cuota inicial del 16.6% ($5000).

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 rara otorgar créditos y
como lb vimos en los dos cuadros anteriores, nuestra poblaciéon a la cual va
dirigida el proyecto esta en la capacidad de asumir los pagos.

En la pagina N° 40 se muestran unos detalles acerca de este sistema de
crédito hipotecario, se muestran los beneficios y requisitos minimos, asi estos
requisitos pueden variar dependiendo del banco, d cual se solicite € crédito,
para efectos de este estudio se tomo como referencia las condiciones y tasas del
Banco Interbank.
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Simulador de Créditos Hipotecarios

M Valor del

Producto ; :$ 30,000.00
Vivienda inmueble
Tasa de
:11.50 % Cuota inicial : $ 5,000.00
interés
Importe a
Seguro : Individual _ :$ 25,000.00
financiar
% Cuota inicial : 16.67%
a ' i i Cuota al 800/o
Cuota al 1000/0 |
Aios Meses | ($)
(%) ' Buen pagado?
10 | 120 [ 363.90 | 292.95
1 | 132 | ' 346.88 | = 279.48
12 144 | 333.00 | 268.50
—?FT 156 321.85 |  259.48
14 :l 168 | 312.28 ~ 251.95
= F [ __180— T 3(_)4—25 o 25.63 B
16 _| 192 | 297.43 240.25
17 | 204 - 291.60 235.68
18 | 216 | 286558 | 23175
1 o AL -
19 | 228 I 282.45 228.38
| B | B — |
20 | 240 ' 278.73 | 225.45

* Cuota incmy.e_ Seguro de DggraVa'men_y del Inmueble (sin
Periodo de Gracia)
Cuadro No 7
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Caracteristicas y Beneficios.

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

Financiamos hasta el 90% del valor del inmueble.

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

Hasta 20 afos para pagar el Crédito Hipotecario.

Créditos en dolares y en soles.

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

Cuotas extraordinarias en julio y en diciembre, s o desean.

Y si no se puede sustentar todos los ingresos o s 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 € caso).
No debes estar mal reportando en las centrales de riesgo, ni tu cényuge, n b
empresa donde laboras.

- Edad entre 21 y 65 afos.

No deberas tener vivienda propia, ni tu cényuge, ni tus hijos menores a 18 afios.
- No haber sido beneficiario de programas del FONAVI o del AL

Bl inmueble a adquirir debera ser de primera venta y no puede exceder € valor
de 50 UIT (US$ 50,000 aproximadamente).
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2.2 ANALISIS DE OFERTA

Actualmente en la zona N’ 07 del distrito de Comas no se tiene informacién de ka
construccion de urbanizaciones.

En los alrededores de la ubicacién 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.
Consta de 4 edificios de 5 pisos y 4 departamentos por piso, lo cual hace un total

de 80 departamentos.

- Area de cada departamento 65m?2.

- Costo por departamento $17,500.

La pre-venta inicio en Octubre del 2005 y kb obra hicio sus trabajos en
Noviembre del 2005.

Actualmente se encuentra a un 100% vendido.

Segun este detalle podemos observar que no existe mucha demanda, en kb zona
cercana a Proyecto, y el Unico proyecto que se ha ejecutado, ya se encuentra
en un 100% 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.
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2.3 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 area 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 n2

Segun los ingresos de las personas de manera conservadora como se indica el
Cuadro No5 ellos solo disponen de $262 mensuales pare. 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 a proyecto, pues el valor por m2 a
comparacion del proyecto de edificacion es:

$30,000/128m2 = $234.4 /m2

Lo cual da un ahorro para el comprador de $35/m2 de area techada, con
respecto a proyecto de departamentos.
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24  CONCLUSIONES DE ANALISIS

Segun el Estudio de Mercado concluimos lo siguiente:

Existe una demanda de viviendas sostenible en b 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 b 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 kB opcidon a ampliar un tercer nivel,
2 estacionamientos.

Se fija el Precio de Venta de los inmuebles en $30,000, por ser un precio
atractivo.

Por el $100 mensuales adicionales a k| 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, €
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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25 MERCADO INMOBILIARIO

i S

Niveles Socio Econdmicos [

| i

‘A+81’ 1 82+CJ+C2_] l_”

NSE de menores ingresos

NSE e ingresos medios

NSE de mayores ingresos

NSE A+ 81

Son personas que en promedio cuentan con un trabajo formal y permanente.
En promedio cuentan con capacidad de ahorro y de pago. No requieren de
subsidios para acceder a una vivienda.

Cuentan con una oferta suficiente.

La vivienda es considerada fundamentalmente un activo de inversion.

La demanda se activa en funcion a las expectativas que se tienen.

En promedio es un cliente que analiza muy bien la decision de compra de una

vivienda.

NSE 82 + C1 + C2

Esta constituido tanto por personas formales como informales.

En promedio cuentan con capacidad de ahorro, pero no cuentan con capacidad
de pago suficiente o no esta en condiciones de sustentar los ingresos que
realmente perciben.

Requieren de subsidios a b cuota.
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La vivienda es considerada un bien de primera necesidad.
Se trata de un mercado que requiere mecanismos adecuados para su activacion.
Existe una oferta de viviendas medianamente organizada, lo cual ha mejorado

sustancialmente los ultimos 3 afos gracias al programa "Mi Vivienda".

NSE D+ E

Viven en Asentamientos Humanos.

Buscan solucionar sus necesidades basicas mediante la autoconstruccion.

No tienen trabajo formal ni permanente. Elevados niveles de desempleo.

No tienen capacidad de ahorro ni de pago. Requieren de subsidios a la cuota y a
la cuota inicial.

Adolecen de una cultura de crédito.

La oferta de viviendas es practicamente nula. B gooierno busca promoverla
mediante el programa "Techo Propio".

251 SEGMENTACION

Elemento clave en b planificacién del marketing.

Implica dividir al mercado en subgrupos mas homogéneos.

Es un esquema de comportamiento grupal basado en modelos de conducta,
actitudes, niveles de ingresos, caracteristicas demograficas, perfil psicografico,

entre otros factores.

éPor qué segmentar?

No contamos con los medios para diferenciarnos de B competencia cuando nos
orientamos a un mercado masivo.
Muchas veces hay diferencias sustanciales de respuesta de los consumidores a

una estrategia particular de marketi_ng.
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252 SEGMENTOS - Niveles Socio Econémicos (NSE)

NSE Alto, en general compuesto por familias de abolengo.

NSE Medio alto, en general compuesto por profesionales y hombres de negocio.
NSE Medio, en general compuesto por oficinistas, funcionarios, dependientes de
comercio, pequefios empresarios y trabajadores especializados.

