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Resumen
La empresa Conjuntos Residenciales SAC es una inmobiliaria que trabaja los proyectos de
manera integral involucrandose desde el disefio, la pre-construccion, construccion y
postventa, y, durante todas estas etapas y a través de la experiencia obtenida en el desarrollo
de varios proyectos, ha podido resaltar y ver la importancia del rol del arquitecto, en este caso,
reflejando todos los conocimientos y aportes en el proceso de disefio del proyecto conel fin
que, desde el disefo, se disminuyan incompatibilidades, se seleccionen los materiales
integrandolos al proyecto, se tenga una planificacion y ejecucién mas fluida y se disminuyan
las observaciones de Postventa. Por lo mencionado en el parrado anterior, en el presente
trabajo se realizara un analisis de todo el proceso de disefio de un proyecto que es el Edificio
Multifamiliar “Diez Canseco” ubicado en el distrito de Miraflores, provincia y departamento de
Lima. En este proceso de disefio se involucran, como aportes, todas las otras etapas que
integran el proyecto y toda lainformacion relevante de cada una de ellas, en especial, los
conocimientos sobre ejecucidon yconstruccion que permiten que el disefio planteado sea
totalmente viable y funcional. Es por esto, que se analizara desde el disefo inicial, y se ira
realizando la zonificacién, la distribucion de los departamentos, la distribucién interior de los
departamentos, de tal forma que cumplan con el encargo de la inmobiliaria que es, de tener
todas las habitaciones con luznatural, asi como el cumplimiento de la reglamentacién vigente.
Finalmente se desarrollan los detalles arquitecténicos, que, a consideracion del bachiller y
respaldado por el Arqg. proyectista, son importantes indicarlos en el expediente técnico. Todo
este proceso, y trabajo es muy importante y ha sido valorado por la empresa, ya que
garantizan un resultado superior al tradicional, con el fin mas importante que es entregar un
proyecto de calidad al usuario final, porque como dijo Le Corbusier “La casa debe ser el

estuche de la vida, la maquina de la felicidad”.

Palabras clave: edificio multifamiliar, arquitectura, inmobiliaria, disefio



Abstrac

The company Conjuntos Residenciales SAC is a real estate company that works on projects
in a comprehensive manner, getting involved from the design, pre-construction, construction
and post-sale, and, during all these stages and through the experience obtained in the
development of several projects, it has been able highlight and see the importance of the
architect's role, in this case, reflecting all the knowledge and contributions in the project design
process so that, from the design, incompatibilities are reduced, materials are selected and
integrated into the project, have more fluid planning and execution and Post-sales
observations will be reduced. Due to what was mentioned in the previous paragraph, in this
work an analysis of the entire design process of a project will be carried out, which is the “Diez
Canseco” Multifamily Building located in the district of Miraflores, province and department of
Lima. This design process involves, as contributions, all the other stages that make up the
project and all the relevant information of each of them, especially, the knowledge about
execution and construction thatallows the proposed design to be totally viable and functional.
This is why it will be analyzed from the initial design, and the zoning, the distribution of the
apartments, the interior distribution of the apartments will be carried out, in such a way that
they comply with the commission of the real estate agency, which is, to have all the rooms
with natural light, as well as compliance with current regulations. Finally, the architectural
details are developed, which, at the discretion of the high school graduate and supported by
the designer Architect, are important to indicate in the technical file. This entire process and
work is very important and has been valued by the company, since it guarantees a result
superior to the traditional one, with the most important goal being to deliver a quality project
to the end user, because as Le Corbusier said “The house It must be the case of life, the
machine of happiness.”

Keywords: multifamily building, architecture, real estate



.  Introduccién
Actualmente, nuestro pais tiene como una de las principales actividades econémicas
el desarrollo del sector inmobiliario, y es una de las inversiones que genera mas rentabilidad.
Es asi, que Lima, es una de las ciudades en la que mas se ha desarrollado esta actividad,
para este trabajo se ha seleccionado un proyecto en el distrito de Miraflores, considerada una
zona de Lima Moderna o Lima Top, en el cual se ha realizado trabajos que van desde el

concepto y disefio hasta la entrega del edificio terminado al usuario final.

Para este trabajo, se va a desarrollar todo el proceso de disefio del proyecto, partiendo
de los parametros urbanisticos y normativa vigente, el planteamiento de las cabidas
arquitecténicas y el posterior desarrollo del proyecto, hasta el desarrollo de los detalles

arquitectonicos.

Se desarrolla cada etapa del proceso del disefio, donde se ha involucrado informacion
relevante que se ha obtenido de la experiencia y aporte del bachiller los cuales son:
experiencia de proyectos anteriores de donde se tienen lecciones aprendidas; desarrollo de
especialidades a nivel macro, ya que el detalle lo realizara el especialista correspondiente,
para que se establezcan las pautas para que los especialistas no alteren la arquitectura o sea
lo minimo posible; el conocimiento de los diferentes materiales a usar, no solo de acabados
sino de casco, ya que la decisién por cada uno de ellos influye directamente en el resultado
final, en los detalles a tomar en cuenta para la ejecucion, en su comportamiento a través del
tiempo, en su durabilidad, funcionalidad y estética, y los procedimientos constructivos los
cuales se entregan como parte del expediente técnico y se consideran importantes tomar en

cuenta para la ejecucion.

Por ultimo, se mencionara la experiencia del bachiller en la etapa de compatibilizacion,
planeamiento de ejecucién de la obra y construccion que, si bien no forman parte del tema

central de proyecto, se considera importante mencionar los puntos mas resaltantes.



1.1 Trayectoria del autor

Bachiller de la carrera de Arquitectura y Urbanismo de la Universidad Nacional
Federico Villarreal en el afio 2014, cuenta con el titulo de Magister en Direccion de la
Construccion por la Universidad Peruana de Ciencias Aplicadas en el afio 2020 y certificada
en Lean Construction y Last Planner, se ha especializado en cursos de Prevencion y riesgos
laborales en SENCICO en el afio 2012, también tiene una especializacion en administracion
de edificios y condominios en el IBR: Centro especializado en bienes raices y finanzas en el
afio 2021, actualmente esta cursando un Diplomado de Disefio de espacios residenciales

para especialistas en la Universidad Ciencias y artes de América latina.

Ha participado en congresos internacionales de arquitectura desarrollados en

ciudades como Brasilia-Brasil, Atlanta-Uruguay y Temuco-Chile.

Con experiencia en el sector inmobiliario y de construccion desde el afo 2011, donde
a lo largo de estos afios ha participado en mas de 10 proyectos inmobiliarios de mediana y
gran envergadura los cuales se han ejecutado principalmente en los distritos de Miraflores,
San Isidro y San Borja. Donde se han adquirido conocimientos de las diferentes areas de
diseno, gestion y construccién. Dentro de las principales empresas donde he laborado se
encuentra:
¢ GRUPO T&C con los proyectos “Vivendi” edificio que cuenta con 20 pisos + Azotea
ubicado en el distrito de Miraflores y el proyecto “Lumiere” edificio de 20 pisos + Azotea
ubicado también en el Distrito de Miraflores;
o CONJUNTOS RESIDENCIALES SAC con los proyectos “Las Dalias” edificio de 5,566.31
m2 con 23dptos ubicado en Miraflores, “Baltazar la Torre” proyecto de 3,67208 m2 con
12 departamentos exclusivos ubicado en San Isidro, edificio “Teruel” proyecto de
6,369.12 m2 con 28 departamentos ubicado en Miraflores, “Diez Canseco” proyecto de
7,594.22 m2 con 48 departamentos ubicado en Miraflores y “Sevilla” proyecto de

7,146.79 m2 el cual solo se desarroll6 el proyecto pero no se ejecutd; y



e Constructora Terrazul Sac.en los proyectos “San Borja Norte”, “Unbox”, “Dupre” y

“‘Roca y Bologna”.

