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I TRODUCCIO~ 

La Consultora, Empresa F1scalizadora fue contratada para la eJecucJ6n de una 

Urbani;raci6n Privada en Ia Ciudad de Guayaquil y que entre ~us actividades 

especificas como fue Ia supervisi6n y fiscaJizaci6n propia del proyecto, ademas le 

solicttaron los promotores, aJ micio de este, una revis16n de los ctiferentes d1senos y lo 

prop10 con las obras aclicionales 

Para el efecto, Ia consultora a traves del responsablc de Ia FiscaJizac16n conduJO este 

proyecto El inicio de Ia obra se llevo a cabo, con requenmientos paralclos sohcitados 

a F•scahzac16n Jo que ongm6 contratiempos, estando Ia obra a punto de paralizarse. 

Se pudo deduc1r desde el pnmer instante, una centrada descoordmac16n. al no haber 

hab1do un profes1onal que reguJe o !ogre una mterrelac1on entre los d•senos, antes de 

iniciarse el proyecto. Los ctiseiiadores, con Ia mclusi6n de sus presupuestos 

referencJales, hab1an sido cootratados independ1entemente. Esto en defimt1vo origin6 

errores, omis10nes y presupuestos incompletos. 

La frase " Vamos haciendo camino al andar" no funciona en constn1cci6n y pucde 

acarrear problemas de toda indole que pueden llegar a ser hasta irreparables. 

Se considera, que antes de ejecutarse fisicamente un proyecto, llamaremos "Segunda 

Etapa", es 1mperativo contratar a un ingeniero o a una empresa para que lleve a cabo 

un estudlo profes1onaJ, desde su estudio de pre factJbilidad hasta Ia realizaci6n de un 

d1scno general mtcgral , mtcrrclac10nado y ante todo a total sat1sfacc16n del cliente. 

Obviamente deben mcorporarse especificac1ones tecmcas, presupuesto global 

referencml, crono&JTama referenc1al de obra y maneJO en Ia selecc1on de contratista. 

Esta seria Ia pnmera etapa, que de acuerdo a Ia vivencm md1cada, es una parte vital 

en el desarrollo globaJ de un proyecto, siendo este el objetivo principal en el 

desarrollo del tema a tratarse. 

1 
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FLUJO DE ACTIVIDADES: 

Se comenzara con Ia diagramaci6n de un flujo sobre las actividades mas relevantes, 

las mismas que de forma secuencial y ordenada, nos deben detenninar un resultado 

positivo sobre el Modelo de Gesti6n planteado. 

FLUJO DE ACTIVIDADES 

D 
1. ESTUDIO DEL PROYECTO 

D 
2. CONCEPCION INTEGRAL DEL PROYECTO 

D 
3. PERMISO DE CONSTRUCCION Y PROPIEDAD 

HORIZONTAL 

D 
4. PERMISO DE OTRAS ENTIDADES 

D 
5. ELABORACION DE PRESUPUESTO Y CRONOG RAMA 

REFERENCIAL 

D 
6. SELECCION DEL CONTRATISTA Y FISCALIZADOR DE 

OBRA 

D 
7. ESQUEMA DE TRABAJO 

*Coordinaci6n Contratante - Contratista 

2 
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CAPITULO 1 

ESTUDIO DEL PROYECTO 
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CAPITULO I 

ESTUDIO DEL PROYECTO 

1.1 IDEA DEL GRUPO PROMOTOR: 

La idea del promotor parte de un grupo s61ido y solvente econ6micamente que quiere 

invertir en el medic para obtener un resultado donde haya rentabilidad, para ello se 

barajan diferentes ideas dentro de Ia actividad inmobiliaria con el objeto de concretar 

un proyecto de esas caracteristicas. 

1.2 FIGURAS LEGALES 

Para constituir una empresa inmobiliaria en el Ecuador esta debe regirse por lo 

dispuesto por Ia Ley de Compailias, por medic del cual dos o mas personas unen sus 

capitales y capacidades para emprender operaciones mercantiles y obtener utilidades. 

Se mencionara los aspectos fundamentales que conforman el proyecto de inversi6n 

inmobiliaria: 

4 
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1.2.1 LA COMPANiA EN NOMBRE COLECTIVO 

La compafiia en nombre colectivo se contrae entre dos o mas personas que hacen el 

comercio bajo una raz6n social. La raz6n social es Ia f6m1Uia enunciativa de los 

nombres de todos los socios, o de algw1os de ellos, con Ia agregaci6n de las palabras 

"y compaftia". Ejemplo: "Perez, Hernandez, Soto y CompaiUa". Solo los nombres de 

los socios pueden formar parte de Ia razon social. 

1.2.2 COMPANIA EN COMA DITA SIMPLE 

La compailia comandita simple ex•ste bajo una raz6n soc1al y se contrae entre uno o 

varios socios solidariamente responsables y otro u otros, simples suministradores de 

fondos, llarnados socios comanditarios, cuya responsabilidad se limita Ia monto de 

sus aportes 

1.2.3 RESPONSABILIDAD LJMITADA 

Es Ia que se contrae entre tres o mas personas, que solamente responden por las 

obligaciones sociales hasta el monto de sus aportaciones individuates y hacen el 

comercio bajo una raz6n social o denominaci6n objetiva, a la que se aiiadira en todo 

caso, las palabras Compania Limitada o su correspondiente abreviatura. La compaftia 

limitada no podni funcionar si sus socios exceden el numero de quince, si cxcediere 

de este maximo debera transformarse en otra clase de compaiiia o liquidarse. 

1.2.4 SOCIEDAD ANONIMA 

La compaiiia an6nima es lma sociedad cuyo capital, dividido en acciones negociables, 

esta fonnado por Ia aportaci6n de los accionistas que responden (micamente por el 

monto de sus acciones. La denominaci6n de esta compaiiia debera contener Ia 

indicaci6n de "Compaftia an6nima'' o "sociedad an6nima", o las correspondientes 

siglas . 

5 
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1.2.5 COMPANiA ENCOMANDITA PORACCIONES 

El capital de esta compaiiia se divid.inl en acciones nominativa de un valor nominal 

igual . La decima parte del capital social, por lo menos, debe ser aportada por los 

socios solidariamente responsables a quienes por sus acciones se entregaran 

ccrtificados nominatives intransferibles. El socio solidariamente responsable no podni 

separarse de Ia compaiiia sin que se produzca su disoluci6n. 

1.3 DEFINICION DE PROYECTO 

Un proyecto es un planificaci6n que consiste en un conjunto de actividades que se 

encuentran interrelacionadas y coordinadas. La raz6n de un proyecto es alcan.zar 

objetivos especificos dentro de los limites que imponcn un presupuesto, caJidades 

establecidas previamente y un lapse de tiempo previamente definido. 

Un proyecto consiste en reunir varias ideas para llevarlas a cabo, cs w1 

emprendimiento que tiene Iugar durante un tiempo llmitado, y que apunta a lograr un 

resultado Unico. Surge como respuesta a una necesidad, acorde con la vision de Ia 

organizaci6n, aunque csta pucde dcsviarse en funci6n interes. El proyccto finaliza 

cuando se obtiene el resultado deseado, y se puede decir que colapsa cuando 

desaparece la necesidad inicial o se agotan los recursos disponibles. 

Existen multiples clasificaciones de los proyectos, una de ellas los considera como 

productivos y pttblicos. 

2 Proyecto productive: son proyectos que buscan generar rentabilidad econ6mica 

y obtener ganancias en dinero. Los promotores de estes proyectos suelen ser 

empresas e individuos interesados en alcan1ar beneficios econ6micos para 

distintos fines. 

3 Proyecto Publico o Social: son los proyectos que buscan alcan.zar un impacto 

sobre Ia calidad de vida de Ia poblacion, los cuales no necesariamente se 

expresan en dinero. Los promotores de estes proyectos son el estado, los 

6 
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organismos multilateraJes y tambien las empresas, en sus politicas de 

responsabilidad social. 

1.4 ASPECTOS GENERICOS 

Todo profesionaJ debe considerar para reaJizar tm proyecto lo siguiente: 

• Global izaci6n: tener presente siempre el conjunto del proyccto 

• Vision: analizar Ia informacion por niveles de jerarquia, desde el conjunto 

hasta los detalles. 

• Modulaci6n: descomponer el proyecto en fases, m6dulos, homogeneos de 

infonnaci6n, situaciones, funciones, problemas, etc. Para poder manejarlos 

con facilidad. 

• Gestion de Problemas: consiste en intentar anular un factor que consideramos 

negativo y quizas anadir otro nuevo mas pos1tivo en su Iugar. Como minimo, 

deberiamos obtener un problema diferente y, en principia, de mas facil 

resolucion. 

1.5 LAS ETAPAS DE UN PROYECTO 

GRAFICO No.l. ETAPAS DE UN PROYECTO 

7 
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1.5.1 LA IDEA DE Ui'l PROYECTO 

Consiste en establecer Ia necesidad u oportunidad a partir de Ia cual es posible iniciar 

el diseiio del proyecto. La idea de proyecto puede imciarse deb1do a alguna de las 

siguientes razones: 

• Existen necesidades insatisfechas actuates o se preve que existinin en 

el futuro si no se toma medidas al respecto. 

• Existen potencialidades o recursos subaprovechados que pueden 

optimizarse y mejorar las condiciones actuates. 

• Es necesario complementar o reforzar otras actividades o proyectos 

que se producen en el rnismo Iugar y con to mismos involucrados. 

1.5.2 DISENO 

Etapa de un proyecto en Ia que se valoran las opciones, tacticas y estrategias a seguir, 

teniendo como mdicador principal el objetivo a lograr. En esta etapa se produce Ia 

aprobaci6n del proyecto, que se suele hacer luego de Ia revision del perfil de proyecto 

y/o de los estudios de pre-factibilidad o incluso factibilidad. Una vez dada la 

aprobaci6n, se realiza Ia planificaci6n operativa, un proceso relevante que consiste en 

prevcr los diferentes recursos y los plazos de tiempo necesarios para alcanzar los 

fines del proyecto, asimismo establece Ia asignaci6n o requerimiento de personal 

respective. 

1.5.3 E.JECtJCTON: 

Consiste en poner en practica Ia planificaci6n llevada a cabo previamente. 

1.5.4 EVALUACION: 

Es Ia etapa final de un proyecto en Ia que este es revisado, y se llevan a cabo 

valoraciones pertinentes sobre lo planeado y lo ejecutado, asi como sus 

resultados, en consideraci6n at logro de los objetivos planteados. 

8 
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1.6 ESTUDIO DE PRE-FACfiBILIDAD: 

EL estud1o de pre-factib1lidad constste en una breve investtgacton sobre el marco de 

factores que afectan at pro}ecto, asi como los aspectos legales que to afectan. 

Comprende el anahsts Tecruco Economico de las altemat1vas de mverst6n que dan 

soluct6n at problema planteado. Los objetivos de la pre facttbiltdad se cumpliran a 

traves de Ia Preparaci6n y Evaluacion de Proyectos que pennitan reducir los 

margenes de incertidumbre a traves de Ia estimaci6n de los indicadores de 

rentabilidad socioecon6mica y privada que apoyan Ia toma de decisiones de 

inversi6n. 

El estudio de pre-factibilidad debe concentrarse en Ia tdentificac16n de altemativas y 

en cl anahsts tccmco de las mismas, el cual debe ser mcrcmental. [s dectr, debe 

real11.arse comparando la situact6n ··con proyecto" con Ia situacion "sin proyecto" El 

estudto de facttbtlidad debe de tener como mmtmo los stguientes aspectos· 

I. El dtagnosttco de Ia situaci6n actual, que identifique el problema a solucionar 

con el proyecto. Para este efecto, debe inciUJr el analists de Ia oferta y 

demanda del bien o servicio que el proyccto gencrara 

2. La identificaci6n de la situaci6n "Sm Proyecto" que consiste en establecer to 

que pasaria en caso de no ejecutar el proyecto, considerando Ia mejor 

ullltzac16n de los recursos disponibles. 