NSE Medio bajo, en general compuesto por obreros y trabajadores no
especializados.

NSE Bajo.

2.5.3 INCENTIVOS BUSCADOS EN LA INSTITUCION FINANCIERA QUE
BRINDA EL CREDITO HIPOTECARIO

Menor Tasa de Interés: 58,66 %
Mayores Plazos: 16,95 %
Rapidez en el Préstamo: 12,94 %
Flexibilidad en b Evaluacion: 6,77 %
Mejor atencion: 0,59 %
Oftros: 408 %

2.5.4 USO DEL CREDITO HIPOTECARIO

Para comprar una vivienda: 12,84%
Para ampliar una vivienda: 11,9 3%
Para construir una vivienda: 10 ,95%
Otros: 9,72%
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2.6 M VIVIENDA

B Crédito MIVIVIENDA, es €l producto del Fondo MIVIVIENDA, que se ofrece a
través de las diversas Instituciones Financieras del mercado local a las personas
que cumplan con las siguientes caracteristicas:

Ser mayor de edad, no importa el estado civil.

Ser calificado como sujeto de crédito por la Institucién Financiera.

No ser propietario (ni el cényuge o conviviente legalmente reconocido, segun
corresponda; ni sus hijos menores de edad) de oftra vivienda en cualquier
localidad del pais

No haber adquirido (ni el conyuge o conviviente legalmente reconocido, segun
corresponda) vivienda financiada con recursos del FONAVI, ain cuando ya no
sea propietario de B misma.

Tener la cuota inicial del 10% del precio de ka vivienda, pudiendo cubrir este

monto con el valor del terreno.

Para la adquisicion de una casa o departamento, se debe:n cumplir las siguientes

condiciones.

Bl valor del casco habitable mas estacionamiento no debe superar las 35 UIT.

B valor de la vivienda (casco habitable mas estacionamiento) no debe superar
las 50 UIT.

Para el Fondo MIVIVIENDA no tiene relevancia el drea de construccion de k
vivienda que deseas adquirir o construir.

Si deseas adquirir una vivienda, debe ser en primera venta, es decir & primera
transferencia que realiza el promotor y/o constructor. No se encuentran dentro de
esta definicion, las transferencias entre personas juridicas, ni las que se realicen
por anticipo de legitima o herencia.

En este sentido, las transferencias anteriores a b construcciéon de la vivienda a
ser vendida (cuando era temeno), no cuentan para analizar s se trata de una

primera venta.
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* Si deseas construir una vivienda, el terreno donde se construira debera ser de tu
propiedad, debe encontrarse inscrito en Registros Publicos y podra ser
considerado como cuota inicial de tu crédito. No importa el area que tenga tu

terreno.

La adquisicién de una vivienda con un Crédito MIVIVIENDA, te permite poder
acceder a Premio a Buen Pagador (valido para créditos con plazos mayores a

10 anos).

B Crédito MIVIVIENDA puede ser solicitado en soles o dodlares y a plazo
gque mas se acomode a tus necesidades y posibilidades de pago, hasta un
maximo de 20 afios, pero no olvides que el Premio al Buen Pagador es para

créditos con un plazo mayor a los 10afios.

La cuota inicial es minima y corresponde al 10% del precio de b vivienda,
pudiendo cubrir dicho monto con el valor del terreno (aires independizados). H
Fondo MIVIVIENDA, a través de las instituciones financieras del mercado local,

te financia hasta el 90% del precio hasta por un tope de 35 UIT.

En caso de viviendas en construccion o en planos, tienes un plazo de gracia
de hasta 6 meses, s lo solicitas. Durante dicho periodo, no pagaras como
beneficiario el principal ni los intereses. Los intereses generados durante este

plazo, se capitalizaran incorporandose a importe del crédito otorgado.
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27 ANALISIS FODA

Bl analisis del estudio de mercado nos da resultados muy positivos, podriamos
realizar un analisis FODA de nuestro proyecto para poder explicar mejor b

situacién de nuestro proyecto

FORTALEZAS DEBILIDADES
-Alrededores urbanizados -Distrito de cono
-Comercio cercano -Financiamiento a comprador
-Precios de venta -Ligera diferencia sociocultural

-Areas para ampliar

-Urbanizacion nueva

OPORTUNIDADES AMENAZAS
-Programa mi vivienda -Terrenos mas economicos
-Demanda insatisfecha -Proyectos con mejores ofertas
-No hay competencia -Problemas sindicales

-Terreno sin construcciones
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2.8  ANALISIS ECONOMICO FINANCIERO

Costo Total del Proyecto

Cupllulu //  Estu,hu ele Mercuclu

Bachiller Curay Gago, juan Victor

ltem | Descripcion Cant P.U. (S/) Parcial (SI) Sub Total (SI)
1.00 Estudios de Factibilidad v Prefactibilidad 9,000.00

101 | Estudio de Prefactibilidad 1.00 3,000.00 3,000.00

1.02 | Estudio de Factibiidad 100 6,000.00 6,000.00

2.00 | Costo por Habilitacion Urbana 2,125,455.36

3.00 | Costo por Terreno 81,017.64 23.38 1,894,192.42 1,894,192.42

4.00 | Costo del Proyecto de Habilitacion Urbana 105,255.77

401 | - Estudio de Suelos 16,700.00

4.02 | - Toooorafia 3,340.00

4,03 | - Arauitectura 10,020.00

4.04 | - Sanitarias 5,010.00

4.05 | - Bectricas 3,340.00

4.06 | - Paoo de Alcabala 56,825.77

4.07 | -Gastos Notariales v Registrales 10,020.00

5.00 Costo del Provecto por Viviendas 2,511.68

501 - Arauitectura 855.04

502 . Estructuras 855.04

503 - Bectricas 400.80

504 . Sanitarias 400.80

5.00 Costo de Construccion de Viviendas

501 - Usando el Sistema de Muros Delgados 201 69,766.51 14,023,069.22 14,123,569.22

de Ductilidad Limitada

502 -Gastos Notariales, Reaistrales v Municioales 21 500.00 100,500.00

6.00 Promotora - Gestion 273,880.00
6.01 Promotora de Ventas 1200 1,670.00 20,040.00
6.02 Gestion del Provecto v GG. 19.00 13,360.00 253,840.00

7.00 Costo Financiero 808,150.92 808,150.92

TOTAL 19,342,015.38
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Ingresos Proyectados