Se detalla en el siguiente cuadro los proyectos en los que ha participado:

Tabla 1. Proyectos en donde ha participado

N NOMBRE DEL
ANO EMPRESA CARGO PROYECTO IMAGEN REFERENCIAL
MASTER GRUPO Practicante en EDIFICIO
CONSTRUCTOR Area de MULTIFAMILIAR LAS
2011-2012 SAC produccién TERRAZAS
Asistente en Area EDIFICIO RESIDENCIAL
GRUPO T&C de proyectos VIVENDI
2013 - 2014
13 3
: , SEn
Asistente en Area | EDIFICIO RESIDENCIAL et
GRUPO T&C de proyectos LUMIERE e
proy -__IE|= ‘
CONJUNTOS ) EDIFICIO
2015-2021 | prcIDENCIALES Coor;j(;nae(;l;)c;‘: de | MULTIFAMILIAR LAS
SAC proy DALIAS




EDIFICIO
MULTIFAMILIAR
BALTAZAR LA TORRE

EDIFICIO
MULTIFAMILIAR
TERUEL

EDIFICIO
MULTIFAMILIAR DIEZ
CANSECO

2021-2023

CONSTRUCTORA
TERRAZUL SAC

Arquitecta de
Acabados y
gestion de obra

EDIFICIO
MULTIFAMILIAR SBN

EDIFICIO
MULTIFAMILIAR
DUPRE

EDIFICIO
MULTIFAMILIAR ROCA
Y BOLOGNA




1.2 Descripcion de la empresa
Conjuntos Residenciales SAC es una empresa que se dedica a la construccion de
edificios para vivienda, cuenta con 40 afos de trayectoria desarrollando proyectos
inmobiliarios y experiencia en desarrollo de proyectos local e internacional. Cuenta con 3
valores que son sus pilares: Cumplir a cabalidad sus compromisos, Maximizar la eficiencia,

calidad y confort de sus proyectos y hacer de la ética su bandera.

Figura 1. Reunién equipo de trabajo de la empresa.

Figura 2. Equipo de trabajo: Javier Pacheco (Gerente Operaciones), Bonnie Molina (Sub-Gerente),
Salvador Molina (Gerente General), Andrea Pereda (Coordinadora de proyecto), Tedfilo Solano (jefe

logistica)




Dentro de sus principales valores podemos encontrar el segundo item donde hace
referencia a sus proyectos y la importancia que tiene la eficiencia y la calidad de estos, lo que
nos da un indicador sobre la importancia que le dan al proyecto en sus diferentes etapas y el

manejo de la gestién de sus obras.

Dentro de su experiencia se menciona algunos de sus principales proyectos:
¢ Flamingo Garden
Desarrollado en la Ciudad de Miami, EEUU, consta de 23 casas
e Las Palmeras
Edificio ubicado en el Distrito de La Molina, cuenta con 60 departamentos
e Residencial Viru
Proyecto desarrollado en el Rimac, cuenta con 242 departamentos
e Monte sierpe
Proyecto desarrollado en Surco, cuenta con 14 departamentos
e Monte umbroso
Proyecto desarrollado en Surco, cuenta con 8 departamentos
o Edificio Baltazar la Torre
Proyecto desarrollado en San Isidro, cuenta con 12 departamentos
o Edificio Las Dalias
Proyecto desarrollado en Miraflores, cuenta con 23 departamentos
o Edificio Teruel
Proyecto desarrollado en Miraflores, cuenta con 28 departamentos
o Edificio Diez Canseco
Proyecto desarrollado en Miraflores, cuenta con 48 departamentos
o Edificio Sevilla

Proyecto en Miraflores con 51 departamentos



Figura 3. Proyectos realizados por la empresa Conjuntos Residenciales SAC

& 'y L
) m . Lar’ Dahas : : Teruo‘ :
b

Nota: Folleto brochure de la empresa CONJUNTOS RESIDENCIALES SAC

1.3 Organigrama de la empresa

La empresa se organiza principalmente en 2 areas:

- Area administrativa y comercial
Responsables del manejo de documentacion, tramites, area legal, area
contable, y ventas

- Area de proyectos
Responsables del desarrollo de los proyectos, donde incluye personal de

oficina y de obra.
Ambas areas bajo la direccion del Gerente General, el Ing. Salvador Molina.

Dentro de esas dos areas principales se genera todo el organigrama de la empresa

que se detalla en el siguiente grafico:



Figura 4. Organigrama de la empresa

Gerente general
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1.4 Areas y funciones desempefiadas

Dentro de la empresa Conjuntos Residenciales SAC se desempeio el cargo de Coordinadora

de proyectos dentro de las cuales se cumplieron las siguientes funciones:

Asistir al arquitecto proyectista en la elaboracion del disefio de Edificios Multifamiliares

o Participd del disefo interior y distribucién ambientes en todo lo que respecta a
tabiquerias y acabados, aplicando la normativa vigente y validando todos los
requerimientos constructivos necesarios para su ejecucion.

o Desarrollo de planos de detalles y acabados.

o Disefio de los planos de detalles de los bafios, cocinas, areas comunes y mobiliario
interior. Tomando en cuenta el equipamiento a usar y la tabiqueria interior para
optimizar recursos durante la etapa constructiva.

e Propuestas para modificaciones de arquitectura solicitadas por los clientes,
alternativas viables y que sean modificaciones No sustanciales.

o Gestion de modificaciones sustanciales con los proyectistas y ante la municipalidad
correspondiente.

e Levantamiento de observaciones al anteproyecto y proyecto presentado para la

obtencion de la licencia de edificio.

Durante la etapa de gestion y pre-construccion:

o Compatibilizacién de planos entre todas las especialidades.

o Gestion BIM con todos los proyectistas y el modelador BIM.

¢ Revision de planteamiento arquitectonico y estructural.
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Revision de los planos finales de arquitectura al detalle y junto con las especialidades
de estructuras, instalaciones sanitarias, instalaciones eléctricas, instalaciones
mecanicas, seguridad y evacuacion, y gas. Tomando como prioridad que se respete
la arquitectura propuesta y planteando alternativas de solucién viables en
coordinacién con los proyectistas.

Gestion de tramites para obtencion del Anteproyecto aprobado.

Gestion de tramites para la obtencién del Proyecto aprobado.

Durante la etapa de construccion:

Supervision de las obras de arquitectura y acabados de los proyectos durante la
etapa de construccion.

Control y planificacion de las obras de arquitectura y acabados de los proyectos
durante la etapa de construccion.

Control de la correcta ejecucion de la obra segun planos

Supervisién de toda la etapa de arquitectura del proyecto desde la partida de
albanileria hasta la entrega final, revision del cumplimiento del reglamento para
cambios que surgieran en obra, soluciones para interferencias en obra no detectadas
en la etapa de compatibilizacién, supervisién detallada de todos los acabados de
obra.

Planificacion del tren de trabajo y secuencia de actividades para acabados.

Recepcién de obra final
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ll. Descripciéon De Una Actividad Especifica
2.1 Antecedentes

La inmobiliaria se caracteriza por realizar proyectos integrales, es decir, se involucra
desde el disefio hasta la entrega final del proyecto, incluyendo la construccion y la venta
directa. Para este proyecto que se presenta en el trabajo, se ha seleccionado el Edificio
Multifamiliar Diez Canseco donde he participado en cada una de las etapas realizando aportes
desde el punto de vista del drea de arquitectura, siendo uno de los mas importantes la etapa
del disefio del proyecto.

El disefio del proyecto fue realizado por un arquitecto externo a la empresa
inmobiliaria, el Arg. Cesar Pomar Jo con CAP4059 quien anteriormente ha desarrollado
proyectos para la inmobiliaria, sin embargo, a pesar de ser externo, el trabajo que se convino
realizar fue trabajar con el equipo de la inmobiliaria para involucrarse mas directamente en el
diseno, es por esto por lo que el bachiller fue la persona designada para el desarrollo de este

proyecto.

En este proceso, se me designd para poder asistir y dar soporte técnico en el proceso
de disefio al arquitecto proyectista ya que el objetivo de la empresa es superar todos los
inconvenientes que han tenido los anteriores proyectos en sus diferentes etapas de ejecucion
y buscar que desde el inicio se minimicen y consideren los procesos desde el disefio para

lograr un mejor resultado en todos los aspectos.

Figura 5. Proyectos disenados por el Arq. Cesar Pomar para la inmobiliaria

E

RN

TERUEL DIEZ CANSECO
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2.2 Descripcion De Actividad Realizada

Se participd en el desarrollo del disefio del proyecto desde su concepcidn y distribucién
inicial, realizando también la compatibilizacion del proyecto con las demas especialidades
realizando aportes de concepto previos para que el desarrollo de las mismas no involucre
cambien grandes en arquitectura; y la aprobacién de la licencia, que son los temas que se
desarrollaran en el siguiente trabajo donde una de las decisiones tomadas para desarrollar
fue la definicién de los materiales dentro de los cuales uno de los mas importantes para la
arquitectura y distribucion fue definir el uso del ladrillo silicocalcareo como elemento para la
tabiqueria del edificio. Este material cuenta con beneficios tales como tener muros de
espesores menores que otras tabiquerias, practicidad en instalacién lo que reduce tiempos y
plazos de obra, entre otros, pero que a su vez requiere de ciertos criterios y conocimientos

de ejecucion para que no se generen problemas durante y después de su uso.