3 El analts1s tecnico de Ia ingeniena del proyecto de las altemat1vas tecmcas 

que penmtan detenninar los costos de mversi6n y los costos de operaci6n de 

proyecto 

4 El tamai\o del proyecto que permita detenninar su capacidad instalada 

5. La localtzacton del proyecto, que mcluye el anciltsts del aprovisJOnamtento y 

consumo de los insumos, asi como Ia dtstnbucton de los productos 

6. El analtsts de Ia legtslaci6n vigente aphcable al proyecto en temas especificos 

como contammact6n ambiental y ehmmacion de desechos 

7. La e"aluacton socioecon6mica del proyecto que pennita detenninar Ia 

convcmencia de "u ejecuci6n. 

8. La evaluact6n financiera privada del proyecto sin financiamiento que pennita 

sus sostcmbil idad operativa. 
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1.7 ESTUDIO DE FACTIBILIDAD 

La investigaci6n de factibilidad en un proyecto que consiste en descubrir cuales son 

los objetivos de la organizaci6n, luego detenninar si el proyecto es uti! para que Ia 

empresa !ogre sus objetivos. La b(1squeda de estos objetivos debe contemplar los 

recursos disponibles o aquellos que Ia empresa puedc proporcionar, nunca deben 

definirse los recursos que Ia empresa no es capaz de dar. 

Se fundamenta en proftmdizar las caracteristicas generales de los inmuebles, su 

caJidad, en base a las necesidades reales del mercado con el objeto de determinar si el 

proyecto es factible. 

Para determinar la factibilidad se refiere a los recursos necesarios para llevar a cabo 

los objetivos, en donde se apoya en 3 aspectos basi cos: 

• Operativo 

• Tecnico 

• Econ6mico 

La fachbilidad se refiere a la dispombilidad de los recursos necesarios para llevar a 

cabo los objetivos o metas senalados. Generalrnente Ia factibilidad se detennina sobre 

un proyecto. 

El estudio de factibilidad es una de las primeras etapas del desarrollo del sistema. El 

estudio incluye los objetivos, alcances y restricciones sobre el sistema. A partir de 

esto se crean soluciones aJtemativas para el nuevo sistema, analizando para cada de 

estas, diferentes tipos de factibilidades. 

Los tipos de factibi lidades basicamente son: 

• Factibilidad Tecnica: si existe o esta aJ alcance la tecnologia necesaria para el 

sistema 

• Factibilidad Econ6mica: relaci6n beneficio-costo. 

• Factibilidad Operacional u organizacional: si el sistema puede funcionar en Ia 

organizaci6n. 
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1.8 LBICACI6~ 

La locahzacton de los futuros proyectos a desarrollar, se debe tcner en cuenta Ia 

relact6n costo- venta, por ello resulta fundamental detennmar sus tmpactos favorables 

o destavorables del proyecto teniendo en cuenta: 

• Tendencias generales de Ia zona 

• lnfraestructura urbana, vialidad, servtcios y transporte 

• Tener en cuenta Ia ectad de las construcctoncs en el sector a desarrollar el 

proyecto 

• Detenninar Ia se~:,'1Tlentaci6n socto-econ6mtca de Ia zona del proyecto. 

1.9 E TUDIO DE MERCADO 

Para el estudio del mercado se debera analizar todas las condtciones generales 

extstcntcs de Ia oferta y Ia demanda en el mercado mmobiltario. Esta demanda del 

mercado inmobtltarto surge de familias y cmpresas que nccesitan adquinr 

proptedades para poder satisfacer sus necesidades ya sea de VI\ tenda, negoctos y a 

sus vez cuenten con los recursos necesarios para adqlllrirlos. 

Para deterrmnar st \a ser factible el proyecto, se tcndria que hacer mvestigaciones en 

campo } una evaluaci6n de la oferta inmobiliaria dcntro de Ia zona del proyecto que 

se va a desarrollar, para asi desarrollar las caracteristicas arqltltect6nicas, los precios 

y pianos. El estudio de mercado consta de 3 grandes analisis: 

1.9. 1 ANALISI DEL CO SUMIDOR 

Estudia el comportamtento de los consumidores para detectar sus necestdades de 

consumo y Ia forma de satisfacerlas, averiguar sus habitos de cornpra. Su objetivo 

final es aportar datos que pennitan mejorar las tecn tcas de mcrcado para Ia venta de 

un producto o de una serie de productos que cubran Ia demandn no satisfech<l de los 

consumtdores. 
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En general el consumidor comprara el producto que le ofrezca mayor beneficio. Una 

vez detenninada las motivaciones de compra, se podra disenar una estrategia de 

ventas, promoct6n y publictdad efectiva para poder darle esos benefictos que el 

consumidor necesita. 

Los habttos, las costumbres, y las preferenctas de los consumtdores son muy 

importantes para dtsei'iar lma estrategia de venta, se reficren a lasactttudes "fijas" que 

ticnen las personas. 

Las costumbres y las preferencias cambtan y son mfluidas por campailas de 

publtctdad, cultura, educaci6n, economia, naturaleza, y chma entre otros. 

El cltente es to mas tmportante en todo negocio, para que esto sea una realidad, se 

dcbcn plantcar cstrategias que contcmplen. 

• Las necesidades y expectativas de los cl ientes 

• Las actiVIdades de los competidores 

• La vtston del negocio 

Por lo que se deben reaJizar algunos pasos previos a Ia generaci6n de estrategias 

adecuadas para el mercado hacia el que se enfoca el producto o elservicio que se 

dcsea ofertar. 

Un responsablc de marketing puede integrar dtferentes vartables del comportamtento 

del consumidor, como Ia dimension cultural en sus elecciones estrategicas igual de 

bien que en Ia aplicaci6n de las operacioncs tacticas. En el plano de Ia estrategia, una 

comprension del tmpacto cultural le permtte segmentar mejor los mercados y afinas 

sus publicos objettvos. 

La tdenttficact6n del publtco Objetivo (y por lo tanto las estrategtas para Uegar a el) 

puede estar constderablemente facilitada por Ia toma en constderact6n de \anables 

respecto aJ comportamiento del consumidor, en Ia medtda en que extsten 

particularidades o diferencias de gusto y comportamiento entre los diversos grupos 

sociales coexistentes en el seno de un mismo mercado 

Una buena cstrategia de marketing integraria los obJettvos de marketing de una 

organizaci6n, las politicas, las secuencias de acci6n (tacticas) dcntro de un todo 

coherente. 
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Es por esto que se necesita de variables que componen el comportarruento del 

consum1dor, para que las estrategias de marketing de Ia empresa estan correctamente 

ding•dos a los objetivos de esta. 

1.9.2 A ALI I DE LA COMPETE CIA 

Estudia el conJunto de empresas con las que sc comparte el mercado del mismo 

producto, es necesario establecer quu~nes son los compelldorcs, y sus ventajas 

competitivas Fn un plan de negocios se podria incluir una plantllla o benchmarking, 

penmte establccer los estandares de Ia industria asi como las ventajas competitivas de 

cada empresa. A partir de esa evaluaci6n se determinara si es fact1ble conv1v1r con la 

compctcncia y si un compctidor se podr{t transfonnarsc en soc•o a tr-avcs de fusion o 

ahanzas estrateg~cas. 

C'orresponde en este ptmto describir a los compet1dores, qmenes son, donde estful, 

que tamaflo t1enen, cuanto usan de este tamano y cual es Ia participaci6n en el 

mercado o volumen total de ventas. EvaJuar las fortalezas } deb1hdades de Ia 

competenc1a y de sus productos o serv1ctos. Debe anahzarse l!sa competenc1a a Ia luz 

de aspectos como volumenes, calidad y comportamiento de esos productos o 

servicios, prec1os, garantias, entre otros. Igualmente importante es Ia evaluaci6n de 

las capacidades tecnicas, financieras, de mercadeo y tendencias en Ia participaci6n de 

elias en el mercado total. 

Conocer las estrategias de diferenciaci6n, las barreras de protecci6n y las estrategias 

de mercadco de Ia competencia son elementos que permitinin dcfinir nucstras propias 

c trategiao;; de competltlvtdad y mercadeo para capturar Ia parttctpaci6n de mercadco. 

lgualmente definir nuestrns ventaJas competittvas, nuestra propia barrera de 

protecci6n y detectar las debilidades de Ia competencia que pueden explotarse para 

garanttzar csa porc1on de mcrcado a nuestra emprcsa 
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1.9.3 OBJETIVO DE UN ESTUDIO DE MERCADO 

El objetivo es obtener infonnaci6n que nos ayude a tomar decisiones y anticipar Ia 

evoluci6n del mismo. La informacion debe poder demostrar que: 

• Debe existir un numero suficiente de consumidores con las caracteristicas 

necesarias para considerarlo como demanda de los productos y/o servicios 

que se piensan ofrecer. 

• Los consurnidores puedan eJercer una demanda real que justifique Ia 

producci6n y/o servicios que se piensan ofrecer. 

• Contar con las bases para utilizar canales de comercializaci6n adecuados 

• Poder calcular los efectos de Ia demanda con respecto a productos y/o 

servicios sustitutos y complementarios. 

1.9.4 ESTRA TEG lA 

Toda empresa debera optar por dos estrategias posibles: 

• Liderazgo en Costo: consiste en mantenerse competitive a traves de aventajar 

a Ia competencia en materia de costos 

• Diferenciaci6n: consiste en crear un valor agregado sobre el producto ofrecido 

para que este sea percibido en el mercado como itnico. disefio, imagen, 

atenci6n a clientes, entrega a domicilio. 
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CAPITUL02 

CONCEPCION DEL PROYECTO 

INTEGRAL 
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CAPITUL02 

CONCEPCION DEL PROYECTO INTEGRAL 

Para Ia concepci6n de un proyecto integral, hay que tomar como punto 

importante Ia coordinaci6n entre los diferentes disenos, donde cada uno de ellos tiene 

que adaptarse a parametros de calidad, durabiltdad y estettca en funci6n de los 

requerimientos del Grupo Promotor. 

Se ha tornado como referencta el pro}'ecto privado denommada"RIO PORTO", el 

mismo que tiene relaci6n a un edificio de propiedad horizontal. Las caracterisucas 

generales son las tgmentes 

Estaria ubicado en el sector de Samborond6n, el edificto contendra 12 pisos; tend.ra 

un area de construcct6n de 5904 m2. El uso del ediftcto sera para condomimos, 

oficinas y locales comerciales. 

Para poder realiZar cualqUJer tipo de proyecto mmobiltano es necesano inclmr los 

disenos tipo de: 

• Disenos Arquitect6nicos 
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• Discnos £structurales 

• Disef'ios Sanitarios 

• Disenos Electricos 

• Disci\os de Instalacione:, Especiales. 

2.1 DISENOS ARQUITECTONICOS: 

El diseno arquitect6nico esta asociado a los trazos, dibujos delineados, esquemas o 

bocetos de w1 proyecto de arquitectura. Oichos disei\os le otorgan un aspecto 

artisuco, funcional, estetico y confortable, debenin incluir: Implantaci6n, alzados, 

plantas, cortes, perspectivas 

• lmplantaci6n 

• Levantamiento Topografico del estado actual del terreno, con sus 

respectivas curvas de nivel , construcciones vecinas, linderos, arboles y 

otros obstaculos. 

• Plantas, nos permite apreciar la indicac16n de linderos, cotas de piso, 

construcciones cercanas, cotas rasantes. 

• Cortes Transversales y longitudinales: muestran Ia altura y espesor de 

los pisos, techos, dimensiones de ventanas puertas, etc. 

2.1.1 PROYECTO ARQt.JlTECTONICO 

El proyecto arquitect6nico es el conjunto de pianos, dibujos, esquemas y textos 

cxplicativos utilizados para plasmar (en papcl, digital mente, en maqueta o por otros 

medios de representaci6n) el diseiio de una edificaci6n, antes de ser construida. 

Fn el proyecto arquitect6nico complete comprende el desarrollo del disei\o de tma 

edificaci6n, Ia distribuci6n de usos y espacios, Ia manera de utilizar los materiales 

tecnologias, y Ia elaboraci6n del conjunto de pianos, con detalles y perspectivas. 