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

tem | Descripcion Cant PU. (S)) Sub Tolal (SI)
1.00 | Venta Viviendas 201.00 100,200.00 20, 140,200.00
2,00 | Venta Terreno para Ecu:acion 1,920.00 225.90 433,724.80
3.00 | Venta Terreno Centro Carercial 1,350.00 451.80 609,925.50
TOTAL 21,183,850.30
Analisis Financiero
Financiamiento
Aportes de Inversionistas 4,410,295.24 23%
Estudios de Factibilidad y Prefactibilidad 9,000.00
Costo por Habilitacion Urbana 2,125,455.36
Costo por Terreno 1,894,192.42
Costo del Provecto de Habilitacion Urbana 105,255.77
Costo del Provecto oor Viviendas 2,511.68
Promotora inmobiliaria-Gestion 273,880.00
Pre-Ventas (de las Viviendas) 45%| 20,140,200.00 9,063,090.00 48%
Financiamiento del Banco 5,060,479.22 27%
Costo de Financiamiento (anual) 10% 506,047.92 3%
COSTO TOTAL DEL PROYECTO 19,039,912.38 100%
El Financiamiento del Proyecto se considera segun el cuadro mostrado arriba,
que abra un aporte de S/.4,401,295.24 por parte de los inversionistas, que
corresponde al costo total de estudio de prefactibilidad, factibilidad, estudios
técnicos, compra del terreno, y ejecucion de la obra de habilitacion. Que significa
el 23% del costo total del proyecto
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B 31% del Costo Total se financiara via pre-ventas tal como se indica en k
Programacion del Proyecto indicada en el Capitulo 10.

Bl 46% del Costo Total lo financia el Banco.

Analisis de la Utilidad y Rentabilidad

Resumen

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

RENTABILIDAD SOBRE EL APORTE

ROE = Utilidad/ Aporte

ROE= 48.61%

UTILIDAD DEL PROYECTO

U%= Utilidad/Costo Total

U%= 11.26%

RENTABILIDAD TOTAL DEL PROYECTO

R% = Utilidad/Ingresos

R% =10.12%
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CAPITULO 11t SISTEMA CONSTRUCTIVO APORTICADO

3.0 MEMORIA DESCRIPTIVA

B proyecto contempla la construccién de 201 viviendas unifamiliares de dos
pisos con un area de 120 m2 que tienen una distribucion interior de:

Primera Planta: hall de recepcion, sala, comedor, cocina, estudio, patio, SS.HH.
Segunda Planta: dormitorio principal, 2 dormitorios, SS.HH. corredor.

B sistema constructivo a emplearse es el SISTEMA APORTICADO

31 ALCANCES DEL PROYECTO

B Proyecto de Estructura contempla b construccién de una edificacion de 02
niveles con proyeccion a un tercer nivel, sistema de porticos y muros portantes
para los ejes X-X, Y-Y respectivamente. Los techos son de losa aligerada de

h=0.20m y en algunas zonas losas macizas.

32 ASPECTOS TECNICOS DE DISENO

De acuerdo al Reglamento Nacional de Construcciones (P.NC}, Titulo Xl - Obras
de Construccion del Estado, los Proyectos de Arquitectura, Estructuras e
Instalaciones deben ser el resultado de una accidon coordinada de los
especialistas, o que se refleja en el presente proyecto y que garantiza una
solucion funcional y econémica.

Para el calculo de esfuerzos de los elementos estructurales, se ha considerando
las normas de k Ingenieria Sismica (Norma Técnica de Edificacion E.030 -
Disefio Sismorresistente).

Las dimensiones de columnas y vigas son coherentes con las demandas de
esfuerzos solicitados.

La concepcion estructural, disefio y detallado de las estructuras se ha efectuado
acorde con k filosofia Sismo-resistente.

La cimentacion se ha disefiado basandose en € tipo de suelos que considera
una capacidad portante del suelo 3.6 kglcm?, resolviéndose b cimentacion
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mediante cimientos corridos de concreto ciclopeo, zapatas aisladas debiéndose
cimentar en terreno estable.

Bl cemento a utilizar en los elementos de concreto es el cemento Pértland tipo 1,
dado que se descarta la presencia de elementos que puedan atacar a ka
estructura.

Las distancias entre columnas y vigas se adecuan a kB modulacidén
arquitectonica,

Existe continuidad en la estructuracion en cuanto a la altura; del mismo modo no
se presentan distorsiones o0 reducciones en planta bruscas, por lo que los

efectos de torsion son reducidos.

3.3 CRITERIOS DE DISENO

La concepcion del disefio estructural del edificio prevé que en ambos sentidos b
presencia de columnas, los porticos llamados principales paralelos a eje X-X, los
que asumiran las cargas de la losa aligerada. Estos pérticos se encuentran
conformados por vigas de concreto de ancho igual al de las columnas que
entregan carga y en los muros laterales se consideraran como muros portantes.
Con respecto al sentido transversal, el eje Y-Y de b edificacion, basicamente
esta conformado por columnas y muros portantes.

En el modelo sismico se han tomado en cuenta los elementos mas
representativos como vigas y columnas que aportan condiciones estructurales
considerables a modelo.

Con la estructuraciéon propuesta se cumple el requisito de desplazamiento
maximo de entrepiso fijado en las Normas. La estructura de los edificios no
admite que en €l futuro se puedan retirar algunos muros de albanileria situados
en sentido transversal, sin embargo s se optara por b posibilidad de realizar
alguna modificacion por ampliacion futura o de otra indole, se tendra que

consultar y pedir la autorizacion del autor del calculo estructural.
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34  DIMENSIONAMIENTO DE LOS ELEMENTOS ESTRUCTURALES

Losas

Tenemos una losa aligerada y para su longitud mas critica presente en el eje Y-
Y, L=4.00 m

L/25<h<L/20 0.16 <h < 0.20m

Entonces consideramos h=0.20 m
La losa maciza también se esta considerando de espesor h=0.20m por criterio

arquitectonico.

Vigas

Por el caracter de importancia de la edificadon se consideran ambos ejes como
principales desde el punto de vista sismico.
Las vigas en el primer y segundo nivel se consideran de las siguientes
dimensiones:

un ancho igual al de las columnas 0.25m

y un peralte igual a 0.40m
Algunas vigas por estar apoyadas sobre muros o por no recibir cargas elevadas

se consideran con un peralte igual al peralte de la losa.

Columnas

Para el dimensionamiento de las columnas, adoptamos el método de &areas

tributarias, y basicamente el criterio sismico.
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Cargas de diseno:

Se considero las siguientes sobrecargas de disefio, segun las Normas de Cargas

del Reglamento Nacional de Construcciones:

- Segundo Piso  : 200 kg/m2
- Primer Piso . 200 kg/m2

Bl peso propio de los elementos estructurales lo calcula e ETABS, por o que
para la carga muerta se realizard el metrado de cargas debido a peso de los

acabados y kb tabaqueria.