Para fines del trabajo, el proceso de dividira en cuarto partes, que, si bien se detallaran
por separado, se trabajaron en simultaneo durante su el disefio. Estas partes para describir
son: Disefo del proyecto: donde se describira el terreno, los parametros urbanisticos y el
analisis del entorno, el concepto del disefio, la distribucién interior y disefio de fachadas;
compatibilizacion del proyecto: donde se veran los puntos mas importantes tomados en
cuenta para el disefio en las especialidades de estructuras, instalaciones eléctricas y
sanitarias, instalaciones mecanicas, instalaciones de Gas GLP y seguridad y evacuacion;
planificacion para la ejecucién del proyecto de la etapa de arquitectura, especificamente la
tabiqueria: donde se explicara el cronograma de obra utilizando un sistema de control propio
y en base a qué se manejo esa planificacion y el Master Plan de manera general , solo para
establecer la importancia de su conocimiento durante otras etapas del proyecto que se
pueden indicar desde el expediente; y por ultimo, se comentara la entrega final del proyecto
y el analisis de lecciones aprendidas de todo el proceso, que se utilizaran en el siguiente

proyecto como retroalimentacion.
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2.2.1 Diseno Del Proyecto
2.2.1.1 Descripcion Del Terreno.
El terreno esta ubicado en el Av. Diez Canseco N° 487 en la Urb. Progreso en el distrito

de Miraflores, provincia y departamento de Lima.

Tabla 2. Cuadro normativo

CUADRO NORMATIVO
PARAMETROS R.N.E PROYECTO
USsos VIVIENDA VIV. MULTIFAMILIAR
DENSIDAD NETA NO APLICABLE NO APLICABLE
COEF. EDIFICACION NO APLICABLE NO APLICABLE
AREA LIBRE 40% 39.5% = 289.58 m2
ALTURA MAXIMA 10 PISOS 10 PISOS + AZOTEA
R raL 3.00 M 3.00m
ESTACIONAMIENTO 1 por c/vivienda 48 estacionamientos

Nota: Tomado del plano de ubicacion del proyecto.

Es una zona de comercio y uso compatible para ser zona Residencial.

Ver anexo 1 Plano de ubicacién y localizacion.

El terreno tiene con 4 lados:

- Por el frente: colindante con la Av. Ernesto Diez Canseco con medida de 20.30
- Ala derecha colindante con predios vecinos con una medida de 41.40 m
- Por el fondo colindante con predio vecino con medida de 15.60 m

- Alaizquierda colindante con predio colindante con medida de 40.83 m.

Cuenta con un area total de 732.57 m2, y segun los parametros urbanisticos requerira
un area libre de 40%. En la parte frontal, se encontré un poste y un arbol, los cuales seran

considerados dentro del disefio para evitar su reubicacion.
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Figura 6. Ubicacion del terreno
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Nota: Elaboracién propia. Tomado del plano de ubicacion del proyecto.

Respecto a la zona donde esta ubicado el proyecto, se pudo observar antes de realizar
el disefio, los elementos que existen en el frontis, los cuales, con el fin de no moverlos, se
tomaron en cuenta para el disefio. Estos elementos son: Postes y un arbol. Los cuales,

delimitaron los ingresos tanto vehicular como peatonal a fin de no impactar con lo existente.

Figura 7. Fotografia del terreno, con la edificacién antes de demoler
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Figura 8. Fotografia del terreno terminada la demolicion

Figura 9. Elementos que se mantendran en el disefo
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2.2.1.2 Concepto.
Se definié el concepto del edificio y los principales puntos que se iba a tener en cuenta
para el disefio, tomando como prioridad la iluminacion y ventilacion natural en todos los
departamentos, la amplitud, y la sensacién de tener vista a calle desde todos los

departamentos, incluidos los de vista interior.

- Espacios Interiores Altos

Se definio la altura de los departamentos de piso a techo en 2.50 m, superando las
medidas minimas establecidas en la Norma técnica A.10 del Reglamento Nacional de
Edificaciones que indica “Los ambientes con techos horizontales deben tener una altura
minima de piso terminado a cielo raso de 2.30 m para vivienda, 2.40 m para o_ cinas y
hospedaje, 2.50 m para educacion y servicios comunales, 2.70 m para salud, 3.00 m para
comercio, recreacion y deportes, comunicacion y transporte en los ambientes de espera, y
hasta el punto mas bajo de la estructura en industria. En ambientes con techos inclinados las

partes mas bajas pueden tener una altura menor debidamente sustentada.”

Figura 10. Corte de los planos del proyecto
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- lluminacion Y Ventilacion Natural
En este punto, se defini6 que todos los ambientes cuenten con iluminacion y
ventilacién natural, por lo que se plantearon 3 pozos de luz, respetando asi el area libre

solicitada y también dando la posibilidad de tener mas fuentes de luz natural.

Figura 11. Diagrama de relaciones para zonificacion
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Area libre
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DEPARTAMENTOS
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Area libre
A AREA LIBRE
Area libre

De esta primera zonificacion, realizada para un piso tipico, se determiné que se
tendrian 5 departamentos por piso, de areas aproximadas de 80.00 m2 para 2 dormitorios y
70.00 m 2 para departamentos de 1 dormitorio, y un area comun para poder distribuir hacia

los departamentos.

De manera vertical, se distribuyé el edificio en 10 pisos + azotea y 4 sé6tanos, de tal
manera que se pueda respetar los parametros y aprovechar el maximo el terreno. Y como
circulacion vertical se consideran 2 ascensores, y 1 escalera de evacuacion con vestibulo

previo.
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Figura 12. Zonificacion vertical
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2.2.1.3 Distribucioén Interior.

Teniendo definido el area aproximada de los dptos. y la distribucién de estos, se
procedié a realizar el disefo interior, partiendo en primer lugar de la definicién de los
materiales a usar y una de las decisiones mas importantes para el proyecto fue la eleccion de
trabajar con el ladrillo silicocalcareo, como se menciona en el primer parrafo de este capitulo.
Esto, porque como sabemos, es un material con ciertas particularidades para trabajar, y las
cuales se tuvieron en cuenta en el diseno. Especificamente, mi funcién en estaetapa era que
la tabiqueria interior no solo cumpla en lograr un disefio funcional, sino que constructivamente
también sea funcional, es decir que no genere modificaciones, que no se vea alterado por no
haber considerado tuberias de instalaciones, que no resista el anclaje de elementos

necesarios como termas, por ejemplo, entre otros que se detallaran mas adelante.

En este proceso, nos apoyamos no solo de la experiencia en construccién sino del
Manual de usuario de La Casa, ya que el ladrillo silicocalcareo solo es fabricado y distribuido
por un unico proveedor, el cual, a través de un manual, te da las pautas a tener en

consideracion.
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- Distribucién De Los Departamentos Por Niveles
Ya teniamos una zonificacion general macro, lo que nos ayuddé para poder iniciar con

el disefio interior, es asi como se zonifico el piso tipico de la siguiente manera:

Figura 13. Zonificacion general para bloques de departamentos

AREA LIBRE

AREA DONDE SE CONSTRUIRA

AV. DIEZ CANSECO

Al decidir usar el material de ladrillo silicocalcareo, se condiciona a utilizar espesores
definidos que son 7 cm, 10 cm, 12 cm y 14 cm porque son los Unicos que existen. Se
delimitaron los departamentos con muros de espesor de 14 cm, pero se consideraron
adicional tarrajeo en una de las caras por dos razones: la primera porque en una ordenanza
de ese momento, solicitaban que los muros divisorios de inmuebles sean de minimo 15 cm
de espesor , la segunda razén, es que los ladrillos silicocalcareos tienen un lado liso, y un

lado que queda mas imperfecto, y la luz del sol a ciertas horas cae de manera directa y estos
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muros divisorios que son los mas largos del proyecto resaltan todas esas imperfecciones
sobre todo al momento de la entrega final. Sin considerar, los muros que seran placas cuando
el proyectista de estructuras revise el disefio y envie su disefio estructural. Pero en esta

primera etapa de disefio, se asume todos los perimetros con muros de 15 cm.

Figura 14. Definicién de departamentos con muros de tabiqueria
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Distribucion y disefio interior de los departamentos

Para el disefio interior de los departamentos y su distribucion, se realizaron diagramas
priorizando la iluminacién en los ambientes como dormitorios y sala en todos los casos.

También, por solicitud de la inmobiliaria, todas las cocinas serian abiertas e integradas a la
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zona social. Y se busco que las areas privadas estén separadas del area social. Se detallaran
en los siguientes graficos la distribucion de todos los tipos de departamentos tipicos.