El diseno parte exclusivamente de la concepct6n arquitect6nica que tiene que ver con 

funciones espacios, alturas, luces entre columnas, pre dimensionamiento de los 

elementos arquitect6nicos estructmales como columnas y losas. 
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Por lo general las caracteristrcas de tm proyecto son factores importantes porque estas 

afectan por lo general en el valor de los inmuebles. Por esta raz6n se debe realizar el 

estudro de factJbthdad temendo en cuenta 

• El dimensionamiento y su funcionalidad 

• La iluminaci6n y su ventilaci6n sea adecuada para que brinde mayor confort a 

las personas interesadas 

• Facilidad de amueblamiento 

En un proyecto. es necesario realizar un anruisis en base a las areas de construcci6n 

teniendo en cuenta las relac10nes, costo - venta. Uno de los principales elementos que 

se dcbcn de considerar en el mercado son los materiales a utilizar en estc proceso, con 

d obJt!to de no solo sustentar el valor, sino tambren la durabilidad } act!ptaci6n del 

mismo. 

2.1.2 ETAPA DEL Dl E~O DE V~ PROYECTO 

Para elaborar un proyecto arquitect6nico, se lleva a cabo un proceso previo de 

investigacion que guia al arquitecto en su tarea a lo largo de todo un proyecto. La 

interpretacion que hace el arquitecto de los resultados de esta etapa cs lo que define 

en buena medida Ia personalidad del proyecto. Se identifican tres actividades basicas 

en este proceso. 

• Planeamrento del programa: Se refiere a Ia etapa intctal donde un cliente 

busca un cspccialista (en este caso, Arquitecto) para que dtsci'lc un edificio 

que resuelva sus necesidades especificas de espacios y usos. El cliente 

tambten le descnbe al disei\ador los recursos de los cuales debe partir (terreno 

o construccton existentes, presupuesto astgnado, tiempo de eJecuci6n) 

• Interpretacron del Programa: El arqwtecto estudta las necestdades del chente 

y de acucrdo a su interpretacion y su capacidad profesional, establece los 

objetivos a investigar antes de hacer una propuesta. Las intcrpretaciones que 

el arquitccto hace de las necesidades del cliente lc scrvtran de guia en Ia 

siguicntc ctapa, pero estan sicmprc sujctas a modificacioncs postcriores scglill 

vaya avanzando el proceso de drsei'io arquitectoruco 
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• lnvestigaci6n: tomando los resultados de las dos etapas anteriores, se hace el 

anal isis y tambien Ia sintesis de Ia informacion. En primer Iugar se requiere de 

investigaci6n de campo bibliografica que permita conocer los detalles del 

edific10 

2.1.3 ANTEPROYECTO 

Consta de un juego de pianos, maqueta u otros medias de representaci6n que 

explican por vez primera, de manera grafica pero con canicter preliminar, como esta 

disenado el edificio. Se representa el edificio en planta, elevaciones o alzados, cortes 

o secciones y perspectivas. Generalmente aunque el dibujo esta a escala solo se 

incluycn las cotas generales. Su prop6sito cs puramentc preliminar, para que cl cliente 

decida si el disei'io es de su agrado y cumple con sus requerimientos. En caso que el 

Anteproyecto sea aprobado, entonces se realiza el proyecto definitivo. 

2.1.4 PROYECTO EN EJECUCION 

El fin de todo el proceso de diseno, cs el Proyecto Ejecutivo que se define como el 

conjwtto de pianos, dibujos, esquemas y textos explicativos (Memoria y Presupuesto 

general) utilizados para definir adecuadamente el edificio. Se representa el edificio en 

plantas, elevaciones o alzados, cortes o secciones, perspectivas, maqueta, modelo 

tridimensional (u otros, a consideraci6n del cliente y del disei'iador. Todos los pianos 

deben estar a escala y debidamente acotados segU.n los lineaiJlientos del dibujo 

tecnico, marcando las dimensiones del edificio y su ubicaci6n en el terreno, su 

orientaci6n con respecto aJ norte magnetico, la configuraci6n de todos los espacios, 

su calidad y materiales, y los detalles de disefio que merezcan mcnci6n especial. 

2.1.5 COMPONENTES DEL PROYECTO 

Los elementos que intcgran el Pro}ecto Arquitect6nico !:>On: 

• Plano del terreno. 

• Pianos de ubicaci6n y localizaci6n. 

• Planta de conjunto. 

• Pianos de plantas arquitcct6nicas. 
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• Planos de elevaciones arquitect6nicas o alzados. 

• Plano de cortes arquitect6nicos o secciones. 

• Planos de detalles arquitect6nicos. 

• Presupuesto 

De manera complementaria, se suelen incluir todos o alguno de los siguientes medios 

de representaci6n: 

• Perspectivas. 

• Maqueta. 

2.2 DISENO ESTRUCTURAL 

2.2.1 DEFINICION DISENO ESTRUCTURAL 

La finalidad del diseno estructural es de conseguir estructuras func10nales que 

resulten adecuadas desde el punto de vista de Ia resistencia de materiales en un 

sentido practico, en donde satisfagan un estandar para alcanzar objetivos establecidos 

de seguridad ( por ejemplo, que Ia estructura no se derrumbe sin dar ningim previo 

aviso) ode nivel de servicio (por ejemplo la vibraci6n en un edificio no moleste a sus 

ocupantes) 

2.2.2 ET AP AS EN EL PROCESO DE DISENO 

Proceso creativo mediante el cual se le da forma a un sistema estructural para que 

cumpla una funci6n detenninada con un grado de seguridad razonable y que en 

condiciones normales de serv1cio tenga un comportamiento adecuado. Es importante 

considerar ciertas restricciones que surgen de Ia interacci6n con otros aspectos 

del proyecto global; las limitaciones globales en cuanto at costo y tiempo de 

ejecuci6n asi como de satisfacer determinadas exigencias esteticas. Entonces, Ia 

soluci6n at problema de diseiio no puede obtenerse mediante un proceso matematico 

rigido, donde se aplique rutinariamente un determinado conjunto de reglas y 

formulas. 
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• Etapa de estructuraci6n 

Es probable Ia etapa mas importante del disefio estructural pues, la optimizaci6n del 

resultado final del disefio depende de gran medida del acierto que se haya obtenido en 

adoptar la estructura esqueletal mas adecuada para una edificac16n especifica. 

En esta etapa de estructuraci6n se seleccionan los materia les que van a constituir Ia 

estructura, se define el Sistema estructural pnncipal y el arreglo y dimensiones 

preliminares de los elementos estructurales mas comunes. El objet1vo debe ser el de 

adoptar Ia soluci6n optima dentro de un conjunto de posibles opciones de 

estructuraci6n. 

• Estimaci6n de las solicitaciones o acciones 

En esta segunda etapa del proyecto, se identifican las acciones que se consideran que 

van a incidir o que tienen posibi lidad de actuar sobre el sistema estructural durante su 

vida util. Entre estas acciones se encuentra, por ejemplo, las acciones permanentes 

como Ia carga mucrta, acciones variables como Ia carga viva. Acciones accidentales 

como el viento y el sismo. Cuando se sabe de antemano que en el discfio se tienen que 

considerar las acc10ncs acc1dentales es posible seleccionar en base a Ia experiencia Ia 

estructuraci6n mas adecuada para absorber dichas acciones. 

• Anal isis estructural 

Procedimiento que lleva Ia detenninaci6n de Ia respuesta del sistema estructural ante 

Ia solicitaci6n de las acciones extemas que puedan incidir sobre dicho sistema. La 

respuesta de una estructura o de un elemento es su comportamiento bajo 

una acci6n detenninada; esta en funci6n de sus propias caracteristicas y puede 

expresarse en funci6n de defonnaciones, agrietamiento, vibraciones, esfuerzos, 

reacciones, etc. 

Para obtener dicha respuesta requerimos considerar los siguientes aspectos: 

./ Idealizaci6n de Ia estructura. 

Seleccionar un modelo te6rico y analitico factible de ser analizado con 

los procedirnientos de calculo d1sponible. La selecci6n del modelo analitico de Ia 

estructura puede estar integrado de las siguientcs partes: 
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• Modele geometrico. Esquema que representa las principales 

caracteristicas geometricas de Ia estructura. 

• Modele de las condiciones de continuidad en las fronteras. Debe 

establecerse como cada elemento esta conectado a sus adyacentes y cuales 

son las condiciones de apoyo de Ia estructura. 

• Modelo del comportamiento de los materiales Debe suponerse Wla 

relaci6n acci6n - respuesta o esfuerzo - defonnaci6n del material que 

compone Ia estructura. 

• Modelo de las acciones impuestas. Las acciones que afectan la estructura 

para una condici6n dada de funcionamiento se representan por fuerzas o 

defonnac1ones impuestas . 

./ Deterrninar las acciones de diseno 

En muchas situaciones las cargas y otras acciones que introducen esfuerzos en la 

estructura estan definidos por los reglamentos de las construcciones y es obligaci6n 

del proyectista sujetarse a ellos. 

Determinar Ia respuesta de las acciones de disefio en el modele elegido para Ia 

estructura. 

Es necesario obtener los elementos mecanicos y los desplazamientos en el sistema 

estructural . 

./ Dimensionamiento 

En esta etapa se define a detalle Ia estructura y se revisa si se cumple con los 

requisites de seguridad adoptados 

2.2.3 METODOLOGfA DEL DISENO ESTRUCTURAL 

• Destine y uso de Ia estructura 

• Anteproyecto con dimensiones geometricas 

• Estudios geotecnicos de Ia zona 

• Estudios topograficos e hidraulicos del area 
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• Defimci6n de los matenales estntcturales compatibles con el 

anteproyecto 

Una vez conseguida esta informacion, se debe definir las opciones de estructurac16n y 

se procedera a reaJizar un pre diseno de las secciones de los elementos estructurales. 

2.2.4 PREDI ENO DE ECCIONES PARA UN PRIMER ANALISIS 

Se establecc una primera aproximaci6n de las sccciones que se utilizaran en un 

modelo estructural. Sus principales parametros que definen Ia secci6n cstntctural son 

el area y sus momentos en los CJes de inercta. Para las estructuras regulares, los 

valores de las cargas axiales y momentos se pueden obtener de manera senctlla 

mediante los sigwentes pasos: 

2.2.4.1 CAL ULO DE PE OS POR IVEL 

Se supone una carga por unidad de area de 1.2 ton/m2 para edtfictos de concreto y de 

1.0 tonlm2 para edific10s de acero, si este valor lo multiphcamos por el area de cada 

mvel, obtendremos el peso total de cada uno de ellos. 

2.2.4.2 OBTENCION DE LA CARGA AXIAL E CADA COLUM A 

Si se di"ide el peso total del ed.ificio que es Ia suma del peso de todos sus niveles, 

entre el numero de columnas, podremos conocer el valor de Ia carga axtal maxuna 

promedto en cada columna. 

2.2.4.3 OBTE C IO DEL CORTANTE E CADA COLUM A 

Se multtpl•ca el coeficiente sismico correspondiente a la 10na geotecmca en que se 

ubica el ed1ficio, por el peso total del edificio se puede obtcner un cortante total en las 

columnas del primer mvel. Para obtener el cortante en las colw1111as de cada nivel se 

puede recurrir al metodo estatico tradic10nal. S• se dtvidc el cortante total entre el 

numcro de columnas obtendremos el cortante sismica promcdio en cada columna. 
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2.2.4.4 OBTENCIOl\' DE MOME TOS FLEXIONANTE 

COLUM A 

E CADA 

Una vez obtenido el cortante por columna se pueden obtener los valores maximos y 

minimos de los mementos que actuaran sobre Ia misma Estes valores se obtienen 

multiphcando el cortante, por Ia atura de entreptso y por Ia mitad de Ia altura de 

entrepiso respectivamente. 

Una vez obtcnido los elementos para el prediseno de las secciones se proceden\ a 

proponer las djmcnsiones de estas, que satisfagan los requenmientos de area y 

memento de mereta 

2.3 1 1\STALACIO~ES ELECfRJCAS: 

Una in~talact6n electrica es uno o varios circuitos electricos destinados a un uso 

especifico y que cuentan con los eqmpos necesanos para asegurar el correcto 

funcionamiento de ellos y los aparatos electricos conectados a los mtsmos 

La electricidad es una fonna de energia que se ha desarrollado ulttmamente de 

manera espectacular en el consumo domestico e industrial, sobre todo debido a su 

facil transportc y transforrnaci6n en otro tipo de cnergias. 