3.5 ANALISIS ESTRUCTURAL

En el analisis de los porticos transversales, tanto por carga vertical y por sismo,
se ha usado el programa de computo ETABS para el analisis de porticos en tres

dimensiones.

Se ha elegido d Analisis Dinamico porque modele en mejor forma €
comportamiento de una estructura. Se ha utilizado € procedimiento de
combinacion espectral por ser una edificacion convencional segun lo indica k|

norma en el Art18.1.

Para el calculo de b aceleracion espectral se utilizo € espectro de seudo
aceleraciones segun Art18.2-b

No utilizamos el método simplificado de Fuerzas equivalentes (Andlisis Estatico)
por que al utilizar el ETABS tenemos kb posibilidad de calcular & espectro de

aceleraciones en forma mas precisa.

Las combinaciones de cargas que se han considerado para su aplicacion en el
método de disefo de carga ultima, de los elementos de concreto armado, son:
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150 D+ 1,80 L
125 @+ L+ 9
125 D + L- 9)
090 D+125S
090 D- 125S

Donde D es la carga muerta, L es la carga viva y S es b carga por sismo. La
carga por sismo S en los ambos sentidos se considera como si actuaran a

100%, ya que casi todo o toman los muros de corte y placas.

3.6 DISENO ESTRUCTURAL

B disefio de columnas y vigas se ha realizado utilizando el ETABS.

B analisis de viguetas se hace mediante el método simplificado de coeficientes,

método aceptable en este caso.

Para el disefio de las placas se utilizaron los resultados del ETABS que ya

verifica las cargas por flexocompresion.
En cuanto al Desplazamiento lateral permisible considerado se ha tomado :

Limite de Desplazamiento Lateral de Entrepiso = (Di/ hi). Rx. (0.75) <0.007
Limite de Desplazamiento Lateral de Entrepiso = (Di/ hi). Ry. (0.75) < 0.007

Consideramos los nudos mas desfavorables:

NIVEL | hei (m) Desplazam. Absolutos| Desplazam. Relativos Di/hei*R*. 75 Limite XX
X(m) Y (m) X(m) Y {ml XR YR
2 2.60| 0.0042 0.0001 0.0020 0.0000 00045 0.0000 0.007
1 2.60| 0.0023 0.0000 0.0023 0.0000 0.0052 0.0000 0.007
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Reglamentos
A Reglamento Nacional de Construcciones - Norma E.020 Cargas
A Reglamento Nacional de Construcciones - Norma EOSO  Suelos y
Cimentaciones
A Reglamento Nacional de Construcciones - Norma E.030 Disefio
Sismorresistente
A Reglamento Nacional de Construcciones - Norma E.060 Concreto
armado
J Reglamento Nacional de Construcciones - Norma E.070 Albafileria
Materiales
Los Materiales generales que se utilizaran son:
./ Cemento Pértland Tipo 1
./ Arena gruesa sin sales ni impurezas
./ Piedra chancada de tamafio méximo %'
./ Acero corrugado de Fy= 4200 Kg/cm2
./ Agua potable libre de elementos organicos y sales
Metrado de Cargas:
Carga Muerta:
Losa Aligerada 300 Kg/m2
Acabado 100 Kg/m2
Tabiqueria 100 Kg/m2
D 500 Kg/m2
Carga Viva 01 Nivel: 200 Kg/m2
Azotea: 150 Kg/m2
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Determinacion de los Pesos por Piso

 Pisos Diafragma | Pesos (Ton)
Pisof D1 47.628
Piso2 | D2 64.844

3.7  ANALISIS SISMICO

a) Filosofia y Principios del Disefio Sismorresistente

La filosofia del disefio sismorresistente consiste en:

Evitar pérdidas de vidas
Asegurar b continuidad de los servidos basicos

Minimizar los dafos a la propiedad.

Se reconoce que dar proteccion completa frente a todos los sismos no es técnica
ni econémicamente factible para b mayoria de las estructuras. En concordancia
con tal filosofia se establecen en B Norma E-030 los siguientes principios para €l

diseno:

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

La estructura deberia soportar movimientos sismicos moderados,
que puedan ocurrir en €l sitio durante su vida de servicio, experimentando

posibles dafos dentro de limites aceptables.

b) Presentacion del Proyecto ( Disposicion Transitoria):

Estan contemplados los planos, memoria descriptiva y especificaciones técnicas
de cada proyecto estructural.

Los planos del proyecto estructural contienen la siguiente informacion:

Sistema estructural sismorresistente
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Parametros para definir la fuerza sismica o el espectro de disefio.
Desplazamiento maximo del ultimo nivel y el maximo desplazamiento relativo de

entrepiso.

Para su revision y aprobacién por la autoridad competente, los proyectos estan
respaldados con una memoria de datos y calculos justificativos, ademas del

método constructivo correspondiente.

Parametros de Sitio:

Zonificacion:

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

Al area del proyecto se le asigna € factor Z =3 Este factor se interpreta como
la aceleracién maxima del terreno con una probabilidad de 10% de ser

excedida en 50 arios.

Condiciones Geotécnicas:
B perfil del suelo se ha clasificado tomando en cuenta las propiedades
mecanicas del suelo, €l espesor del estrato, el periodo fundamental de vibracion

y la velocidad de propagacion de las ondas de corte.

B suelo corresponde a b clasificacién de arena mal graduada con grava segun
el estudio de suelos Ofer Capitulo 3) para el cual se ha tomado €l parametro del
perfil tipo S2 - Suelos Intermedios, basados en la norma E-030

Los parametros correspondientes son:
Tp= 0.6
S=1.2
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Procedimiento de Analisis:

Desplazamientos Laterales Permisibles

LIMITES PARA DESPLAZAMIENTO LATERAL DE ENTREPISO
Estos limites no son aplicables a naves industriales

Material Predominante (tli / hei )

Concreto Armado 0,007

Acero 0,010

Albanileria 0,005

Madera 0,010

Analisis Estatico:

B periodo fundamental para cada direccibn se estimara con b siguiente
expresion:

T=m
Cr

1
3

donde: CT

La fuerza cortante total en B base de b estructura, correspondiente a b

direccion considerada, se determinara por b siguiente expresion:

Conjunto Habitacional Sol Del Norte Pagina N° 6l
Bachiller Curay Gago, juan Victor



UNI-FIC

Capttulu 1!l - Swema Cullsmic/Iw Aporticadu
Los Parametros son:

FACTORES | VALORES |
Zona 3 zZ 040 g |
Uso u 1
Suelo S 12
Sismico (@ 25
Periodo Predomina! Tp 0.60 seg. |

Debiendo considerarse para C/R el siguiente valor minimo:
CIR >0.125

Distribucion de la Fuerza Sismica en Altura

Efectos de Torsion

Se supondra que kB fuerza en cada nivel (Fi) actua en el centro de masas del
nivel respectivo y debe considerarse ademas el efecto de excentricidades
accidentales como se indica a continuacion.