En todos los casos se presenta el diagrama de relaciones y la zonificacién, para
asegurarse que sean espacios funcionales, con un recorrido de circulacién claro y que
ademas cumpla con los requerimientos de la inmobiliaria.

También, se identifican donde se ubicaran los vanos, los cuales aun no se colocaran,
ya que eso sera parte del disefio de fachada posteriormente.

Se realiza una distribucién de zonas, y luego ya el primer planteamiento para
desarrollo interior, identificando accesos, areas, puntos para ingreso de luz y ventilacién, aun

no se proyectan los ductos de montantes.

Figura 15. Distribucion interior: Departamento Tipo 1
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Figura 16. Distribucién interior: Departamento Tipo 2
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Figura 17. Distribucion interior: Departamento Tipo 3
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Figura 18. Distribucién interior: Departamento Tipo 4
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Figura 19. Distribucién interior: Departamento Tipo 5
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2.2.1.4 Diseio De Fachadas.
- Fachada Principal
Para el disefio de fachadas se trabajaron las elevaciones, tomando en cuenta que ya
se tenia una propuesta de ambientes interiores. En primer lugar, se trabajé la fachada
principal, que era solo una cara, y que seria la principal fuente de luz para los ambientes de

la zona frontal.

Se dividié la fachada en 3 sectores de manera vertical para que tengan relaciéon con
la distribucion interior planteada. Y en cada sector se volvié a subdividir para que todos los

ambientes que den a la fachada tengan un vano para ventana.

Se opto para darle movimiento disenar unos balcones en el area social, que como

estan distribuidos simétricamente le da una lectura ordenada y limpia a la fachada.

Figura 20. Diagrama de disefio Fachada principal
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Figura 21. Diagrama de diseno Fachada principal con balcones y materiales
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Figura 22. Resultado final de fachada
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- Fachadas interiores
En el caso de los ductos interiores, la inmobiliaria solicito que las vistas que se generen
sean como fachadas principales, y puedan dar la sensacion al usuario de final de tener una

vista exterior. Para lograr esto se realizaron apliques de ladrillo rochoso en algunas zonas, y

un balcon interior.

Figura 23. Vistas 3D interiores
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2.2.2 Consideracion De Las Especialidades Para Desarrollo Del Proyecto.

2.2.2.1 Estructuras.

Uno de los principales y mas comunes de los problemas con la especialidad de
estructuras es que los elementos son graficados con las medidas que necesitan los elementos
de manera exacta, y no consideran los espesores de tarrajeo en placas, como en columnas
ni vigas. Es por esta razon, que se revisan los planos, indicando donde se necesita afadir
graficamente el tarrajeo, para que el dibujante o asistente pueda graficarlo y luego poder
hacer una revision general si esto ha modificado algo de manera importante o necesita solo
algunos ajustes en cuanto a medidas. Para mi, y en mi desarrollo del trabajo, considero que
la variacién de 1 cm debe ser analizada en todos los aspectos que involucren la arquitectura

o distribucion.

Se identifican 5 zonas donde se pueden producir incompatibilidades que impacten en
la arquitectura, se analizan las zonas de manera puntual y especifica, todavia no se revisa el
macro ni el conjunto de ambientes, ya que las soluciones finales de tomaran con el término
de la revisidon de todas las especialidades. Se detallan a continuacién estas primeras 5

observaciones:

- INC-01

En este caso, tenemos una medida de 0.15m para el espesor de la placa segun
indican los planos de estructuras, y vemos que tenemos una zona de Walking Closet que
sirve como acceso al baio del dormitorio principal. Por lo que, en esta zona, si se considera
necesario considerar el 1.5 cm de tarrajeo para poder dar las medidas exactas en los

ambientes colindantes. Se puede ver en la Figura 27.

- INC-02

En este segundo caso, la placa esta en un ambiente de cocina y de forma inclinada,

por lo que ademas de ver el tema del espesor del tarrajeo, también se debe considerar las
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medidas minimas interiores de la cocina y la forma general que tendran los muebles de
cocina para plantear, de ser necesario, sobre muros o consideraciones especiales en el

disefio de muebles. Se puede ver en la Figura 28.

- INC-03

En el tercer caso, se identifica la placa de |a caja de escalera de evacuacion. Es
usual, que en estructuras se tomen las medidas minimas como 2.40 m en el ancho total y al
momento de ejecutar se pasa por alto, recién lo revisan en obra cuando estan realizando el
tarrajeo y ven que la medida minima no llega por el espesor del tarrajeo. Si bien muchas
veces se “disimula” no es lo correcto, por eso se revisa desde los planos para que las
medidas queden exactas. Adicionalmente, esta placa esta colindante con pasadizo de

ingreso a departamentos y se revisa también esas medidas. Se puede ver en la Figura 29.

- INC-04

En este punto, se tiene la placa del ascensor y se va a revisar en primer lugar con el
plano de detalle del proveedor de ascensor, y luego ver que el plano de estructuras cumpla
con las medidas requeridas. Una vez verificado esto, se revisara los alrededores inmediatos
a la placa, donde encontramos que se habia planteado un bafio de visita, y uno de los lados
de la placa resulta delimitante para el pasadizo de ingreso, se revisas las medidas interiores

para que sea una circulacion funcional. Se puede ver en la Figura 30.

- INC-05

En la observacién numero 5, se revisa esa zona porque es un punto cerca de
fachada y de trazo horizontal respecto a las demas columnas de la zona frontal, por lo que
puede cortar o delimitar ambientes importantes, se revisa en qué ambiente se ubica la
placa, y se consideran los espesores de tarrajeo necesarios. En este caso, resulta en medio

de dos dormitorios. Se puede ver en la Figura 31.



44

Figura 25. Planta tipica de estructuras. |dentificacion de 5 potenciales observaciones
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En el caso de las vigas, se indicd que deben de dibujarse en los planos de arquitectura
considerando el tarrajeo, ya que esto ocasiona desfases en la ubicacion de la tabiqueria y
decisiones que se dejan para obra, lo cual se puede evitar. Vuelvo a indicar, que las
variaciones de 1 cm pueden alterar y perjudicar la ejecucion del proyecto. Un ejemplo de este
punto es cuando el muro se tiene que se tiene que mover es el de un bafio, donde justamente
se coloca un inodoro, esta modificacion de mover el muro 1.5cm va a ocasionar que el inodoro
quede separado del muro en 1.5 cm y no pase los controles de calidad. Esto se puede evitar,
siendo minuciosos en la revisién de los planos y en el correcto dibujo de estos. Pasa de igual
manera, que la altura de las puertas y ventanas llegan a 2.085 m, ya que no se considera el
tarrajeo de fondo de viga, en este caso podra ser decisién del arquitecto si incrementa en
1.5cm cada nivel o coordina con el Ing. Estructural para la reduccion de la seccion del
elemento.

Otro tema importante en este proyecto fue el tema de la junta sismica, ya que se la
medida de esta va incrementando segun van subiendo los niveles. Es por esta razén, que se
debid considerar una medida de ventana que sea apta para todos los niveles en general, que
guarde un alineamiento, y que se prevean las construcciones de mochetas para estos casos,
ya que son costos que suelen no considerarse en los proyectos porque se asumen que van
a ser de tabiqueria, y no siempre funciona asi. Un buen disefio, no encarece los proyectos de
manera innecesaria, sino alimenta de informacién al cliente para que considere y evalue sus
procesos constructivos.

Tabla 3. Cuadro de medidas para Junta sismica

JUNTA PARA PLACA P-9 (izquierdo)

Junta Sismica a_ — dejar
PISO NEP dejar 1 2.67 g 6.00
1 267 "g" 6.00 2 5.39 "s" 6.00
2 530 ngn 6.00 3 8.1 gt 6.00
o 4 10.83 g 6.00
3 81 S 6.00 | 5 13.55 g /2" 6.00
4 10.83 S 6.00 6 16.27 "s/2" 6.00
5 13.55 "s/2" 6.00 7 18.99 g /2" 6.00
6 16.27 "5/2" 6.00 8 21.71 "s/2" 7.00
7 | 1899 [ "spr 6.00 o | 2443 | '/2" | 800
10 27.1 s/2" 9.00
11 29.8 g2 10.00
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Figura 27. INC-01
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En este caso se puede ver que se han dado medidas
exactas al mueble de closet y al espacio de
circulacion, lo cual al verse reducido en 1.5 cm

obligara a que reduzca esa medida en alguna de las
zonas.

Plano superpuesto con estructuras

Se realiza la superposicion de planos para poder
identificar el d4rea afectada. Podemos ver el
elemento estructural en rojo sobre el plano de
arquitectura.