2.3. 1 T IPO DE CORRIENTE EG . N S TEN 10 

2.3. 1.11 TALACIOI'E DE ALTA TEN 10 

Son aquellas mstaJacJOnes en las que Ia diferencia de potenctal mc00ma entre dos 

conductores es supenor a 1.000 Voltlos (I kV) 

GeneraJmente son instalaciones de gran potencia en las que es necesario dtsminutr las 

perdtdas por efecto Joule (caJentamiento de los conductores). l:n ocasiones se 

emplean instalaciones de alta tension con bajas potencias para aprovechar los efectos 

del campo el6ctrico, como por ejemplo en los carteles de ne6n .• 

http:/ /cs. wiki pcdia. org/wiki!Instalaci0 oC3 %83 n _ cl0 'oC3 %/\9ctrica 
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2.3.1.2 INSTALACIONE DE BAJA TENSION 

Son el caso mas general de instalaci6o electrica. En estas, Ia diferenc1a de 

potenc1al maxima entre dos conductores es mferior a 1.000 Voltios (I kV). pero 

supenor a 24 Voltios 

2.3.2 SEGUN EL SERVICIO 

2.3.2. 1 A\01\fETIOAS OF: BA.JA TE"lSION 

• S1stema Monofas1co 

• Sistema Tnfa~ico 

2.3.2.2 ACOMETIDAS DE MEDIATE~ 10 

• Sistema Monofasico, a 7620 v 

• Sistema Trifasico. "> 30 kv y < 90 kw 

2.3.3 CLASES DE ACOMETIDA ELECTRICA 

• BAJA TENSION: red secundaria menor a 600 V 

• MEDIA TEl\ 101'1: 600 V 15 KV 

2.3.4 CORRIENTE CO Tl UA 

Es el fluJO continuo de carga electnca en una sola d1recc1on } es constante en todo 

memento 

2.3.5 CORRIF:;'\'TE AL TER~A 

La corriente altema es Ia que producen los altemadores en las centrales electncas Es 

Ia forma mas com(m de transfonnar Ia energia clectrica. 

El proyecto de Instalac1ones EJectricas debera constar de los Slf,TtJientes pianos para 
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Puntos de luz 

Tomacomente 

Dtsyuntores 

Acometidas 

T ransformador 

Medidor 

INSTALACIONES SAN IT ARIAS 

Las instalaciones sanitarias constituyen en uno de los aspectos importantes de la 

construcct6n de edificaciones, debido a que debe de sattsfacer Ia correcta demanda 

que necesitan los habitantes. Esta demanda es Ia suma de las necestdades bastcas del 

scr humano. como Ia prcparaci6n de elementos el asco personal }' Ia ehmmac16u de 

los desechos s6lidos 

Su objetivo e. dotar de agua en cantidad y cahdad sufictente para abastecer a todo~ 

los servic10s sanitarios dentro de Ia eclificaci6n. evitar que el agua usada se mezcle 

con el agua que mgresa a Ia edificaci6n por el peligro de Ia contaminact6n. 

Es necesario el s1stema de agua corriente domiciliaria, pero tambien en un mismo 

nivel de igualdad, lo es el sistema sanitaria. Todos los liquidos que se consumen 

deben ser e\-acuados Ademas deben ser evacuad~ todos los res1duos orgamcos, los 

que son producidos por Ia limpieza corporaJ, lavado de ropa. vajillas, etc. 

2.5 ISTEMA DE AG A POT ABLE 

Los SIStemas de abastecuniento de agua potable se pueden clastficar por Ia fuente del 

agua, del que se obtienen: 

• Agua de lluvta almaceuada en aljibes. 

• Agua proveniente de manantiales naturales, donde el agua subterranea aflora a Ia 

superficie· 

• Agua subterranea, captada a traves de pozos o galerias filtrantes; 
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Agua superficial (lleva un previo tratarmento). provemente de rios, arroyos, 

embalses o lagos naturales; 

Agua de mar (esta debe necesanarnente ser desaliruzada). 

Scgun el origen del agua, para transformarla en agua potable debera ser somettda a 

tratarntentos, que van desde Ia simple desinfecci6n y filtraci6n, hasta 

Ia desalinizaci6n 

Fig.# 2 AGUA POTABLE (AAPP) 

2.5.1 COMPONENTES DEL SISTEMA DE ABA TECIMIE TO 

El sistema de abastecimiento de agua potable mas complejo, que es el que utiiLZa 

aguas superfictales, consta de cinco partes princtpales: 

• Captacton, 

• Almacenamiento de agua bruta, 

• Tratamicnto; 

• Almacenamiento de agua tratada 

• Red de d1stribuct6n abierta 

2.5.1. 1 CAPTACIO. 

La captaci6n de un manantial debe hacerse con todo cuidado, proteg1endo el Iugar de 

afloramiento de posibles contaminaciones, delimitando un area de protccci6n cerrada. 
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La captac16n de las agua superfic1ales se hace a traves de las bocatomas, en algunos 

casos se utilizan galerias filtrantes, paralelas o perpendiculares aJ curso de agua para 

captar las aguas que resultan asi con un filtrado prehmmar. 

La captac16n de las aguas subtemineas se hace a traves de pozos o galerias filtrantes. 

2.5.1.2 ALMACENAMIENTO DE AG UA BRUT A 

1:.1 aJrnacenarniento de agua bruta sc hace necesario cuando Ia fuentc de agua no tienc 

till caudal suficiente durante todo el afio para suplir Ia cantidad de agua necesaria. 

Para aJmacenar el agua de los rios o arroyos que no garant1zan en todo momento el 

caudal necesano se construyen embalses. 

En los s1stemas que utllizan agua subterranea, el acuifero funciona como un 

verdadero tanque de almacenarniento, Ia mayona de las veces con recarga natural, sm 

embargo ha} casos en que Ia recarga de los acmferos se hace por med1o de obras 

h•drauilcas espec1ales 

2.5.1.3 TRATAMI E TO 

El tratarniento del agua para hacerla potable es Ia parte mas delicada del sistema. El 

tipo de tratamiento es muy variado en funci6n de Ia caJidad del aguabruta. Una planta 

de tratamiento de agua potable completa generalrnente consta de los siguientes 

componentes: 

• Reja para Ia retenci6n de materiaJ grueso, tanto flotante como de arrastre de 

fondo~ 

• Oesarenador, para retener el material en suspensi6n de tarnano fino; 

• Floculadores, donde se ad1cionan quimicos que factl itan Ia decantaci6n de 

sustancias en suspension coloidaJ y materiales muy finos en generaJ, 

• Decantadores, o sedimentadores que separan una parte 1mportante del material 

fino; 

• Filtros, que terrmnan de retirar el matenal en suspens16n; 

• Dispositive de desmfecci6n 

En casos especiales, en funci6n de La caJidad del agua se deben considerar, para rendir 

estas aguas potables, tratamientos especiale , como por ejemplo 
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• Tratamtento a traves de intercambio i6nico, 

• Filtros con carbOn acttvado. 

Ob"1amente estos tratarntentos encarecen el agua potable )' solo son apltcados cuando 

no hay otra solucton 

2.5.1.4 ALMACE!\AMIEJ\10 DEAGlA TRATADA 

El almacenamiento del agua tratada tiene Ia funct6n de compensar las variactones 

horanas del consumo, y aJmacenar un volumen estrat<~gico para c;ituaciones de 

emergencia, como por ejemplo incendios. Existen dos ttpos de tanques para agua 

tratada, tanqucs apoyados en el suelo y tanques elevados, cada uno dotado de 

dostficador para darle el tratamiento y volverla apta para el consumo humano. 

Desde el punto de vista de su localizact6n con relaci6n a Ia red de dtstribuci6n se 

distmguen en tanques de cabecera y tanques de cola· 

• Los tanqucs de cabecera, se siruan aguas arriba de Ia red que alimentan Toda el 

agua que c;;c distribuye en Ia red tiene necesariamente que pasar por el tanque de 

cabecera. 

• Los tanqucs de cola, como su nombre lo dice, se sit(tan en et extremo opuesto de 

Ia red, en relaci6n aJ pw1to en que Ia linea de aducct6n llega a Ia red. No toda el 

agua dismbutda por Ia red pasa por el tanque de cola. 

2.5.1.5 RED DEDI TRIBUCION 

La red de distnbuct6n se imcta en Ia primera casa de Ia comumdad~ Ia ltnea de 

dtstnbucton se uucia en el tanque de agua tratada y tennina en Ia primera vivienda del 

usuario del sistema. Consta de: 

• Estaciones de bombeo: 

• Tuberias principales, secWldarias y terciarias. 

• Valvulas que pennitan operar Ia red, y sectorizar el suministro en casos 

excepcionales, como son: en casos de ntpturas y en casos de ernergenctas por 

cscasc£ de agua. 
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• Disposttivos para macro y micro medtct6n Se uttliza para ello uno de los 

diversos tipos de medidores de volumen 

• Derivaciones domtciliares. 

Las redes de dtstrtbucton de agua potable en los pueblos y ctUdades son general mente 

redes que forman anillos cerrados. Por el contrario las redes de distribuci6n de agua 

en las comunidades rurales dispersas son ramificadas. 

2.6 ISTEMA DEDI TRIBUCION DE AGUA POTABLE 

2.6.1 ELEME TO DEL SISTEMA 

• Ductos de agua AASS, AALL, AAPP 

• Cisterna 

• Sistema de bombeo 

• Medidor 

2. 7 SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS 

Se define como un tipo de agua que esta contaminada con sustancias fecales y orina, 

procedcntes de desechos organicos humanos o animales. Su importancia es tal que 

reqUJere ststema de canalizaci6n, tratamiento y desaiOJO. Su tratamiento nulo o 

indebtdo genera graves problemas de contaminaci6n 

http://es.wikipedia.org/wiki!Red_de abastecimiento de agua_potable 
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ELEME 'TOS DE AAS 

Acomenda 

Col ector 

Bajante 

Ventilaci6n 

Ramales 

Sifones 

2.8 I TEMA DF. AGl A LLtiVlA (AALL) 

La recuperac10n de aguas pluviales consiste en uhhz.ar las cubtertas de los edifictos 

como captadores. De este modo, el agua se recoge mediante canalones o sumideros 

en un tejado o una terraza, se conduce a traves de baJantes, para almacenarse 

finalmcnte en un dep6stto. 

Este deposito puede estar enterrado en el jardin o situado en superficie, en un espacio 

de Ia v!'. tenda A Ia entrada del dep6stto se coloca un filtro para evttar suctedades y 

elementos no dcseados, como hojas. Este deposito se dimen~tona en funci6n de los 

usos acordados, Ia superficie de Ia cubierta y Ia pluviometria de Ia zona; 

posterionnente cl agua disponible se impulsa y distribuye a traves de un circuito 

htdraulico mdepcndJente de Ia red de agua potable. Los consumos admisibles o 

autorizados con agua pluvial son usos donde no se requiere agua potable: lavadora, 

ctstema, lavado de suelos, riego, etc. Lo mas practico, facti y barato e<; derivarlo para 

riego; se necestta un mtmmo de mfraestructura )' se constgue, asi mtsmo, un buen 

ahorro. En muchos municipios ya existen norrnativas para el aprovechamiento de las 

aguas pluvtaJes, con motivo de las recientes seqlllas y las perspectivas climatol6gicas 

a medio y largo plazo. 

2.8.1 VENTAJAS DE LA CAPTACION DE LAS AGUA LLUVIAS 

• Ahorro cvidentc y creciente en Ia factura del agua. Puedc suponcr un 80% del total 

de agua demandada por una '-l'-tenda. 

• Uso de un recurso gratuito y ecol6gico. 

• Pueden recibir subvenciones en funci6n del municipio 
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• Contnbuct6n a Ia sostenibilidad y protecct6n del medto ambiente 

• Disponer de agua en periodos cada vez mas frecuentes de restricciones y 

prohibiciones 

• Una buena instaJaci6n de recogida de agua es sencilla y, par tanto, existen riesgos 

minimos de averias y apenas requiere de mantenimiento. 

• Aprovechar el agua pluvial tiene otras ventajas a Ia hora de lavar nuestra ropa; at 

ser el agua de lluvta much a mas blanda que Ia del gn fo, est amos ahorrando hasta 

un 50% de detergente. 