Para cada direccion de andlisis, la excentricidad accidental en cada nivel (ei), se
considerara como 0,05 veces la dimension del edificio en k direccion

perpendicular a la de b accion de las fuerzas.

En cada nivel ademas de la fuerza actuante, se aplicara el momento accidental
denominado Mti que se calcula como:

Mi =+ F ei

Se puede suponer que las condiciones mas desfavorables se obtienen
considerando las excentricidades accidentales con el mismo signo en todos los
niveles. Se consideraran Unicamente los incrementos de las fuerzas

horizontales no asi las disminuciones.
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Fuerzas Sismicas Verticales

La fuerza sismica vertical se considerara como una fracciéon del peso. Como nos

encontramos en la zona 3 esta fraccion sera de 2/3 Z

Analisis Dinamico (Superposicion Espectral):

B analisis dinamico se realizo mediante el procedimiento de combinacion modal

espectral

Modos de Vibracion

SISTEMA APORTICADO:
|  Modo Periodo ux uy Rz
1 0.2998 0.38832 0.00475 0.00092
2 0.1058 0.25611 0.02621 0.00384
3 0.0962 0.29065 0.56823 0.06773
4 0.0795 0.28320 0.51405 0.06816
5 0.0350 0.16660 0.33788 0.04003
6 0.0311 0.19769 0.35850 0.04791

Aceleracion Espectral
Para cada una de las direcciones horizontales analizadas se utilizara un espectro
inelastico de pseudo-aceleraciones definido por:

S =zUCS -9
2 R
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Espectro en b direccion eje x

Pérticos Rx = 8
Ejemplo

| 1.600 - S—— B |

| ® 1400 | \ | ‘ | |
i 1.200 A | ; J.
%} 1. 000 . |
W_ 0.800 ; = ‘_
C — |

\ 0. 400 '[ ~
2 0.200 . | | L
2 0.000 4— | | | ‘ ]

0.000 0.500 1.000 1. 500 2.000 2.500

Periodo (seq)

Espectro en b direccion eje y.
Muros de Corte Ry= 6

Ejemplo
|
2.500 —

2 2,000 t———=p

o |
| S)1.500 S |

L)) "
| -

S ¥ 1. 000 =~

[ I et

& 0.500 | —

¥ |
2 0.000 —

0.000 0.500 1.000 1. 500 2.000 2.500
Periodo (seq)

Conjunto Habitacional Sol Del Norte Pagina N° 64

Bachiller Curay Gago, juan Victor



UNI-FIC Gpllll6 fil Sistema Comtnlctlvu Aportrndu

Fuerza Cortante Minima en lka Base

Para cada una de las direcciones consideradas en el analisis, la fuerza cortante
en b base del edificio no podra ser menor que el 80 % del valor calculado segun
el Articulo 17 (17.3) para estructuras regulares, ni menor que el 90 % para

estructuras irregulares.

Si fuera necesario incrementar el cortante para cumplir los minimos sefalados,
se deberan escalar proporcionalmente todos los otros resultados obtenidos,

excepto los desplazamientos.

Efectos de Torsién

La incertidumbre en la localizacion de los centros de masa en cada nivel, se
considerara mediante una excentricidad accidental perpendicular a la direccién
del sismo igual a 0,05 veces kb dimensién del edificio en la direccion
perpendicular a ka direcciéon de andlisis. En cada caso dP.bera considerarse €l

signo mas desfavorable.
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PLANTA DE SEGUNDO NIVEL
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AREA DE ACERO EN VIGAS DE SEGUNDO NIVEL
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MODELO EN 30 DE LA EDIFICACION
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3D View Mode 1 Period O 2998 seconds
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3D View Mode 2 Period 0.1058 seconds
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3-0 View Mode 3 Period 0.0962 seconds
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3.7 ESPECIFICACIONES TECNICAS:

a) Generalidades

B constructor se guiara estrictamente en I indicado en los planos, en las

especificaciones y norma técnica peruana.

Excavaciones

Las excavaciones constituyen la remocion de todo material, de cualquier
naturaleza, necesaria para preparar los espacios para e alojamiento de las
cimentaciones y estructuras de las distintas edificaciones indicadas en los
planos.

Las excavaciones seran efectuadas como indican los planos. B fondo de k
excavacion debera ser nivelado y apisonado antes del llenado de b cimentaciéon
correspondiente. En caso de fondo rocoso o de cuelo duro debera eliminarse
todo material suelto, limpiarse y obtener una superficie ya sea aplanada o
escalonada y rugosa, segun las indicaciones de los planos o de la inspeccion.

En forma general los cimientos deben apoyarse sobre terreno firme (terreno
natural). La unidad de medida y forma de pago sera en base d volumen (m3)

excavado, medido en €l terreno.

Rellenos

Todos los espacios excavados y no ocupados por las estructuras definitivas,
seran debidamente rellenados. H material de relleno sera de calidad aceptada
por la inspeccion; debera estar libre de material organico u otro material extrafo
y sera colocado por capas sucesivas no mayores de 25 cm. de espesor cada
una.

La unidad de medida es el m3. y la forma de pago sera en base a volumen del

espacio por rellenar.

Eliminaciéon de Material Excedente

B material que no sea requerido y € inadecuado, debera removerse y eliminarse
fuera de la obra, en lugar autorizado por la autoridad municipal correspondiente,
para no interferir la ejecucion normal de la obra misma. Dentro de esta actividad
se incluye el transporte interno de desmonte, es decir € transporte de b zanja 4
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lugar de acopio, asi mismo incluye e esponjamiento del material procedente de

las excavaciones. La forma de pago sera en base d volumen eliminado (m3).

Nivelacion interior y apisonado

Se refiere a una nivelacion en bruto del terreno, dejando una superficie lo mas
plana y uniforme posible. En las areas que deben nivelarse, como se muestran
en los planos, se estableceran niveles con estacas, regularmente espaciadas y
se debera usar equipo especial de nivelacion.