Plano resultante final

Se reduce en 1.5cm el bafio, porque las dos medidas
anteriores a consideracién del arquitecto y el cliente
no deben ser reducidas. En este caso se debe tener
en cuenta el espesor del ladrillo para los muros que
contienen el bafio, se ha definido que sea de 10 cm,

lo cual debe ser validado al realizar el andlisis de
instalaciones sanitarias.



Figura 28. INC-02
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Plano anteproyecto

En este caso, colindante a la placa se ubica el
ambiente de cocina, y particularmente al tener un
lado inclinada genera complicacién para el uso
funcional mueble. Ademds de tener reducidos los
ambientes de cocina.

Plano superpuesto con estructuras

Se superpone el plano de estructuras sobre
arquitectura, para identificar el area afectada. En
este caso la afectacidn iria en el desarrollo de la
cocina, ya que si se afecta el area destinada
estariamos afectando el darea social de sala
comedor.

Plano resultante final

Se resuelve, que se debe colocar un sobre muro para
no generar la inclinacidn en los muebles, para lograr
un ambiente mas uniforme. También se prioriza
respetar medidas de muebles establecidas y
espacios de circulacién. Se aumenta 1.5 cm en el
ancho del ambiente de cocina.
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Figura 29. INC-03
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Plano anteproyecto Plano superpuesto con estructuras Plano resultante final
Otra de las incompatibilidades mas frecuentes, es el Se realiza la superposicion de los planos, para En este caso, dentro del cajon de |a escalera quedan
ancho del cajon de la escalera. Aqui se ha planteado identificar las zonas afectadas. Tanto del ambiente las medidas exactas, pero si se grafican en los planos
el ancho en 2.44m, considerando que el tarrajeo de escalera como colindantes. para no generar confusiones. Ademds, viendo la
disminuird de 1.5 cm a 2.00 cm, quedan asi el ancho reduccién de la puerta de ingreso a un dpto que se
minimo reglamentario. Ademds, en este caso reduce a 0.97 m, se solicita al Ing. Estructural
colinda con un acceso a un departamento, el cual al modificar la ubicacion de la viga (la viga sefialada en
afiadir el espesor del tarrajeo disminuye en 97 cm el el grafico como V-01) corriéndola los 3 cm, y
ancho. reduciendo la placa que se encuentra alineada. Esto

fue aprobado por el Ing. Estructural ya que no
afectaba el disefio y resistencia del edificio.




Figura 30. INC-04

50

Q
Medidores

de Agua
Muros|

calcar

Murg
0

N

N
N

rs.

3.40

(%(DO\AQUIAWN
zzzzzzzz
TUTUUTUUTUT
s e e
e
Nt b 2 2 0 TN
SOOWOLIn
NOWHODH~N
DENO®

Tableros
Eléctricos

)

NN

K1

a - P
Medidores dal ) '\
de Agua S ~ - i :
c ~ P 1. |,Muros
"\-J‘ P e o "zalcan
e
83/8" A En
K /"Q" QT (P
#3787 || 99 | &
X Murg
7 _cong
, \ /
d N ] - a
ST =
/| v a3
& N } —

7 I || Mpersy =
eNAT+272 AT\ / 9
i°NAT + 5.4 . \— —
°NRAT +8.16 N/

i NHT +10.88
i° RET 4 13.60 -
™ NPT/ + 16.32
1° BT + 19.04 ool S
© NRT +21.76 V3
'| Tableros ¥
Eléctricos \
(.25x.57)
. N // H=—
N\ : BN S/

1.00

5402 2 %

/

2NPT + 2.72 %

FNo o %

5° NPT + 10 88 %

6 NPT: 13.60 %

i %

9° NPT + 21.76 %

%

%

%

%

Fledacon %

o Z
Z

Plano anteproyecto

En este caso la placa del ascensor corresponde
a las medidas indicadas por el proveedor del
ascensor. En este caso es Schindler, el cual nos
da un desarrollo

plano de para las

consideraciones a tomar.

Plano superpuesto con estructuras

Al realizar la superposicion, vemos que los

muros de la zona de ingreso no son

elementos estructurales.

Plano resultante final

Los elementos que no son estructurales, se ha
decidido que serdn de drywall con lascaracteristicas
que se requieran por ser cortafuego. En lo que
respecta al tarrajeo de esa placa no se considera
para las medidas el tarrajeo interior, ya que el ducto
solo va solaqueado. En el caso de la afectacion a
colindantes, se respeta el ancho de la puerta en
1.00 m, reduciendo el ancho del murode12 cm a 10
cm.
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Figura 31. INC-05
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Plano superpuesto con estructuras
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Como se indica, se respetan las medidas de 0.50m y

Para este caso, se ha considerado un bafio Se realiza la superposicién de planos para poder
colindante con la placa, el bafio de por si es identificar el area afectada. Podemos ver el 0.70 m, medidas minimas para el funcionamiento
elemento estructural en rojo sobre el plano de correcto del bafio. Pero también se detectan que las
puertas estdn quedando de 80 cm mas una

pequeiio, por lo que la reduccién de 1.5 cm tarrajeo,
arquitectura. En este caso, afecta directamente al
Estas mochetas no se recomiendan

mas 1.5cm de enchape, reduciria en 3 cm el
ambiente. En este punto se opta por respetas las ambiente de bafio, pero también a los accesos a los mocheta.
dormitorios realizar de ladrillo, se propone un vaceado de
concreto tipo columneta.

medidas de 0.50 m y 0.70 para la puerta, achicando

el dormitorio.
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2.2.2.2 Instalaciones Eléctricas E Instalaciones Sanitarias.

En las instalaciones eléctricas y sanitarias se ubicaron los puntos donde podriamos
encontrar incompatibilidades para poder utilizar el espesor de muro correcto. En estas
especialidades la ubicacién de las baterias de tuberias es muy importante porque de eso
depende el espacio que necesitan y esta en nuestro alcance poder orientar la ubicacion de

estas en los muros mas convenientes.

En este caso, se detallaran elementos puntuales a considerar y zonas donde se

debe tomar en cuenta lo indicado respecto a la bateria de tuberias.

- Tuberias

En los casos que se presentan, se identificaran los muros donde se ubican las
baterias de tuberias sanitarias, y en los cuales se considerara un espesor de ladrillo
especifico. En otros casos, se considera necesario un sobre muro para poder colocar las
tuberias sin afectar el resto del ambiente, estas consideraciones se detallan en los

siguientes graficos:

Figura 32. Bateria de tuberias en muro de ladrillo
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Figura 33. Bateria de tuberias en muro de ladrillo
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En los casos de los bafios, donde tenemos
una bateria de tuberias se debe utilizar
como minimo ladrillos de espesor 12 cm.
Los demas muros pueden ser de 10 cm.

Figura 34. Tuberias en ambientes de bafio y lavanderia
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Figura 35. Sobre muros para tuberias
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En los casos de las cocinas y lavanderias,
también se consideraran muros de espesor
de 12 cm donde se ubiquen las tuberias
para lavatorios, termas, lavadoras.

En este caso en particular, se decidié poner
un sobre muro para las tuberias del
lavatorio. Para los otros muros, solo donde
se ubican las tuberias se utilizara ladrillo

espesor 12 cm.
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Figura 36. Bateria de tuberias en muro de ladrillo
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- Elementos para instalar

En este ambiente, que también se vio
previamente se reformula, y se utilizan
ladrillos de 12 cm en los muros donde se
ubican las tuberias.

En los casos de los banos, donde tenemos
una bateria de tuberias se debe utilizar
como minimo ladrillos de espesor 12 cm.
Los demas muros pueden ser de 10 cm.

En los siguientes ejemplos, se indican los lugares o espacios donde se ubicaran

algunos elementos que requieren especial atencién, esto porque podria varias el espesor de

los ladrillos, y modificar algunos pases de circulacion o ambientes.
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Figura 38. Ubicacion de tableros eléctricos
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Para el caso de los tableros eléctricos, se consulté con el proveedor por el espesor de la caja para empotrar,
ya que en un principio se colocé el muro de 10 cm, al ver que la profundidad de la caja era de 12 cm, se opto
por cambiar el muro a 14 cm.

Figura 39. Ubicacion de termas
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En el caso de las termas, se optd por usar el ladrillo P-12, pero se hizo énfasis en que el drea donde se ubica
la terma sea totalmente lleno, no es necesario que todo el muro este lleno solo el espacio donde se ubicara
la terma.



2.2.2.3 Instalaciones Mecanicas.

En el caso de las instalaciones mecanicas, los puntos a tomar en cuenta se basan

principalmente en los equipos que se van a usar. Se necesitan y solicitan al proveedor las
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fichas técnicas para que se consideren los pases o0 vanos de las medidas correctas. En los

siguientes graficos, se indican los equipos mas comunes y tipicos utilizados en edificios

multifamiliares.