• Mitigan el efecto erosionado de las avenidas de aguas par Ia actividad pluvtaJ 

Para mantener Ia calidad del agua de lluvia, es recomendable aislarla en tanques 

enterrados baJO tierra t 

Fig. # 4. AGUAS LLUVIA (AALL)J 

2.9 ELEME TO 

EDIFICIO 

DE I STALACIONE 

• Distribuci6n de agua fria 

• Distribuci6n de agua caliente 

• Otstribuct6n de agua contra incendtos 

• Redes de desagile y ventilaci6n 

• Colecci6n y eliminaci6n de agua lluVla 

IIIORO AIIIIITARL~ 
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2.9.1 MATERIALES PARA INSTALACIONES SANITARIAS 

2.9.1.1 TUBERIAS Y ACCESORIOS DE AGUA POTABLE 

Se pueden encontrar de los siguientes materiales: 

• Fierro Fundido: ya no se usan en instalac10nes por su alto costo y peso 

elevado 

• Acero: para uso industrial o en lineas de impulsion sujetas a grandes 

presiones 

• Cobre: son las mejores para las instalaciones de agua potable, sobre todo para 

conducir agua caliente, pero su costo es muy elevado y se reqmere una mano 

de obra especializada para su instalaci6n 

• Plastico PVC 

2.9. 1.2 TUBERIAS Y ACCESORIOS PARA DESAGUE 

Se pueden encontrar los siguientes materiales: 

• Asbesto - cemento: son muy fragiles por lo que requieren una manipulaci6n 

cuidadosa 

• Concreto: para uso exterior, es muy utilizada en tramos rectos sin accesorios 

• Fierro forjado. para uso industrial. 

• Plomo: para trampas y ciertos trabajos especiales 

Nota: Cada diseiiador debe incluir memorias en sus correspondientes especificaciones 

tecnicas. 

http:/ /es. wiki pedia. org/wiki/ Aguas _rcsiduales 
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2.10 INSTALACIONES ESPECIALES 

Son sistemas, dispositivos y equipos que se instalan en un edificio para complementar 

} mejorar su funcionamtento. 

Las instalaciones espectales podnin ser: 

I Red de Tclcfonos, intercomunicaciones y sonido 

2. Sistema de aire acondicionado 

3 Ascensores y montacargas 

4 Instalactones de aire a presion 

5 Subestaciones y plantas de emergencia 

6 Ststema de agua caltente y aire caltente. 

2.10.1 EQUIPO 

./ Red de Telefonos, intercomunicaciones y somdo. 

• Conmutadores 

• Telefonos 

• Centrales de Control 

• Amplificadores de sonido 

• Rcccptorc!) 

• Micr6fonos 

./ Sistema de aire acondicionado 

• Venttladores 

• Compresores y condensadores 

• Bombas 

./ Ascensores y Montacargas 

• Motores de corriente continua 

• Generadores de corriente continua 

• Dispositivos de m anejo 

• lnterruptores de parada lenta 
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../ Instalaciones de rure a presion 

• Compresores 

• Tanque a presion 

• Subestaciones y plantas de emergencia 

• Sistema de agua ca1ientc y vapor 

Las insta1aciones especia1es se ejecutanin de acuerdo con lo que se indique en el 

proyecto. De no rea1izar las instalaciones en su oportunidad habra la necesidad de 

romper pisos, recubrimientos, muros y en general cualquier elemento del edificio. 
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CAPITUL03 

PERMISO DE CONSTRUCCION Y 

PROPIEDAD HORIZONTAL 
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CAPITUL03 

PERMISO DE CONSTRUCCION Y PROPIEDAD 

HORIZONTAL 

Dada Ia complejidad del Proyecto es necesano contar con personas y 

empresas muy conocedoras en Ia obtenc16n de estos penmsos para lograr que estos 

documentos indispensables sean obtenidos en el menor t1empo pos1ble ) que esten 

acorde a lo que d1spone Ia rt::glamentaci6n mumcipal. 

3.1 PER\11 0 DE CONSTRVCCIO" 

3.1.1 REQUISITO PARA EDIFICACIONES ~UEVA 

• Sol1 c1tud dirigida a1 Senor Alcalde, finnada por el o los propietario (s) 

• Copta de Ia cedula y certificado de votaci6n del o los propietarios 

• Copia del registro profesional y/o copia de Ia ceduJa que lo acredite como tal 

del responsable tecnico. 
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• En el caso de persona Juridica la pettci6n Ia debe fonnular el representante 

legal, adjuntando el nombramiento deb1damente notarizado. 

• Tres copias de pianos arquitect6nicos, en las que se detennme areas comunes, 

(Jtiles )' privadas, con su correspondiente desagregac16n 

• Original y tres copias del cuadro de alicuotas, suscrito por un profesional, 

lngemero Civil o Arquitecto. Este cuadro debera indicar las incidencias de las 

areas mas comunes 

• Un juego completo de copias de pianos aprobados porIa Munic1palidad, a los 

que se adjuntara el correspondiente Registro de Construcci6n 

• Original y copia del infonne de Interagua, mediante el cual se han aprobado 

los pianos de las instalaciones de provisi6n de agua para declaratoria al 

regimen de prop1edad honzontal . 

• Copia de Ia escritura de propiedad del mmueble, deb1damente mscrita, en el 

Registro de Ia Propiedad 

• S1 el mmueble a ser incorporado al Reg•men de Propiedad Horizontal, 

contiene mas de 4 plantas, 6 10 unidades hab1taciones o locales, se requiere 

los infonnes del Benemerito Cuerpo de Bomberos de Guayaquil, mediante el 

cual se certifique que el inmueble, cumple con las nonnas tecnicas ex.igidas 

en Ia Ley de Oefensa Contra lncendios; asi como de Ia Corporaci6n Nacional 

de Telccomunicaciones (CNT), en el que se aprueban los pianos de 

mstalac•ones telef6nicas. 

• Adjuntar el archivo digital(CD) en Ia que conste el proyecto a someter a 

regimen de propiedad horizontal 

• Toda Ia mfonnac16n antes indicada debera presentarla en ventarulla #58 del 

"Dpto de 1\\.aluos} Registros" 

• De estar completa la informaci6n y no encontrarse observaciones, el tramite 

en este Dpto. durara aproximadamente 21 dias laborables .• 

lnfonnaci6n de Tramites Munictpales, Ediciones Unigraf 1992 - 1996, 

Muy Ilustre Municipalidad de Guayaquil 
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3.2 PROPIEDAD HORIZONTAL 

3.2.1 REQ ISTOS 

1. Tasa (mica de trarnite 

2. Original y copia de Ia tabla de alicuotas, Ia cual debeni ir suscrita por un 

profes1onal responsable 

3. Solicitud por parte del propietario del inmueble y/o promotor debidamente 

autorizado mediante Ia cual solicita Ia incorporaci6n al regimen de propiedad 

horizontal, especificando si el mismo esta constmido o no. Si esta construido 

especificar el tiempo de const:ruido 

4. Formulario original que contiene el permiso de construcci6n otorgado por el 

departamento de control de edificaciones 

5. Original o copia notarizada del certificado unico emitido por el departamento 

de rentas municipales del ano en curso. 

6. Original y copia del informe por parte de Ia cmpresa municipal del agua 

potable mediante el cual se aprueban los pianos de instaJaciones sanitarias 

7. Original y copia del informe por parte de la direcci6n provincial de salud del 

guayas, mediante el cual se aprueban los pianos de instalaciones sanitarias. 

8. Copia de Ia ceduJa de identidad del propietario y/o promotor debidarnente 

autorizado 

9 Como minimo 4 ( cuatro) juegos de pianos arquitect6nicos debidamente 

certificados por el Dpto. de control de edificaciones que son parte integrante 

del permiso de construcci6n, remodelaci6n y aumento. 

10. Copia notarizada de la escritura debidamente registrada y catastrada 

11. NOTA: Si el inmueble n el conpmlo de mmuebles a ser mcorporados bajo el 

reg1men de prop1edad horizontaL que contiene o contienen mas de cuatro 

umdades habitacwnale.\ y o locales comerctales, se requieren los stgwentes 

requtsitos adicwnales 
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12. Original del infonne por parte del benemerito cuerpo de Bomberos, mediante 

el cual certifica que el inmueble cumple con las nonnas tecnicas exigidas en 

Ia ley de defensa contra incendios 

13 . Original del informe por parte de CNT, mediante el cual se aprueba los pianos 

de instalaciones telef6nicas. 

3.2.2 PROCESOS DEL TRAMITE 

1. Pagar Ia tasa imica de tramite en las ventanillas de recaudaciones 

2. Llenar con letra clara o a maquina Ia solicitud 

3. Adjuntar todos los requisitos completos en una carpeta; y, 

4. Entregar en las ventanillas de la direcci6n de planificaci6n urbano 

5. Sc lc indicara al usuario que se regrese a las ventanillas de la direcci6n de 

pi ani ficaci6n urbana y rural en un plazo de 24 horas laborables despues de Ia 

inspecci6n para saber si Ia solicitud fue aprobada o negada. ~ 

Informacion de Tnunites Municipales, Ediciones Unigraf 1992 - 1996, 

Muy Ilustre Municipalidad de Guayaquil 

40 



lJNIVERSJOAO CATOU CA SANTIAGO OF GUAYAQl JL 
CARRERA DE INGENIERIA CIVIL 

CAPITUL04 

PERMISO DE OTRAS ENTIDADES 
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CAPITUL04 

PERMISO DE OTRAS ENTIDADES 

4.1 INTERAGUA 

4.1.1 REQ I ITO PARA PRESENTACION OE TAAMITES 

• Copta legible y clara de cedula de identidad (persona naturales) 

• Copta de RUC y nombramiento (persona juridicas 

• Carta de solicitud suscrita por el propietario del predio, en caso de no ser el 

proptetano pre entar carta de autonzaci6n. 

• Copm de comprobante de pago de impucstos prcdiales (actualizado) y 

escrituras de propiedad, debidamente catastmdas e inscritas en el Registrador 

de Ia propiedad o instrumento juridico que ampare Ia posesi6n o tenencia, con 

constancia de haber sido inscrito en el Registrador de Ia Propiedad. 
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• Certificados de "Registro de Constmcci6n" o "Certificado de obras menores" 

en caso de ser solar vacio. 

• Copia de factura cancelada (unicamente par nueva instalaci6n de 

alcantanllado sanitario ). 

Tiempo de atenci6n: Si Ia solicitudes factible el tiempo maximo de atenci6n 

para Ia instalaci6n. 

4.1.2 REQl JJSITOS DE APROBACION DE REGIMEN DE PROPIEOAD 

HORIZONTAL 

I. Carta de solicitud suscrita por cl propietario. En caso de no ser propietario, 

presentar carta de autorizaci6n 

2. Para el caso de proyectos nuevos debeni presentar Ia factibi lidad de servicios, 

debidamente aprobada. 

3. Copia de cedula de idcntidad o RUC 

4. Copia de comprobante de pago de impuestos prediales y/o escrituras 

debidamente catastradas e inscntas en el Registro de Ia Propiedad 

5. Copia de tramite de solicitud de instalaci6n de agua potable (no cliente) 

6. Memorias tecnicas administrativas 

7. 2 juegos de pianos sanitarios. Para el caso de edificaciones con mas de tres 

aftos de construcci6n, ambos juegos podrcin ser fisicos; para edificaciones 

nuevas, un juego de pianos fisico y otro juego digital. 