Estas areas pueden consistir en zonas de relleno ¢ terreno natural, en ambos
casos seran debidamente compactadas y niveladas, dejandolas en € nivel
establecido, para recibir b losa, segun b indicado en los planos. La unidad de
medida y forma de pago sera en base d area (m2), refinada y nivelada.

b) Concreto Simple

Materiales
o Cemento
Sera Portland Tipo 1, que cumpla con las Normas ASTM-C 150.

o Hormigdn
Sera material procedente de rio o de cantera, compuesto por agregados finos y
gruesos de particulas duras, resistentes a b abrasion, debiendo de estar libre de
cantidades perjudiciales de polvo, particulas blandas o escamosas, acidos,
material organico y otras sustancias perjudiciales; su granulometria debe estar
comprendida entre lo que pase por b malla 100 como minimo y b de 2' como

maximo.

o Piedra Desplazadora
Se considera a b piedra procedente de rio de contextura dura compacta, libre de
tierra, resistente a b abrasion de tamafo maximo variable de 4", para b piedra
mediana y de 8' para b piedra grande.

o H Agua
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Para la preparacion del concreto se debe contar con agua, la que debe ser
limpia, potable, fresca, que no sea dura, esto es con sulfatos, tampoco se debera

usar aguas servidas.

Almacenamiento

Todos los agregados deben almacenarse en forma tal, que no se produzcan
mezclas entre ellos, evitando que se contaminen con polvo, materias organicas o
extranas.

B cemento a usarse debe apilarse en rumas de no mas de 10 bolsas y el uso
debe ser de acuerdo a h fecha de recepcion, empleandose el mas antiguo en
primer término. No se podra usar el cemento que presente endurecimiento en su

contenido ni grumos.

Medicion de los Materiales
Todos los materiales integrantes de la mezcla deberan de medirse en tal forma

que se pueda determinar con + 5% de precision el contenido de c/u de ellos.

Mezclado

Todo el material integrante (cemento, arena, piedra partida u hormigén y agua)
debera mezclarse en mezcladora mecanica al pie de ka obra y ello sera usado en
estricto acuerdo con su capacidad y velocidad especificada por el fabricante,
manteniéndose en el mezclado por un tiempo maximo de 2 minutos. En caso de

utilizarse concreto premezclado, este debera cumplir b norma ASTM C94.

Concreto

Bl concreto a usarse debe estar dosificado de manera que alcance a los 28 dias
de fraguado y curado, una resistencia a b comprension de f'c requeridos,
probado en especimenes normales de 6" de diametro x 12" de alto y debera de
cumplir con las normas ASTM - C 172. H concreto debe tener b suficiente
fluidez a fin de que no se produzcan segregaciones de sus elementos al

momento de colocarlos en obra.
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e) Obras de Concreto Armado

Las presentes especificaciones se refiere a toda obra en la que sea necesario el

empleo de Concreto Armado:
Columnas

Vigas
Losas macizas

Escaleras

Generalidades

Las especificaciones de este rubro corresponden a las obras de concreto
armado, cuyo disefio figura en los de planos de Estructuras del Proyecto.
Complementan estas especificaciones las notas y detalles que aparecen en los
planos estructurales, asi como también lo esp3cificado en el Reglamento
Nacional de Construcciones y las Normas de Concreto reforzado (ACI. 318-77) y
de a ASTM.

Materiales

o Cemento
B cemento a utilizarse sera el Portland tipo | que cumpla con las normas de
ASTM-C 150 ITINTEC 344-009-74.
Normalmente este cemento se expende en bolsas de 425 kg (%4
Lbs/bolsa) el que podra tener una variacion de + 1% del peso indicado; también
se puede usar cemento a granel, para el cual debe contarse con un
almacenamiento adecuado para que no se produzcan cambios en su
composicion y caracteristicas fisicas.

o Agregados
Las especificaciones estan dadas por las normas ASTM-C 33, tanto para los
agregados finos, como para los agregados gruesos; ademas se tendra en cuenta
las normas ASTM-O 448, para evaluar b dureza de los mismos.
Agregados Finos, Arena de Rio o de Cantera:
Debe ser limpia, silicosa y lavada y de granos duros, resistente a ka abrasion,
lustrosa; libre de polvo, terrones, particulas suaves y escamosas, esquistos,

pizarras, alcalis, materias organicas, efc.
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Se controlarda la materia organica por lo indicado en ASTM-C 40, k
granulometria por ASTM-C-136 y ASMT-C 17 -ASMT-C 117.

B moddulo de fineza de la arena estara en los valores de 2.50 a 2.90.

La arena sera considerada apta, si cumple con las especificaciones, previa
prueba que se efectue.

Agregado Grueso:

Debera ser de piedra o grava, rota o chancada, de grano duro y compacto, h
piedra debera estar limpia de polvo, materia organica o barro, manga u otra
sustancia de caracter deletéreo. En general, debera estar de acuerdo con las
normas ASTM-C-33.

Los agregados gruesos deberan cumplir los requisitos de las pruebas siguientes,
que pueden ser efectuadas por el Ingeniero cuando lo considere necesario
ASTM-C-131, ASTM-C-88, ASTM-C-127.

B agregado grueso sera considerado apto, s los resultados de las pruebas
estan dentro de lo indicado en los reglamentos respectivos.

El tamafno maximo del agregado grueso, se tomara como el valor menor entre
los siguientes:

1/5 de la menor separacion entre los lados de los encofrados

1/3 del peralte de la losa

3/4 del espaciamiento minimo o libre entre varillas 6 paquetes de varillas

En elementos de espesor reducido 6 ante B presencia de gran densidad de
armadura se podra reducir el tamafo de kb piedra hasta obtener una buena
trabajabilidad del concreto, siempre y cuando cumpla con e Slump 6

asentamiento requerido y que la resistencia del mismo sea la requerida.

El Agua

B agua a emplearse en la preparacion del concreto, en principio debe ser
potable, fresca, limpia, libre de sustancias perjudiciales como aceites, acidos,
alcalis, sales minerales, materias organicas, particulas de humus, fibr-as
vegetales, efc.

Se podra usar agua de pozo siempre y cuando cumpla con las exigencias ya
anotadas y que no sean aguas duras con contenidos de sulfatos. Se podra usar
agua no potable solo cuando el producto de cubos de mortero probados a k
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compresion a los 7 y 28 dias den resistencias iguales 6 superiores a aquellas
preparadas con agua potable.

Para tal efecto se ejecutaran pruebas de acuerdo con las normas ASTM-C 109.

Aditivos

Se permitira el uso de Aditivos tales como acelerantes de fragua, reductores de
agua, densificadores, plastificantes, etc. siempre y cuando sean de calidad vy
marca conocida. No se permitira el uso de productos que contengan cloruros de
calcio o nitratos.