Figura 40. Extractores de bafios en muros de ladrillo silicocalcareo
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Para los extractores de bafio, se pide la ficha
técnica al proveedor, con el fin de poder
dejar indicado en los bafios la ubicacion
exacta y medidas correctas para que se
puedan dejar durante el proceso de
asentado de ladrillo.

De igual manera para los equipos de
inyeccidn y extraccion de vestibulos previos
se solicita la ficha técnica al proveedor, con
el fin de poder dejar indicado la ubicacidn
exacta y medidas correctas para que se
puedan dejar durante el proceso de
asentado de ladrillo. Aqui, es importante no
solo la ficha técnica del equipo sino poder
cumplir la norma de la especialidad en
cuanto a alturas.
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2.2.2.4 Instalaciones De Gas.

En la especialidad de Gas, el proyecto se disefié con gas GLP, no con Gas Natural
porque la zona no cuenta con gas natural, y segun el proyecto no estaba dentro de las
zonas previstas para la red de gas. Sin embargo, se considerd que las redes internas del

proyecto cumplan con los requerimientos para GLP y para Gas Natural.

Figura 42. Ubicacion de reguladores de Gas en 2da etapa

T T TET

En la especialidad de Gas, se

debe ubicar, para este

proyecto, un regulador en
O 2da etapa el cual debe estar
en un muro colindante con el

exterior del dpto. Este debe
r'uD. tener un ancho de 12cm por

A LA I lo menos.

PARA SECADORA
0.90m|SNPT, 21 Mcal/

CIERRE .
0'5: L&Oﬁ /;/iﬂglx’l

2.2.2.5 Seguridad Y Evacuacion.

L)

En los planos de seguridad y evacuacion, lo principal es poder identificar los muros
cortafuegos y que la tabiqueria responda a que los espesores de muros usados cumplan
con la resistencia al fuego, esa es la principal restriccion al momento de decidir los
espesores de muros, si bien esto se basa en analisis que realiza el proveedor en la fecha en
la que se realiz6 el edificio solo se podia utilizar Ladrillo P-14 ( parcialmente lleno o
totalmente lleno) y Ladrillo P-12 (totalmente lleno), actualmente las opciones han
aumentado y permite utilizar hasta ladrillos P-10 Totalmente llenos. También existen otras

consideraciones, como las que detallare en los siguientes graficos:



Figura 43. Muros con resistencia al fuego
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Como se menciond, los
muros con resistencia al
fuego tienen  espesores
especificos, asi como si va
totalmente lleno o
parcialmente lleno. Se han
utilizado muros de 12 cm
para los ductos,

En el caso de los pases de
manguera, se deben ubicar
en una zona donde se deje el
espacio para poder apoyar el
ladrillo. En este caso, las
medidas nos permitian jugar
con la ubicacién del pase de
manguera. Si no se pudiera, o
si el espacio es muy reducido,
se plantearian alternativas al
momento de realizar el
asentado de ladrillo, de tal
forma que resulte posible
ejecutar.
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2.2.2.6 Detalles.

Todos los proyectos cuentan con detalles de banos, cocinas, muebles, entre otros, pero
suelen ser detalles estéticos y estudiados para ser funcionales, pero no son estudiados
constructivamente. Esto ocasiona, que los detalles no siempre sean construibles, que suelan
tener cambios en obra, que se altere el disefio planteado lo cual se considera, no deberia

suceder.

Es por esto, que en disefio se indican ciertos detalles que se consideran necesarios para

minimizar los cambios, y modificaciones.

Se mencionan algunos de estos puntos:

Figura 45. Detalle de balcén y mampara
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Esta es una imagen del balcén
terminado, como se puede ver, se
empotra el vidrio tal cual se planteé en
el proyecto.

De no indicar este detalle, en obra es
posible que hayan cortado la losa, y el
resultado final no sea seguro, o incluso,
se podia solicitar una modificacién al
disefo.

Figura 46. Detalle de mesa de bano
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En el caso de los bafios, se planteo un tablero
de concreto el cual estaria revestido por
marmol. Para que la mesa funcione
correctamente, debe tener un anclaje al
muro, y para esto se sugiere que el muro sea
en concreto o ladrillo totalmente lleno, vy
desde los alveolos se dejen los acerros para el
amarre. Asi evitaremos que con el tiempo y el
uso estos tableros puedan ceder.
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2.3 Planificaciéon Para La Ejecucién Del Proyecto
Antes de pasar al proceso de construccion, se realizo la gestion y planificacion de la obra.
En esta etapa, se desarrolla un planteamiento de ejecucién a nivel de cronograma, asi como
un desarrollo grafico de las partidas de arquitectura, donde se identifica que la partida de
tabiqueria es una de las que marca el ritmo de la obra, y es donde se enfoca la mayor atencién
para evitar atrasos y retrabajos. Al igual que en la etapa de disefio, poder tener claro todos
los elementos a usar, ayuda a que esta planificacién sea mas exacta y se minimicen los
gastos adicionales. Esta informacion se consolida con el planteamiento del Ing. Residente
con la etapa de estructuras para dar como resultado un Master Plan.
2.3.1 Cronograma De Obra: Partida De Tabiqueria.
2.3.1.1 Datos Técnicos Obtenidos De Los Planos.
Por experiencia previa, se trata la partida de tabiqueria con especial atencion al
momento de planificar y desarrollar el cronograma de obra porque es una partida que marca

un ritmo de trabajo. Es por esto por lo que se toman en cuenta los siguientes datos:
- Cantidad de m2 por ejecutar:

Tabla 4. Metrado ladrillo silicocalcareo

Tipo de ladrillo Cantidad | Und
Placa P-7 - perforada S/Canal 7 x 25 x50 95.92| m2
Placa P-10 - perforada S/Canal 10 x 25 x 50 887.26| m2
Placa P-12 - perforada S/Canal 12 x 25 x 50 1657.27| m2
Placa P-14 - perforada S/Canal 14 x 25 x 50 623.59| m2

- Planos sectorizados por tipo de ladrillo y por niveles. Ver figura 40.

- Rendimiento diario de cuadrillas

Figura 47. Rendimiento m2 x cuadrilla

1op 1op 1op 1op 1op 1ay 1 cortador

1 cuadrilla = 50 m2 diarios promedio
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Figura 48. Plano graficado para tabiqueria
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Figura 49. Plano graficado ampliado

Figura 50. Ejemplo de Cuadro con metrado codificado
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Se prepararon planos
indicando el tipo de ladrillo,
esto para que se pueda llevar
un control en obra.

Cada muro, ademas de un
color asignado, tenia un
codigo, el cual arrojaba un
cuadro con los metrados que
nos serviria para el control de
la partida.

| PISO |~ | Momenclatu ~ |N2 de Ve( ~ |[Espesorde my - Largo |~ Altura|~| Area(m:i~
Total Sotano 4 187.22
Total Sotano 3 186.33
Total Sotano 2 157.00
Total Sotano 1 273.50
Total Piso 1 512.49
2% al 9° M1 8 0.12 2.16 2.10 36.29
2% al 9° M2 8 0.12 2.48 2.50 49.60
2% al 9° M3 8 0.12 0.37 2.50 7.40
2% al 9° mMa 8 0.12 0.37 2.50 7.40
2% al 9° M5 8 0.14 8.81 2.10 148.01
2% al 9° Mb 8 0.12 0.52 2.50 10.40
2% al 9° M7 8 0.12 1.34 2.50 26.80
2% al 9° M8 8 0.10 0.39 2.50 7.80
2% al 9° Mo 8 0.10 0.69 2.50 13.80
2% al 9° M10 8 0.12 1.76 2.50 35.20
2% al 9° M11 8 0.12 0.43 2.50 8.60
2% al 9° M2 8 0.12 0.78 2.50 15.60

Con esta informacion, se pueden obtener datos para el control, que arrojan

porcentajes de cumplimiento.
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2.3.1.2 Masterplan.

Con la informacion que se muestra previamente, se elaboré un master plan, de tal
forma se pudo organizar el avance de los trabajos, numero de cuadrillas y tiempo de
ejecucion. No es parte del trabajo presentado detallar procedimientos de obra, pero me
mencionan porque se considera importante indicar que el éxito de un Master Plan y

programacion de obra tiene su base en un proyecto claro y con especificaciones.