8. 2 juegos de pianos arquitect6nicos. Para el caso de edificaciones con mas de 

tres aftos de constnJcci6n, ambos juegos podran ser fisicos; para edificaciones 

nuevas, un juego de pianos fisico y otro juego digital.6 

TIEMPO DE ATENCION: 15 dias hasta Ia recepci6n de Ia notificaci6n para el retiro 

de comprobante para el pago de tasa 

s. Informacion tomada de los requisitos de Propiedad Horizontal de 

lnteragua 
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,--, 

Valores de Servicios para Unidad Funciooal Valor($) 
tramite de Propiedad 

Horizontal 
Hasta 4 wtidades u $11.50 

funcionales 

Entre 5 y 10 unidades u $24.50 

funcionales 

Entre 11 y 20 unidades u $32.50 

funcionales 

Entre 21 y 30 unidades u $40.00 

funcionales 

Entre 31 y 50 unidades u $56.50 

funcionales 

Des de 51 unidades u $64 .50 

funcionalcs en adelante 

TABLA No. I TABLA DE VA LORES PARA SERVICIOS DE INTERAGUA 

4.2 ELECTRICA DE GUA YAQUJL 

4.2.1 REQUISITOS 

• Copia de Cedula 

• Certificado de Votaci6n 

• Penni so de Construcci6n ( Municipio) 

• Predios Urbanos 

4.3 CUERPO DE BOMBEROS 

4.3.1 REQUISITOS 

1. Tasas de Servicios Administrative $4.40 (Solicitud de edificaci6n) 
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2. Dos juegos de Pianos Arquitect6nicos: lmplantaci6n General , Plantas 

diferentes niveles y cortes, con firma del propietario o representante legal y 

del responsable tecnico (Actualizados) 

3. Una copia de plano electrico referente a cuatro transformadores 

4. Copia de Ia Cedula de Identidad del Propietario y /o Representante Legal. 

5. Co pia del nombramiento del Representante de Ia Compania 

6. Memoria Tecnica y/o descripci6n de materiales que almacene 

7. Copia del R.U.C. de Ia Cornpania 

8. Disei\o del sistema Contra lncendios (Pianos y memoria) 

9. Dos Carpet as plasticas con vinchas (pianos doblados) 

I 0. Copia del Contrato de arrendamiento. 1 

Informacion tomada de los requisites para Propiedad Horizontal del 

Benemerito Cuerpo de Bomberos 
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CAPiTULOS 

ELABORACION DEL PRESUPUESTO Y 

CRONOGRAMA REFERENCIAL 
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CAPITULO 5 

ELABORACION DEL PRESUPUESTO Y 

CRONOGRAMA REFERENCIAL 

5.1 PRE P E TO 

5.1.1 COSTOS OIRECTOS 

Son aquellos que quedan insumidos en una obra, representan los costos 

d1rcctos Ia mano de obra los materiales, equipo y las herramientac;,. El costo directo 

de una obra esta dado por Ia suma de los costos parciales en Ia hoJa de presupuesto. 

Los costos parciaJes son resuJtado de multlplicarlos precios unitanos por las 

cantldades en metros, etc. 

5.1.2 CO TOS I~DIRECTOS 

./ CO TOS DE OBRA 

• Gasto del personal tecnico 

• Personal administrattvo o de apoyo 

• Ensayo de Pruebas tecnicas 

• Campamentos, Casetas 
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Refiigeno 

CO TOS DE OFICI~A 

• Personal tecnico Administrativo 

• Ullles y eqUJpo de Oficina 

• Garantias 

• Scrvicios Basicos 

• lmpuestos de ley 

• Arriendos en General 

./ TILIDAD 

Es el provecho o fruto que se obtiene de alga La ut1lidad marginal es Ia vanaci6n que 

expenmenta Ia utihdad como consecuencia del consumo de una unidad adJclOnal de 

un bten o sef"\.Jcio La utilidad marginal de un bien dJsminuye confonne se consume 

una mayor cantidad de el en w1 detenninado periodo de llempo 

5.2 C RO OGRAMA DE OBRA REFERE 'CIAL 

5.2. 1 DEFINICION DE DIAGRAMA DE GANTT 

El diagrama de Gantt consiste en una representaci6n gralica sabre dos ejes; en el que 

disponen las tareas del proyecto yen el horizontal se representa el tiempo. 

El gratico de Gantt pennite identificar la actividad en que sc estara utihzando cada 

uno de los recursos y Ia durac16n de esa utihzaci6n, de tal modo que pueda evitarse 

pcriodos oc•osos innccesarios y se de tambicn at admimstrador una V1SJ6n complcta 

de Ia uohzac16n de los recursos que se encuentran baJO su supervtst6n. 

l·n el eje hori1ontal se encuentra el tiempo definido en tenninos de Ia unidad mas 

adecuada at trabaJO que se va a ejecutar: hora, d•a, semana, mes, etc. 

En el eje Vertical las actividades que constttuyen el trabaJO a ejecutar. A cada 

actividad se haec corresponder una linea horizontal cuya longitud es proporcional a su 

duraci6n en Ia cual Ia med1ci6n efectlia con relaci6n a Ia escala defimt1va en el eje 

con forme. 
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5.2.2 DIAGRA \1A DE G~~Tf EN LA ELABORACION DE PROYECTO 

Los cronogramas de barras o graficos de Gantt fueron conceb1dos por el ingeniero 

norteamcricano llenry L. Gantt, uno de los precursores de Ia mgenieria industrial, 

procuro resolver el problema de Ia programac16n de actJvJdades, es dec1r, su 

distribuci6n conforme a un calendario, de tal manera que sc pueda visualizar el 

penodo de duraci6n de cada actividad, sus fechas de inic1aci6n y terminaci6n e 

igualmente el tiempo total requerido para la ejecuci6n de un trabajo. 

C ARACTERiSTICA : 

• Cada actJv1dad se representa mediante un bloque rectangular cuya longitud 

1ndlca Ia durac16n, la aJtura carece de Slh'lli ficado 

• La posicion de cada bloque en el diagrama mdica los mstantes de imcio y 

finaJizac16n de las tareas a que corresponden 

l ACTIVIDADES RUBROS 
TIEMPO (MESES) 
-r-

1 2 3 4 5 

~ ,-
Excavaci6n 

Relleno ~ 

Cimentaci6n .. 
~ ~Paredes 

I Enlucidos I ~ 
Pintura I 

--
Puntos de luz 

--
Puntos de AAPP 

I Cerramiento -TABLA No. 2 CRONOGRAMA DE GANIT 
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Conocer el tlempo de cada una de las actividades que va a ayudar a proponer el 

tiempo total de Ia programaci6n de Ia obra. 

El plazo de eJecuci6n de obra o proyecto relacionado al d•agrama de barras (Gantt) se 

detenmna a traves de Ia barra que se encuentre mas a Ia derecba. 

5.2.3 CRONOGRAMA V ALORADO DE GANIT 

El cronograma de Gantt se lo valora por rubro y por unidad de tiempo, nos detennina 

o nos pennlte conocer la inversi6n y el porcentaJe de avance de obra en su memento 

detenninado El cronograma valorado se realia en el momento de Ia propuesta. 

Propuesta 

2. Adjud•cacion 

Contrato 

Ant1c1po 

• lnfonnaci6n sacada de: http://tuproyectoen5pasos comlblog/diagrama-de­

gantt-elaboracion-proyectos/ 
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5.3 METODO DE PERT 

El metodo Pert esta basado en Ia teoria de las redcs y ctrcuitos, donde las tecnicas 

tratan de conseglllr Ia meJor uttlidad de los medtos empleados en Ia produccton 

durante el desarrollo y realizaci6n de proycctos y trabajos complejos. El 

planteamiento de cualquier problema Pert, bajo el pwlto de vista de Ia funci6n de 

planificaci6n y control de Ia producci6n e>tige cl planteamiento de las siguientes 

ctapas. dtvtdtr el trabajo en las actividades o tareas que to forman f:.l grado de detalle 

que se debe alcanzar en cste fraccionamiento depcnde de Ia magnitud del proyecto. 

Ast por CJemplo s1 se trata de anahzar una red general, como Ia utJitzada para estudmr 

las fascs fundarncntales de una obra cs suficientc con dt\ idir por secctoncs. Si sc 

desea dtbujar redes detalladas para considerar piezas o tareas se tendra que reducir Ia 

magnitud del proyecto a representar con objeto de hacer vtable su diagrama y 

postenor estudto. Establecer las relacJOnes extstentes entre las dt\e~as actn,tdades 

mdicando en cada una de elias las que le siguen, es decir detenninar el tiempo que se 

nccesita para reahzar cada una de las actividades,dtbujar cl grafico correspondiente y 

Ocfinir cl camino critico 

E ewt'n Je A 
Loc a 3 

E 
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CAPITULO 6 

SELECCION DEL CONTRATISTA Y 

FISCALIZACION DE OBRA 
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CAPITUL06 

SELECCION DEL CONTRATISTA Y 

FISCALIZACION DE OBRA 

6.1 OBJETO DE LA CONTRATACION DE CONSTRUCCION 

Este procedimiento precontractual tiene como prop6sito principal seleccionar 

Ia oferta que ofrezca las mejores condiciones prescntes y futuras en los aspectos 

tecnicos, financicros y legales, sin que el precio mas bajo sea el (mico parametro de 

selecci6n para Ia ejecuci6n de Ia obra. 

6.2 ADJUOICACION TOTAL 

La adjudicaci6n se hara para Ia totalidad de Ia obra. No se aceptaran propuestas 

altcmativas ni parciales. 
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6.3 CONDICIO ES GENERALES 

~ PARTICIPANTE: 

La convocatoria esta abierta para las personas naturales y j uridicas, nacionales o 

extranjeras o asociaciones de personas naturales y Juridicas, segim consta en Ia 

convocatoria, que tengan in teres en participar y que su profesi6n (de ser personas 

naturales) o su estatuto social (si fueren personas juridicas) les capaciten legalmente 

para la ejecuci6n del contrato. Solamente quienes cumplan con los requisites exigidos 

en el presente proceso podran presentar sus propuestas. 

~ PROPONENTE: 

Los ofercntes debenin revisar y analizar cuidadosamcnte los documentos y cumplir 

con todos los requisites solicitados en ellos. La omisi6n o descuido del oferente a1 

revisar y analizar los documentos no le relevara, en ningim caso, de sus obligaciones 

con relaci6n a su propuesta. 

Tambien sera de responsabilidad del proponcntc inspeccionar y cxaminar el sitio del 

proyecto y sus alrededores, para verificar por si mismo las condiciones naturales, 

geo16gicas, topognificas, las fuentes de agua, materiales y minas, los accesos a las 

obras, etc., y en general sera de su responsabilidad obtener por su cuenta toda Ia 

informacion necesaria para definir el costo de los trabajos y evaluar Ia influencia de 

todos estos factores en Ia elaboraci6n de su propuesta. 

El desconocimiento del sitio y sus caracteristicas no le eximen de Ia responsabilidad 

que adquiere como oferente, ni le da derecho a presentar reclamo alguno ni a ser 

indemnizado o compensado de ninguna forma durante la ejecuci6n del contrato o con 

posterioridad at mismo, en raz6n de lo antes indicado.o. 

lnformaci6n tomada de Pliegos en Compras Publicas 
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6.4 PROCESO DE ADJUDICACION 

6.4.1 APERTURA Y CALIFICACION DE LAS PROPUESTAS 

La apertura se realizara el 15 de marzo del 2012, a la que podni asistir cualquier 

persona, para Ia apertura del sobre tinico de las ofertas. Se dara lectura al nombre del 

proponente, n(unero de paginas, al pluo y a1 valor de su oferta. 

AI final del acto de apertura el Secretario y un miembro de Ia Comisi6n Tecnica 

rubricanlli las hojas de las propuestas. 

6.4.2 NOTIFICACION DE LA AD.JUDICACION 

Se adjudicara el contrato mediante resoluci6n motivada que sera notificada al 

adjudicatario y al resto de oferentes, dentro del tennino de 10 dias contados desde Ia 

recepci6n del infonne de calificaci6n tecnica. En dicha resoluci6n debenin 

especificarse los parametres uti lizados en el evaluaci6n que hayan permitido al 

adjudicatario obtcner Ia cali ficaci6n de oferta de mejor cos to cstablccido. 

6.5 METODOLOGiA DE EV ALUACION DE LAS OFERTAS 

./ OFERT A ECONOMICA 

Se calificara con el total del puntaje a Ia oferta cuyo monto total ofertado sea Ia mas 

baJa. A las demas ofertas se calificani en forma inversamente proporcional, tomando 

como base Ia oferta de monto mas bajo . 

./ EXPERIENCIA EN TRABAJ OS SIMILARES 

Se calificara con total del puntaje a Ia o las ofertas que acrediten su experiencia en 

obras similares a1 convocado con el 60% o mas del valor del presupuesto referencial 

de Ia obra licitada; con un maximo de 5 proyectos realizados en los llltimos l 0 aiios 
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./ EQUIPO PROPUESTO 

Se caJificara con el total del puntaje a Ia oferta que presente Ia mayor cantidad de 

equipo de su propiedad con relaci6n aJ equipo exigido. A las demas ofertas se 

calificani en forma proporcional, tomando como base el equipo de propiedad de Ia 

oferta que obtuvo el mayor puntaje . 