B Contratista debera usar los implementos de medida adecuados para h
dosificacion de aditivos; se almacenaran los aditivos de acuerdo a las
recomendaciones del fabricante, controlandose la fecha de expiracion de los
mismos, no pudiendo usarse los que hayan vencido k& fecha.

En caso de emplearse aditivos, éstos seran alniacenados de manera que s
evite la contaminacion, evaporacion o mezcla con cualquier otro material.

Para aquellos aditivos que se suministran en forma de suspensiones o
soluciones inestables debe proveerse equipos de mezclado adecuados para
asegurar una distribucion uniforme de los componentes. Los aditivos liquidos
deben protegerse de temperaturas extremas que puedan modificar sus
caracteristicas.

En todo caso, los aditivos a emplearse deberan estar comprendidos dentro de
las especificaciones ASTM correspondientes, debiendo el Contratista suministrar
prueba de esta conformidad, para lo que sera suficiente un analisis preparado

por el fabricante del producto.

Disefio de Mezcla

B Contratista hard sus disefios de mezcla, los que deberan estar respaldados
por los certificados de ensayos efectuados en laboratorios competentes; en
estos deben indicar las proporciones, tipo de granulometria de los agregados,
calidad en tipo y cantidad de cemento a usarse, asi como también kb relacion
agua cemento; los gastos de estos ensayos son por cuenta del Contratista.

B Contratista debera trabajar en base a los resultados obtenidos en €

laboratorio siempre y cuando cumplan con las normas establecidas y presentara
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un disefio de mezcla para cada tipo de concreto a emplear y en caso emplear
otra cantera, sera exigible la presentacion de nuevos ensayos y un nuevo diseio

de mezcla.

d) Almacenamiento de Materiales

Agregados:
Para el almacenamiento de los agregados se debe contar con un espacio
suficientemente extenso de tal forma que en é se dé cabida a los diferentes

tipos de agregados sin que se produzca mezcla entre ellos.

Cemento:

El lugar para almacenar este material debera estar protegido, de forma
preferente debe estar constituido por una losa de concreto un poco mas elevado
del nivel del terreno natural con el objeto de evitar B humedad del terreno que
perjudica notablemente sus componentes.

Debera apilarse en rumas de no mas de 10 bolsas lo que facilita su control y facil
manejo. Se ira usando el cemento en el orden de llegada a la obra. Las bolsas
deben ser recepcionadas con sus coberturas sanas, no se aceptaran bolsas que
llegue rotas y las que presentan endurecimiento en su superficie. Las que deben

contener un peso de 42.5 kg. de cemento cada una.

Acero:

Todo elemento de acero a usarse en obra, no debe apoyarse directamente en €
piso, para lo cual debe construirse parihuelas de madera de por lo menos 20 cm.
de alto.

B acero debe almacenarse de acuerdo con los diametros de tal forma que se
pueda disponer en cualquier momento de un determinado diametro sin tener
necesidad de remover ni ejecutar trabajos excesivos de seleccion Y
manipulacion, debe de mantenerse libre de polvo, los depédsitos que contengan
grasas, aceites, aditivos, deben de estar alejados del area donde se almacena €

acero.
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Concreto

El esfuerzo de compresion especificado del concreto fc para cada porcion de b
estructura indicada en los planos, estara basado en la fuerza de compresion

alcanzada a los 28 dias, a menos que se indique otro tiempo diferente.

Esta informacion debera incluir como minimo b demostracion de b conformidad
de cada mezcla, con la especificacion y los resultados de testigos rotos en
compresion de acuerdo a las normas ASTM C-31 y C-39, en cantidad suficiente
para demostrar que se esta alcanzando la resistencia minima especificada y que
no mas del 10% de todas las pruebas den valores inferiores a dicha resistencia.
Se llama prueba a promedio del resultado de la resistencia de tres testigos del
mismo concreto, probados en la misma oportunidad. H costo del control de
calidad del concreto es por cuenta del contratista.

A pesar de la aprobacion del Supervisor de la Obra, e Contratista sera total y
exclusivamente responsable de conservar la calidad del concreto, de acuerdo a
las especificaciones.

La dosificacion de los materiales debera ser preferentemente en peso.

Mezclado

Los materiales convenientemente dosificados y proporcionados en cantidades
definidas, deben ser reunidas en una sola masa de caracteristicas especiales,
esta operacion debe realizarse en una mezcladora mecanica.

B Contratista debera proveer el equipo apropiado a volumen de b obra a
ejecutar y solicitar la aprobacion del Inspector de b Obra.

La cantidad especificada de agregados que deben mezclarse, sera colocada en
el tambor de la mezcladora cuando ya se haya vertido en esta por lo menos €
10% del agua dosificada, el resto se colocard en €l transcurso de los 25 % del
tiempo de mezclado. Debe de tenerse adosado a la mezcladora instrumentos de
control tanto para verificar el tiempo de mezclado y verificar la cantidad de agua
vertida en el tambor.

En caso de la adicion de admistura y/o aditivos, estos seran incorporados como
solucion empleando el sistema de dosificacion y entrega recomendado por €

fabricante.
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Bl concreto contenido en el tambor debe ser utilizado integramente s hubiera
sobrante este se desechara debiendo limpiarse el interior del tambor; no
permitiéndose que el concreto se endurezca en su interior.

La mezcladora debe ser mantenida limpia. Las paletas interiores de tambor
deberan ser reemplazadas cuando haya perdido 10% de su profundidad.

B concreto sera mezclado soélo para uso inmediato. Cualquier concreto que
haya comenzado a endurecer o fraguar sin haber sido empleado sera eliminado.
Asi mismo, se eliminara todo concreto al que se le haya afadido agua
posteriormente a su mezclado sin aprobacion especifica del Supervisor de b
Obra.

Colocado y curado

Antes de iniciar la operacion de colocacion del concreto, el contratista debe
comunicarlo a la inspeccion, a fin de que emita el pase o autorizacion respectiva
del encofrado y de la armadura, l colocacion debe ser continua y fluda. Se
empleara vibrador eléctrico o gasolinero para la compactacion del mismo, no se
empleara el vibrador para mover el concreto de un punto a otro.

No se permitira la sobrevibracion, el tiempo de vibracion serd de 5 a 15
segundos en cada punto. H curado se iniciara lo mas pronto posible después
del llenado y mantenido por 12 dias, el curado se efectuara con agua potable, a

través de, arroceras, etc.