2.4 Construccion Del Proyecto

Se menciona también, con un punto adicional, no siendo parte directa del proceso de
disefio el proceso de ejecucidn de obra, donde se trabajé en la supervisién de la etapa de
arquitectura y acabados, realizando propuestas de modificacion solicitadas por clientes,
gestion de tramite para modificacion de licencia, supervision en campo, resolucion de

consultas o incompatibilidades no detectadas en etapas anteriores.

2.4.1 Propuestas Para Cambios Solicitados Por Los Clientes.

Los clientes que adquirieron departamentos en etapa de casco solicitaron algunos
cambios, los cuales pasaban por una revisién y planteamiento, verificando siempre que lo
que la inmobiliaria entregue cumpla con el reglamento en su totalidad. Estos disefios eran
elaborados por el bachiller y coordinados con el Arg. Proyectista quien daba su aprobacion

por cada cambio planteado.

Se detallan en el trabajo 3 cambios, y un tema que sucedi6 en el proyecto, fue que las
modificaciones se presentaron ante la comisién, las que no eran sustanciales, y una
modificacion sobre la junta sismica, la cual se volvid a recalcular por el estructural y por la
cual se otorg6 al proyecto una licencia de modificacion, la cual fue aceptada. Muchos de los
cambios se aplicaron en todos los dptos. del mismo tipo y es por eso por lo que el proyecto
cuenta con una Licencia adicional por modificacion. La cual se encontrara en los anexos de
este trabajo. Se aceptd el cambio en funcion a las ventas, porque los clientes preferian un

balcén mas amplio del planteado inicialmente. La decision fue un éxito.
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2.4.1.1 Modificacion Departamento 703.

Figura 51. Modificacion en Dpto. 703
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La modificacion consiste en tener un bafio de visita mas, esto porque el cliente lo pidid asi. Por lo cual
se realizo la propuesta, y se tuvo en cuenta no generar una ducha mas, ni un dormitorio mas. Es un
cambio no sustancial

2.4.1.2 Modificacion Dptos Tipo X05.

Figura 52. Modificacion en Dpto. 205-905,1005
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En este caso, el cliente solicito que se amplie el balcdn con una mampara. Para esta modificacién se
mantuvo el drea techada en drea, por lo que no hay un cambio sustancial.
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2.4.1.3 Modificacion Dptos. Tipo X04

Figura 53. Modificacion en Dpto. 102,204-904,1004
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Para estos departamentos, el cliente opt6 por cambiar la ubicacién del bafio con el walking closet.
Este cambio también es no sustancial.

2.5 Finalizacion de obra, entrega al usuario final y lecciones aprendidas
Por ultimo, se desarrolla un cuadro de lecciones aprendidas, el cual se realizé en base
a toda la experiencia del proyecto y que serviria como retroalimentacién para los siguientes

proyectos que desarrolle la inmobiliaria, todos enfocados desde el punto de la arquitectura y

gestion de los procesos de arquitectura y acabados.

La ejecucion de este proyecto fue interrumpida por la Pandemia, en el afio 2020. Por

lo que no se entrego en la fecha establecida inicialmente. A pesar de eso, le logro entregar la
totalidad del proyecto a los usuarios.

Se presentan fotos de los departamentos entregados, y de las Areas comunes

terminadas, indicando algunas consideraciones de acabados adicionales.



2.5.1 Imagenes Del Proyecto Terminado.

Figura 54. Fotos de cocinas de los departamentos
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Figura 55. Fotos de los bafios de los departamentos
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Figura 56. Fotos de sala comedor y dormitorios de los departamentos
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Figura 57. Fotos de las areas comunes del edificio.
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Figura 58. Fotos de los ductos interiores del edificio.




Figura 59. Fotos del edificio terminado.
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2.5.2 Lecciones aprendidas.

Al final del proyecto, realice un cuadro de lecciones aprendidas, donde podiamos
identificar el problema, la raiz de la causa, y un planteamiento de solucidon o mejora. Este
cuadro lo realice para todas las partidas de acabados, tal como se puede ver en la tabla 4,

pero colocare como ejemplo y por fines de este trabajo solo la partida de tabiqueria.

Tabla 5. indice de Partida desarrolladas en el cuadro de lecciones aprendidas

N2 | Descripcion
1.00 | Casco
1.01 | Casco/Estructura
1.02 | Albaiileria
1.03 | Tabiqueria
1.04 | Trazado
2.00 | Acabados
2.01 | Enchape
2.02 | Pintura
2.03 | Puertas
2.04 | Mamparas y ventanas

2.05 | Muebles de melamine

2.06 | Marmoles y granitos

2.07 | Inst. Sanitarias

2.08 | Inst. Eléctricas

2.09 | Piso de madera, contrazdcalo y molduras

2.10 | Inst. Mecdnicas-Extractores en bafos y cocinas

2.11 | Carpinteria metalica

2.12 | Carpinteria de madera
2.13 | Piedra Laja/Talamoye
2.14 | Puertas de ducha y espejos

3.00 | Sistemas-Areas comunes

3.01 | Sistema de Extraccion de mondxido y humos

3.02 | Seguridad (Pases de manguera, puertas CF,etc)

3.03 | Sistema contraincendios

3.04 | GLP

4.00 | Direccidn y organizacidon de la Oficina Técnica
4.01 | Cuadros de control de Obra

4.02 | Programacion / Planificacién

4.03 | Seguridad y Salud

4.04 | Coordinacion con ventas




Tabla 6. Cuadro de lecciones aprendidas: Partida Tabiqueria

Problema

raiz del problema

Causa

Algunas medidas de anchos
de muro no coincidian en
campo

La asignacion incorrecta de
espesores de muros

No se revisé el 100% de los muros en
espesores, y verificando las tuberias que
cruzan

Pagos adicionales por
trabajos de cote y derrames
en cortes de vanos
pequefios. Contratistas
indicaron que no era parte
de su trabajo, por ser
trabajos de detalle.

El proyecto contempla vanos
pequefios, que no se han tomado
en cuenta para la elaborar el
presupuesto

No se tenia especificado en el contrato,
no se presupuesto

Cortes con derrame de 17 x 17 para
extractores mecanicos en bafios y
cocinas, cortes con derrame de 20 x
20 para pases de maguera, pases
para ductos de extractores de 17 x
17, vanos para equipos inyectores y
extractores (sotanos), rejillas de
ventilacién mecanica (sétanos y
primer piso)

No se tenian por escrito la cantidad y
ubicaciones con la debida anticipacion

Se dio la informacién en obra, cuando
ya estaba en marcha el trabajo

Pago extra por instalacion
de soporte metalico para
pase de manguera

Contratista indica que no
corresponde a su trabajo, se tiene
que disponer de un personal para el
momento en que se llegue a esa
zona de trabajo. Hay pérdida de
tiempo, y demoras.

No suelen realizar el trabajo de manera
estandar

10

No se podia identificar
rapidamente los tipos de
muros para control y
valorizacién

No se identifican los espesores de
muro, hay que metrar para poder
ingresar avance. Hay error en el
traspaso de informacién de campo
al control

Se utilizan planos de planta estandar, sin
diferenciacién. Esta diferenciacion se
hacia con colores diferentes, y el
proceso de pasar los datos demoraba, al
momento de verificar los espesores

Planteamiento de soluciéon Aplicacion
Revisar todos los muros, al 100%. Revisar nuevamente TRABAJO DE
con los planos de instalaciones OFICINA
Establecerlo como parte del contrato. Si el contratista no
acepta, incluirlo como una partida adicional y CONTRATO
presupuestarlo
Realizar planos con estos detalles para anexar al TRABAJO DE
contrato OFICINA
Se debe entregar un plano donde solo se indiquen los
vanos pequefios, tales como: Pases de manguera, OBRA
extractores en bafios y cocinas, pases para ductos de
extraccion. Y adjuntar en el contrato.
Si hay dudas, se debe coordinar una reunién con el
prO\{eedor de mst:.:\Iauor?es mecar'u.cas, y pedir por TRABAJO DE
escrito todas las dimensiones, verificando todos los OFICINA
puntos sin excepcion. Debe quedar escrito con fecha,
por posteriores modificaciones.
No lo hacen normalmente, pero no hay ningln problema
en realizarlo. Lo pueden hacer de manera correcta y
. X K OBRA
facilitando el trabajo fluido, ya que no dependen de una
tercera persona.
Debe establecerse cantidad por instalacién (el material TRABAJO DE
lo prepara otro contratista) OFICINA
Se debe hacer un plano grafico, identificando cada muro TRABAJO DE
con una nomenclatura OFICINA
Esta nomenclatura debe tener un cuadro detallado de TRABAJO DE
metrado con las mismas especificaciones OFICINA
Se trabajo con este sistema en la tltima parte de la obra,
y se pudo trabajar mejor, e identificar errores anteriores. OBRA

Se debe usar ese control de manera obligatoria con una
sola lectura para todos
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12

Error en metrado al
trabajar con 2 contratistas

Falta de comunicacién entre
quienes asignan y revisan los
trabajos

Se asignaron trabajos a diferentes
contratistas sin avisar al control de obra

Error en el cuadro de toma de datos
y pase a control

No se informd de los cambios de
contratistas

Todo cambio de asignacién de trabajos debe
comunicarse y dejarse por escrito por algun medio.
Tanto a control como contratista.