./ METODOLOGIA Y CRONOGRAMA 

Se caJificara con el total del puntaje a Ia oferta u ofertas que indiquen con suficiente 

detaJle Ia metodologia y procedimientos a seguirse para los diferentes trabajos de 

ejecuci6n de las obras. Se considerara Ia correcta secuencia de actividades y el 

n(unero de frentes de trabajo simultaneos que se propone. Se evaJuara el cronograma 

valorado de trabajos, el mismo que debeni guardar relaci6n con los analisis de precios 

unitarios y el equipo propuesto y Ia utilizaci6n de equipos . 

./ PLAZO DE ENTREGA 

Si los oferentes proponen plazos menores (para Ia ejecuci6n de los trabajos) aJ 

estipulado en los pliegos, se caJificara con el total puntaje a Ia oferta cuyo plazo 

ofertado sea el menor. A las dcmas ofcrtas se calificara en forma inversamente 

proporcionaJ tomando como base Ia oferta de menor plazo . 

./ iNDICES FINANCIERO 

Se considera: 

a) lndice de Solvencia, es 1guaJ at activo comente div1dJdo para el Pasivo 

Corriente, es recomendable que sea igual o mayor a 1.3 

b) El indice EstructuraJ, calcula dividiendo el Patrimonio para el Activo total, es 

recomendable que sea igual o mayor a 0.4 

c) El indice de endeudamiento, que es el pasivo total dividido para el patrimonio 

es recomendable que no sea mayor a 1.5 
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./ PERSONAL TECNlCO 

Se calificara Ia experiencia del personal tecnico asignado al proyecto de Ia siguiente 

man era: 

• Superintendente 3 puntos: un punto para cada proyecto en el que se haya 

desempenado como superintendente en obras de similares caracteristicas 

• Ing, Residente: I punto, se le asignara un punto por un proyecto de sirnilares 

caracteristicas en el que haya actuado como lngeniero Residente. 10 

6.5.1 CUADRO DE PUNTAJES 

-·- -- - - - -- -- -- T 

REQUERIMIENTO CALIFICACION 

1. Oferta Econ6mica 30% 

2. Experiencia en Trabajos Similares 20 % 

3. Equipo Propuesto 10% 

4. Metodologia y Cronograma 10% 

s. Plazo de Entrega 10 °·o 

6. Indices Financieros 5% 

7. Personal Tecnico 15% 

TABLA No. 3 CUADRO DE PUNT AJES 

10 Informacion tomada de Pliegos en Compras PUblicas 
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6.5.2 CUADRO DE CALIFICACION 

I REQUERIM IENTOS OFERENTE OFERENTE OFERENTE 

Oferta Econ6m tea 

Trabajos Experiencia en 

Sunilares 

Lqutpo Propuc 

Metodologia y 

Cronograma 

Plazo de Entre 

Indtces Fmanc 

sto 

ga 

teros 

Personal Teen ICO 

o. l No.2 

SI SI 

SI NO 

I 
I NO SI 

SI SI 

I ~· ~· 
SI SI 

SI SI 

T ABLA No. 4 CUADRO DE CALIFICACIQN 

6.6 FISCALIZACION 

6.6.1 OBJETO DE LA CONTRATACIQN DEL FI CALIZADOR 

No.3 
-

SI 

SI 

SI 

SI 

SI 

SI 

SI 

Este procedimiento de fiscalizaci6n tiene como obJeto principal el control de calidad, 

el cumplimiento y Ia ejecuci6n adecuada de los contratos de obra publica y privada, 

en dondc debe vigilar Ia administraci6n de los recursos y eJecuci6n de los trabajos 

para poder obtener los resultados esperados. 

6.6.2 DEBERES DE LA FISCALIZACION 

El objetivo principal de Ia fiscalizaci6n es Ia vtgilancta activa )' efectiva sobre el fiel, 

oportuno y estricto cumplimiento de las clausulas del contrato de construcct6n, a fin 

de que el proyecto se eJecute oportunamente de acuerdo a sus disenos dcfinitivos, 

especificaciones tecnicas, programas de trabajo, recomendaciones de los disef\adores, 

documentos del contrato y normas tecnicas aplicables. 
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El fiscalizador debidamente designado achia a nombre y en representaci6n de la 

entidad en Ia ejecuci6n del contrato y cuenta con las atribuciones que se indican mas 
adelante, aparte de las indicadas en los demas documentos del contrato, siendo por lo 

tanto responsable por cualquier omisi6n, descuido o negligencia en el cumplimiento 

de sus funciones. El contratista aceptan'l y colaborara con las tareas del personal de 

Ia fiscalizacion. 

6.6.3 ATRIBUCIONES DEL FISCALIZADOR 

Para que las obras puedan ejecutarse eficazmente dentro de los plazos acordados y con 

los costos programados, a Ia fiscalizaci6n se le asigna, entre otras, las siguientes 

funciones: 

• Aprobaci6n de los programas y cronograma!) actualizados, presentados por el 

contratista y evaluaci6n mensual del grado de cumplimiento de los programas 

de trabajo~ 

• Sugerir durante el proceso constructive Ia adopcion de las medidas correctivas 

y/o soluciones tecnicas que se estimen necesarias en el disefto y construcci6n 

de las obras, inclusive aquellas referidas a mctodos constntctivos; 

• Medir las cantidades de obra ejecutadas y con elias verificar y certificar Ia 

exactitud de las planillas de pago, incluyendo Ia aplicacion de formulas de 

reajuste de precios; 

• Examinar los materiales a emplear y controlar su buena calidad y Ia de los 

rubros de trabajo, a traves de ensayos de laboratorio, pruebas en sitio o 

certificados de calidad; 

• Resolver las dudas que surg~eran en Ia interpretacion de los pianos, 

especificacioncs, dctallcs constructivos y sobrc cualquicr asunto tecnico 

relativo al proyecto; 

• Preparar mensualmente los informes de fiscalizacion para Ia entidad, que 

contendran por lo menos Ia siguiente informacion: estado del proyecto en 

ejecucion, atendiendo a los aspectos contractuales, econ6micos, financieros y 

avance de obra (cantidades de obra y voltunenes acumulados); cumplimiento 

de las obligaciones contractuales respecto a personal y equipo del contratista y 

monto de las multas que por este concepto pudieran haber; condiciones 
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climatlcas de la zona del proyecto, cumphmtento del contratJsta y 

recomendactones al respecto, multas, sanciones, suspensiones y otros aspectos 

tmportantes del proyecto~ 

• Calificar al personal tecnico del constructor y disponer JliSttficadamente el 

reemplazo del personal que no satisfaga los requenmientos necesarios, 

• Comprobar peri6dicamente que los eqwpos sean los requeridos 

contractualmente segtin el cronograma vtgente y que se encuentren en buenas 

condiciones de uso~ 

• Anotar en el libro de obra (que permanecera bajo su custodia y 

responsabtlidad), las observaciones, instrucciones o comentarios que en su 

criterio de ben ser considerados por el contratista para el mejor desarrollo de Ia 

obra. Aquellos que tengan especial importanc1a se cons1gnanin 

adicionalmente por oficio regular~ 

• PartJc1par como observador en las recepc10nes provisional y definitiva 

mfonnando sobre Ia calidad y cantidad de los trabajos ejecutados, la legalidad 

y exactJtud de los pagos realizados~ 

• Extgir al contrallsta el cumplimiento de lac; leyes laborales y del reglamento 

de segundad industrial. 

• Cuando Ia fiscalizaci6n, durante Ia ejecuci6n de Ia obra y hasta Ia recepci6n 

defimttva de Ia misma, advirtiera vicios o fallas de construcci6n, dispondni 

que el contratista proceda a corregir los defectos o fallas observados 

tncluyendo Ia demolici6n total y el remplazo oportuno de los trabajos mal 

cjecutados, viciados o defectuosos y le conceden\ un plazo prudencial para su 

rcalizacton A Ia expiraci6n de este plazo, o antes, si el contratista lo 

sohcitara, sc efcctuara tm nuevo reconocimiento; si de este resultara que el 

contratasta no ha cumplido correctamente con las 6rdenes emanadas, se podni 

CJCCutar por cuenta del contratista los trabajos necesarios a fin de corregir los 

defectos extstente~. no eximiendo al contratista de las re~ponsabthdades o 

multas en que hubtera incurrido por incumplimiento del contrato. • 

11 Infonnaci6n Tomada de Pliegos de Compras Publicas 
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6.6.4 PE ION DE TRABAJOS 

La fiscalizaci6n sol icitara aJ titular de Ia entidad, disponga Ia suspension de una parte 

o de Ia totalidad de Ia obra en cualquier momenta y por cl periodo que considere 

necesario, en los sigu1entes casas: 

a) Si las medidas de seguridad adoptadas por el contratista son insuficientes 

o inadccuadas para proteger la VIda de personal o Ia tnlCb'Tidad de Las 

instalac10nes o partes ya construidas 

b) Por desorganizaci6n del contratista, negligencJa en Ia conducci6n de los 

trabaJO } o empleo de sistemas madecuados. 

c) Cuando el contratista no acate las 6rdenes impartidas por Ia fiscalizaci6n; 

Sl no emplea personal y equipo en Ia cantidad y Ia calidad rcqueridas, o 

no ullh.t..a metodos de construcci6n e~tablecido~. o ~e mega a separar a 

personal inaceptable. 

En caso de re1terado mcumplimiento, el contratante podrn dar por tennmado 

tmilateralmente el contrato. 

Las suspcnsioncs ordcnadas por las causas antes anotadas no danin Iugar a pagos 

adicionales o mderrmizac1ones aJ contratlsta, ni a pr6rroga de plaza. 

Fl contratJ<;ta podra interrumpir lao; act1vidades por catt<;aS de fuer7.a mayor o cac;o fortuito, 

deb1damente comprobadas o por falta de pianos, d1seiios, terrenos, etc. por parte del 

contratante. Las interrupc1ones por estos motivos daran Iugar a Ia ampliaci6n del plaza del 

contrato, st esto mtcrfierc en Ia CJCCucJon total del contrato. . 

1 lnfonnaci6n Tomada de Pliegos de Compras Pubhcas 
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6.6.5 SELECCION DEL FISCALIZADOR POR PARTE DE LA ENTIDAD 

CONTRATANTE 

r---

INFORME LEGAL 
OFERENTE 

PRESUPUESTO 
PLAZO 

DOCUMENT OS DE LA PROPUEST A 

CART A DE PRESENTACION -
IDENTIF 

1------if----­
DETALLE SO 

1 

2 ICACION DEL OFERENTE 

BRE LA EXPERIENCIA EN LA I 

3 

4 

5 

6 

7 

ZACION DE TRABAJOS REALI 
ANTE RIO RES SIMI LARES, QUINCE 

OBRAS 

DERA LA EXPERIENCIA EN SE CONSI 
LOS U 

FISCALIZAC 
LTMIMOS 10 ANOS, EN 

ION DE OBRAS SIMILARES 
DE INGENIRIA. 

FICADOS PARA ACREDITAR LOS CERTI 
LA EXPERI 
DEL ACTA 

DEFINIT 
SERVICIOS 

ACREDIT 

ENCIA, PODRAN SER COPIA 
DE ENTREGA-RECEPCION 

IVA DE LOS TRABAJOS 0 
DE CONSULTORIA QUE SE 
EN COMO EXPERIENCIA 

LISTA DEL P ERSONAL ASIGNADO PARA 
EL PROYECTO 

HOJA DE VI DA DE LOS PROFESIONALES 
ASIGNADOS 

PLANO E TRABAJO, ENFOQUE, 
8 ALCA NCE Y METODOLOGIA 

9 

10 

11 

RECUR SOS INSTRUMENTOS Y 
EQUIPOS 

OCUMENTOS QUE SE 
N EN LA OFERTA SERAN EN 

LOS D 
PRESENTE 

ORIGIN AL 0 COPIA NOTARIADA 

DOCU MENTO$ FOLIADOS Y 
RUBRICADOS 

OBSERVACIONES 
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CAPITULO 7 

LINEAMIENTOS PARA LA CORRECT A 

EJECUCION DE UN PROYECTO 
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CAPITUL07 

LINEAMIENTOS PARA LA CORRECT A 

EJECUCION DE UN PROYECTO 

Una vez que se ha seleccionado el contratista, fiscalizador, es necesario 

adcmas que el grupo promotor designe por parte de ellos un representante, que 

englobe Ia parte tecnica, financtcra y administrativa 

A parttr de aqui, con el objeto de conducir el proyecto de manera expedita respetando 

los pianos, cspecificaciones tecnicas, cronograma valorado y presupuesto y todo lo 

rcfcrido a clausulas contractuales, es imperative que haya una reuni6n semanal en el 

sttto de Ia obra entre todas las personas indicadas antenonnente, con el obJeto de 

hacer una revisi6n fisica de avance de Ia obra y complementariamente a auscultar 

observacioncs y requcrimientos de diferente indole el proyccto. 