Encofrados y Desencofrados

B encofrado sera disefiado para resistir con seguridad todas las cargas
impuestas por su propio peso, €l peso y empuje del concreto y una sobrecarga
de llenado no inferior a 200 Kg./cm2. La deformacion maxima entre elementos
de soporte debe ser menor de 1/240 de b luz entre los miembros estructurales.
Las formas deberan ser herméticas para prevenir k filtracion del mortero y seran
debidamente arriostradas o ligadas entre si de manera que se mantengan en b
posicion y forma deseada con seguridad.

B tamafio y distanciamiento o espaciado de los pies derechos y largueros
debera ser determinado por la naturaleza del trabajo y b altura del concreto a
vaciarse, quedando a criterio del Inspector 6 Supervisor dichos tamafnos Yy

espaciamiento.
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Inmediatamente después de quitar las formas, la superficie de concreto debera
ser examinada cuidadosamente y cualquier irregularidad debera ser tratada
como ordene €l Inspector.
Las proporciones de concreto con cangrejeras deberan picarse en la extension
que abarquen tales defectos y el espacio rellenado o resanado con concreto o
mortero y terminado de tal manera que se obtenga una superficie de textura
similar a la del concreto circundante. No se permitira el resane burdo de tales
defectos. Si la cangrejera es muy grande que afecta la resistencia del elemento,
debera ser reconstruido a costo del contratista.
B disefio, la construccion, mantenimiento, desenfocado, almacenamiento; son
de exclusiva responsabilidad del Contratista.
Tolerancia
En kb ejecucion de las formas ejecutadas para el encofrado, no siempre s
obtienen las dimensiones exactas por lo que se ha previsto una cierta tolerancia,
esto no quiere decir que deben usarse en forma generalizada.
Tolerancia Admisibles:
o Cimientos:
En planta de 6 mm. a 15 mm. excentricidad 2% del ancho pero no mas
de 5 cm., reduccion en el espesor 5% de lo especificado.
o Columnas, Muros, Losas:
En las dimensiones transversales de secciones de 6 mm. a 12 am.
o Verticalidad: En las superficies de columnas, muros, placas:
hasta 3 mts. 6 mm.
hasta 6 mts. 1cm.
hasta 12 mts. 2 cm.
o En gradientes de pisos o niveles, piso terminado en ambos sentidos + 6
mm.
Desencofrado
Para llevar a cabo el desencofrado de las formas, se deben tomar precauciones
las que debidamente observadas en su ejecucién deben brindar un buen

resultado; las precauciones a tomarse son:
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No desencofrar hasta que el concreto se haya endurecido b suficiente, para que
con las operaciones pertinentes no sufra desgarramientos en su estructura ni
deformaciones.

Las formas no deben de removerse sin kb autorizacion del Inspector, debiendo
quedar el tiempo necesario para que el concreto obtenga la dureza conveniente,
se dan algunos tiempos de posible desencofrado.

Cuando se haya aumentado ka resistencia del concreto por disefio de mezcla 6
incorporacion de aditivos, el tiempo de permanencia del encofrado podra ser

menor previa aprobacion del Ingeniero o Arquitecto Inspector.

Acero de Refuerzo

B acero es un material obtenido de fundicién de altos hornos, para el refuerzo
de concreto y para concreto pre - fatigado generalmente logrado bajo las normas
ASTM-A-615, A-616, A-617; en base a su cargo "le fluencia fy = 4200 kg/cm?2.
carga de rotura minimo 5,900 kg/cm2. elongacién de 20 cm. minimo 8%.

La unidad de medida y forma de pago estan referidas al Kg. de fierro habilitado y

colocado.

Varillas de Refuerzo:

Varilla de acero destinadas a reforzar el concreto, cumplird con las normas
ASTM-A-15 (varillas de acero de lingote grado intermedio), tendra corrugaciones
para su adherencia con el concreto el que debe ceiirse a lo especificado en las
normas ASTM-A-305.

Las varillas deben de estar libres de defectos, dobleces y/o curvas, no s
permitira el redoblado ni enderezamiento del acero obtenido en base a torsiones
y otras formas de trabajo en frio.
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CONCLUSIONES

) La conclusion mas importante de haber analizado 5 tipos de sistemas
constructivos es saber que el sistema de muros delgados de ductibilidad limitada
es aquella que nos genera menor costo de construccién, sin embargo por
opiniones recogidas de la zona este sistema no es aceptado por una gran
mayoria, lo que nos indica que la velocidad de ventas no seria € mejor.

) Los terrenos de 120 m2 fueron escogidos por tener urbanizaciones vecinas
con el mismo metraje las cuales estan pobladas en un 96%, lo que nos
demuestra que es un area apropiada para este proyecto, este también nos arroja
un analisis financiero favorable en cualquier sistema constructivo, con un precio
base de 30,000 ddlares.

) La construccién del conjunto habitacional dara mayor valor comercial a k
zona, ya que actualmente es un terreno eriazo en :nedio de urbanizaciones.

) B conjunto habitacional cubrira las necesidades de la poblacién en areas
de educacion y comercio, integrandose con facilidad a la poblacién que ya reside
en los alrededores.

)  Segun los planos revisados de Sedapal por los alrededores de estas
urbanizaciones vecinas pasan redes de agua y desague, las cuales nos sirven
para acoplar nuestras redes, lo cual hace que nuestro costo de Habilitacion
Urbana sea mucho menor.

) 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 b

capacidad adquisitiva cubre con los requisitos necesarios
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RECOMENDACIONES

Como recomendacién para que este proyecto sea mas atractivo para los
inversionistas se recomienda construir 24 viviendas mas, esto significaria
4% menos de areas verdes, lo cual es despreciable, un incremento
despreciable en el costo de habilitacion urbana, sin embargo tendriamos
una rentabilidad total de 11.51%, y una rentabilidad sobre el aporte de
61.28%

B tema de publicidad y marketing debe ser agresiva ya que la cantidad
de viviendas es considerable, se debe aprovechar las avenidas mas
transitadas que son ka Av. Trapiche y b Av. Universitaria.

También se deberia repartir propagandas en las Urbanizaciones vecinas
con las caracteristicas del proyecto informar detalladamente a k
poblacion sobre los requisitos y las facilidar:les que tienes para acceder a
los créditos para la compra de estas viviendas.

}, Se debe hacer un estudio mas intenso sobre la opcion de compra de los

posibles compradores con respecto a que sistema de construccion es el
mas apropiado para esta zona, B velocidad de venta juega un papel
importante en estos proyectos, y el resultado de este estudio es decisivo
en el proyecto.
Esta zona del Cono Norte esta en un crecimiento positivo, en todos los
aspectos que necesitan b poblacion para una mejor calidad de vida, b
cual es un indicador de que las futuras generaciones de lka zona decidan
invertir en una vivienda en esta parte de Lima, lo cual es favorable para €l
proyecto.
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