64 



UNTVERSIOAO CATOU CA SANTIAGO OF. GUAYAQUIL 
CARR ERA DE INGEN IERIA CIVIL 

Los resultados de estas reumones tecrucas } admmtstrattva financtera deben 

plasmarse en actos donde se venfique avances o resultados en Ia stguiente reuruon. 

Entrando en detalle los puntas mas importantes a reVlsar son los siguientes: 

7.1 A PECTO TEC"'ICO 

• Supervision de A vance de Obra programado Vs Ejccutado 

• Materiales de buena calidad. 

• Se verifica el control de amortizaciones del anticipo seg(m a lo especificado 

• Recubrimiento del acero 

• Correcta ubicac10n de los elementos estructuralcs 

• Dimensionamiento correcto de los mismos 

• Aplomada o verticalidad de los mismos 

• Verificacion de los acabados 

• Revision de los instaJaciones electricas 

• Revision de las instalaciones sanitarias 

• Limpieza de Ia Obra 

• Almacenamiento y adecuamiento de los matenales. 

• Control de Bodega 

• Supervision de manejo ambiental 

• Supervision de Seguridad Industrial 

7.2 A. PECTO FI~A. '\CIERO 

• Control de plantlla actuaJizado 

• Verificacion de Pago de Planillas PuntuaJes 

• Proyeccion de gastos de acuerdo a la presupuestado 

• Proyecci6n de gastos variables 

• Vcnficact6n de curva de inversion 

• Revision de vigencia de garantias y/o polizas 
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7.3 ASPECTO ADMJNISTRATIVO 

• Verificaci6n de aporte puntual de los trabajadores at JESS 

• Vigencia de los servicios profesionales de servicio publico 

• Control de libro de obra actualizado 

• Control y seguimiento estricto de aetas de las reuniones semanales 

• Control de oficios enviados recibidos entre las partes 

Se debe conclutr que el maneJO adecuado coordinado y puntual de todos los 

elementos anterionnente descritos deben tener como resultado Ia conclusion arm6nica 

del proyecto en funci6n de los ejes claramente indicados: tecnico, financiero y 

administrative. 
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CAPITUL08 

CONCLUSION Y RECOMENDACION 
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CAPITUL08 

CONCLUSION Y RECOMENDACION 

El conJunlo de temas de este Trabajo de Grado, enhuados entre si, constituye 

en esencia, el objetivo basico que persigue dicha investlgac16n. 

Cada aspecto del temario, tiene su propia identificac16n, dependiendo de que 

requerimiento tenga cada cliente, pero en este caso, Ia fus1on ordenada y secuenciaJ 

de cada uno de ellos con el resultado deseable, es Ia meta que se anhela. 

l:n Ia introduccJon, se md1ca claramente a traves de Ia vJvencJa o experiencia de una 

firma profes1onal en el tema, cuaJ debe ser Ia conclu i6n o el derrotero de una 

empresa promotora, si es que quiere llevar adelantc con exito, un Proyecto 

Inmobil iario. Hay muchos intereses de por medio, y malas decisiones podrian llevar 

al traste cualquier ilusi6n empresariaJ. 
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Estas malas decisiones, no siempre tienen relaci6n al aspecto econ6rnico, sino que 

existen muchos empresarios que se dejan guiar por allegados o asesores, que con 

poco o sin ningun conocimiento sobre el tema, intentan guiarlos sin ning(tn resultado 

positive. 

Una caracteristica tipica, es intentar llevar a cabo este tipo de proyectos, sin nmguna 

planificaci6n y si con bastante improvisaci6n, con una suerte de utilizar una frase que 

suele resuJtar leta! como es "hacer camino at andar". El camino correcto es crear w1 

Plan de Actividadcs, dondc dcstaquc Ia sccucncia en el inicio y final de cada rubro de 

trabajo, incorporando simultaneidades, asi como el tiempo de ejecuci6n y obviamente 

el costo de cada etapa y su costo final. 

Entonces, sin Iugar a dudas, la recomendaci6n adecuada, es que el grupo promotor 

contrate a un profesional o una empresa id6nea, que conduzca el proyecto desde su 

concepci6n hasta el in1cio fisico del proyecto, en una figura que podria ser como 

Gerencia de Proyecto. El beneficia que conllevaria esto, traeria como consecuencia, 

el inicio, el desarrollo y Ia finalizaci6n del proyecto de manera arm6nica en todos los 

aspectos que involucran este tipo de actividades. 

Se debe reconocer, que en nuestro medio, no esta muy difundida esta cultura 

organizativa, que tanto bcncficiaria a los cmprcsarios, gente productiva y al publico 

en general que quiere invertir en proyectos inmobiliarios, por eso es memento, y a 

traves de este Trabajo lnvestigativo, poner como un graoito de arena, para que se 

expanda y se desarrolle este tema, a traves de charlas o seminaries que bien podrian 

organizarlos los Colegios Profesionales o las Camaras de Ia Producci6n. 
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HOJA 1 de 2 
RIOPOitTO 

TABlA DE DESCRIPCION DE RUBROS, UNIDADES, CANTIDADES Y PRECIOS 

RUBRO DESCRIPCION UNlOAD CANTIOAO 
PRECIO 

PRECIO TOTAL 
UNIT ARlO 

1 ESTUOIOS PRELIMINARES 

1,1 Estud10 de suelos u 100 3975.36 397536 

\.~ Campameneo all! :oo 63131 63131 

SUBTOTAL 1 uso UOU7 
2 PERSONAL TECNICO AOMINISTRATIVO 

21 Personal TeentCO Admlnrstratrvo mes 2400 7 800,00 187 200 00 

22 Gastos Genl!rales de Adm ()@ obra mes 2400 1 70000 40 80000 

SUBTOTAL 2 uso 228.000,00 

3 MOVIMIENTOS DE TIERRAS 

J.1 Llmpieza delterreno a maQutna m2 90000 1.01 910.13 

~ Replanteo v ntvelaci6n con eQUIPO toooaraflco m2 <15000 126 56534 

33 Excavac1011 v desaloio de terreno natural m3 609500 7~ 46n4.1e 

3.4 Relleno compecllldo con metenal de mejoramoento m3 I 24550 1033 12 8t'lO 4~ 

35 EltC8\18Cl0n mAnual de p4m•os y clmlenlos m3 14200 1063 150901 

36 IMeJ<nm.ento para PtSC•na (P441dfa bola) m3 248.00 1536 3 809 16 

SUBTOTAL3 uso 66.428,26 

4 ESTRUCTURAS DE ttORMIGON ARMAOO 

41 RI!Piantillo hormiQCin sunpte rc • 140 I<Qicm2 e •Scm m3 9500 147 41 1400420 

42 Phntos de Ctmentacl<in m3 19500 122.20 23 828.85 

43 Losa de Cunentac100 m3 31570 185 5:1 58571 3:1 

4,4 Vf!lllS de C1mentac10n m3 19048 198e5 37 83955 

45 HormiQ6n en columnas m3 4n80 230 8:! 11029224 

46 Muro A•cenaor m3 81.00 34288 27.n328 

4.7 Hormtg6n en toaas m3 438.00 303.86 133092.66 

4 .8 en .;gas m3 1115.00 357.00 396056.86 

49 AdoQun Alt.oom. para acx:eao ..el1lc:ulllr m2 470.57 075 35441 

5 Escalura o.. ~•mnogon m3 4218 24397 1029069 

SUBTOTAL 4 uso 814.104,06 

6 CARPINTERIA METALICA 

51 Puertas Mee.ii~eat u 17.00 2300C 391000 

5.2 Pasamano MetiltCO Ml 459.00 120.00 55080.00 

SUBTOTAL 8 uso 68.990,00 

8 AL.BANILERIA 

6.1 Mampor>!•!flll de bloque de 14 em m2 4666 96 116:! 54 230.08 

62 Mampoel- dt bloque de 9 cnn0tn1 con mortero m2 4825.85 83:1 40151.07 

6.3 ConlrapOso E •1 0 em m2 492,36 17 11 8 424.26 

SUBTOTALS uso 102.805,43 

7 ENLliCIOOS 

7.1 Enluctcloc EX!enorn m2 402203 811 3261866 

72 Enlucido& lntHIOI'es m2 6 442.02 4 71 30 3'11 91 

73 Enluctdo columnn Vert1cales m2 30,45 846 257.61 

74 Fllos EX!eriores m 1 740.00 3.08 5364 49 

7.5 F dos en Paredes m 5000 308 15415 

SUBTOTAL 7 uso U.73i.l3 

• REVESTIMIENTOS 

61 Porcelanato en pile. de 50 x 50 m2 1684.00 3023 50907.32 

82 Cetarntell en peredts de t.r.o. 20 1130 m2 357.63 1899 679114 

SUBTOTAL I uso 57.1198,48 

' CERAMICA 

9,1 Ceramtea de irea eXIenor m2 27644 3127 8 644.28 

9 .2 Cer8mta ptSO para veetklores m2 34,32 7 13 244.57 

9.3 CenlmtCB de Ollfedea M veshdorn m2 818 6o4 11183 13111398 

SUBTOTAL10 uso 22.602.13 

10 CARPINTl:RIA MET ALICA ( ALUMINIO VIORIO) 

101 Puertas de elumlnto para bodtoaas m2 2200 n.52 1 705.39 

10.2 Mamoaras de alumtniO madera VICino b<ooce m2 1 550.00 9000 139 500.00 

10.3 Puettas de Alum•noo 'f Yldrio m2 600 22000 1 320.00 



HOJA 2 de 2 
RIO PORTO 

TABLA DE DESCRIPCION DE RUBROS, UNIDADES, CANnDAOES Y PREOOS 

RUBRO OESCRIPCION UNlOAD CANTIOAO 
PRECIO 

PRECIO TOTAL 
UNIT ARlO 

SUBTOTAL 10 uso 142.526,39 

11 INSTALACIONES ELECTRICAS Y TELEFONICAS 

111 Ins!&~ t>..ctnca& GLB 100 221 892 00 22189~00 

112 Red Telef6noca GLB 100 80000.00 8000000 

SUBTOTAL11 uso 301.892.00 

12 INSTALACIONES HIOROSANITARIAS 

121 S1stema de A A P P GLB 100 102 B02 00 102 802 00 

122 SIStema de A A S S GLB 1.00 6021<478 60 214 78 

123 SIStema de A A L L GLB 100 48 326 83 48 32683 

124 SoSieme Contra lncend•u GLB 1,00 43 655.53 43~.53 

125 S•Siema de Rlf!QO GLB 100 780000 7 80000 

126 Piezaa Sanrtarlaa GLB 100 8656000 86 560.00 

SUBTOTAL15 uso 341.351,14 

13 OBRAS EXTERIORES 

131 I Ll'npoeza fina' It le obra m2 401 .25 091 36353 

13 2 Ac:ereas penmetrales m2 8000 1799 1 439.50 

SUBTOTAL13 uso 1.803,03 

14 EQUIPAMIENTO 

141 Sistema AA CC Pfeclslon UPS COM y CONSPOLAS RAOARES 150 OOOBTU GLB 1,00 226 338.00 226 338.00 

142 Sistema de dlllnbucJOn de gas GLB 1.00 34 312 8C 34 312 80 

SUBTOTAL14 USD 260.650,80 

15 EOIFICIO CUARTO DE MAQUINAS 

151 Edlrocoo cuarto de maquonaa (pltnle5 ~ c:oMnnas IOSa VlOU ac.bedosl _gbl 1,00 13 425 81 13 425.81 

SUBTOTAL 15 uso 13.425,81 

TOTAl DE LA OFERTA 2.4193.521,68 

NOTA. ESTOS PREOOS NO INClUYEN IVA 
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