OBRA

13

Falla en revisidn de calidad
de muros. Plomos y niveles

No se revisaron todos los muros.

Se hizo de manera parcial por premura
de tiempo

Se tiene que hacer una revisiéon del 100% de muros.
Desde el primer muro hasta el ultimo.

OBRA

14

Dafios en contrapiso por
solaqueo posterior

No se respeto el proceso en todos
los ambientes

Para vaciar el contrapiso se adelantaba
esa partida, y luego se realizaba el
solaqueo y derrames. Esto ocasiono que
se transite al dia Sgte. sobre el
contrapiso, y ademads le caigan restos
del solaqueo quedando grumos sobre el
piso

Se debe respetar el procedimiento. Ya por intentar
cumplir con el cronograma generamos problemas de
limpieza, refaccion de pisos, etc.

OBRA

15

16

La humedad de las mezclas
y solaqueo causaron hongo
y salitre

No se respetd el tiempo de secado
recomendado

Se tomo el mismo procedimiento de
Teruel en tiempos donde no hubo este
problema, sin considerar la variabilidad

del proyecto

Coordinar con el contratista y minera Luren, el modo de
medicién de humedad

TRABAJO DE
OFICINA

Respetar el tiempo de secado para pasar a la partida de
pintura. Por eso es importante que los dptos. se
terminen completos, con dinteles, derrames, etc. Para
gue ninguna zona funcione diferente

OBRA

17

No se fijaron cajas
eléctricas a tiempo, y se
hacen retrabajos con
albaiiiles

Electricista no fijo sus cajas a
tiempo

Demora en fijacidn de cajas

Se debe exigir al electricista que realice el trabajo a
tiempo, y al contratista de tabiqueria que fije todas las
cajas eléctricas. Revisar que todo este completo y sin
huecos

OBRA

18

Se valorizaba de manera
parcial segun avance
asentado, solaqueo y

derrames. Y muros
avanzando individualmente

Se valoriza por unidad, y queda al
final "hueso" para completar

El contratista avanza los muros grandes
y con mayor metrado. Al final quedan
las mochetas y derrames por terminar.
A pesar de que se descuente, el costo
unitario por esos trabajos es mayor

Se debe equilibrar el avance. Considerando los muros
grandes y los pequefios. Asi como solaqueo completos y
derrames pequefios. Para que, si se tiene que intervenir

la partida, no quede solo "hueso"

OBRA
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El dintelero es un personal
diferente, e ingresa a obra una vez

Retraso en el ingreso del dintelero, y

época que se desarrollé la obra

operador de asentado de ladrillo blanco.

19 R . . . Exigir el ingreso y rendimiento adecuado del contratista OBRA
que tiene campo suficiente. No se lentitud del operario g J y
Se dejaron los dinteles para trabaja a la par
el final
Determinar productividad del dintelero con contratista,
. Mucha diferencia de tiempo con los P . . . TRABAJO DE
20 Se realiza tarde y demora el secado , . para establecer cantidad de operarios y tiempo de
demads ambientes L h OFICINA
anticipacion de ingreso
Se ingresaban a trabajar en los Se debe exigir la entrega del ambiente como se va a
21 ambientes sin terminar el total de Premura del avance trabajar completo. Suele ser por Dpto. Entonces el dpto. OBRA
los trabajos debe estar completo con dinteles, derrames, solaqueo.
Otros factores, como tuberias rotas, Se debe establecer un espacio dentro de las tareas
2 Remates pendientes que no son causan que se tengan que hacer picados | diarias para la revision completa del dpto. e identificar OBRA
Retrabajos de las partidas responsabilidad del contratista y se dejan huecos que no son estos casos puntuales, a fin de enlistarlos y levantarnos
siguientes responsabilidad del contratista inmediatamente antes que ingrese la partida Sgte.
Al no ser responsabilidad del contratista de tabiqueria, y
. - se tiene que ingresar un personal aparte se debe
No se tiene claramente definido ) q 8 . P . P
R R A disponer de personal o incluirlo dentro de alguna
23 quien realizara el trabajo, lo que No se prevee A . . OBRA
. partida. Esto no se puede metrar, pero segun la ratio
ocasiona demorar y sobrecostos ., . o
observada suele corresponder a 1 dia de operario alba#iil
por dpto.
El cambio de material
aumenta los costos. No se puede trabajar en ladrillo Se consideran en planos mochetas de Revisar en planos al detalle todos los muros para TRABAJO DE
24| Deductivos de ladrillo, se muros de dimensiones muy ladrillo que no en la practica no identificar los que se tendra problemas y poder OFICINA
reemplazan por concreto angostas funcionan. reemplazarlos de una vez
por ancho de mocheta
Problemas externos que Minera Luren, estaba realizando capacitaciones para
Atrasos por escasez de q Poca mano de obra calificada para personal obrero. Continuar con las coordinaciones y TRABAJO DE
25 . corresponden al mercadoy a la . ., e
personal especializado cubrir la demanda del momento asegurarnos que mas personal pueda certificarse como OFICINA
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lll. Aportes mas destacables a la empresa
La experiencia en acabados y ejecucién de obra ha sido un soporte importante y
fundamental para que trabajar en conjunto con el arquitecto proyectista dé, como
resultado, un proyecto que ya contemple, desde el disefio, elementos que se
necesitaran para la ejecucién y se minimicen las incompatibilidades o se modifiquen

posteriormente. Que el proyecto de arquitectura no se vea afectado.

El conocimiento del uso y aplicacion de materiales para arquitectura y acabados, asi
como la experiencia en el manejo de estos por el bachiller, fue muy importante durante
toda la etapa del proyecto, desde el disefio hasta la construccion, porque permitia que
el proyectista y el gerente de la empresa puedan tomar decisiones sobre los materiales
de acuerdo con lo que buscaba tanto en calidad, precios, y el confort final para el

usuario.

Involucrar los conocimientos de ejecucion al momento de realizar la compatibilizacion
del disefio hizo que las reuniones con los proyectistas sean mas provechosas, ya que
no solo se daban soluciones teoricas sino alternativas totalmente ejecutables.

Disminuyendo los sobre costos durante la ejecucién del proyecto.

Existe informacion que no la realiza el proyectista normalmente, suele ser un tema de
obra o de personal especialista en construccion, pero se consideré importante dejarlo
indicado y ademas hacerle un seguimiento durante la ejecucion, ya que se debe
asegurar que el disefio se respete y se cumplan con los procedimientos constructivos.
Es por eso, que se recomendo trabajar en un sistema que identifique los tipos de muro,
y los cuantifique, donde se puedan revisar los puntos de amarre, por ejemplo, los
muros que deben ser totalmente lleno, los muros cortafuegos, la ubicacion de las

brufas, entre otros, las cuales van a ser verificadas en visitas de campo, ya que la
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mala ejecucion o el saltarse el procedimiento indicado puede afectar la estética del

proyecto y el resultado finales en la entrega al usuario.

Elaboracion de un cuadro detallado de lecciones aprendidas, que fue compartido con
todo el staff y bajo el cual se inicia un proceso real de mejora continua. Asi como la
implementacién y capacitacion de la filosofia Lean Construccion y uso de la

herramienta Last Planner para el equipo de trabajo.
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IV. Conclusiones
Los proyectos de vivienda deben no solo responder a una demanda econdmica, sino
que, deben de cumplir en ser un proyecto arquitectonicamente de calidad, funcional y
estéticamente agradable y en armonia con el espacio donde se ubica. A esto,
considero que es muy importante incluir que se eviten los problemas de postventa por
mala ejecucion o por no prever en el disefio, para que el usuario final no tenga

inconvenientes.

Los disefios deben complementarse con conocimientos de ejecuciéon, ya que esto
permite que un proyecto sea mucho mas completo y detallado, pensado hasta en los

detalles mas pequenos, y sobre todo totalmente ejecutable.

Se deben involucrar a los constructores en el proceso de disefio y compatibilizacion,
no solo de arquitectura sino también en las demas especialidades. Hoy en dia, ya es
una practica mas usual que lo usan muchas empresas porque, justamente, ha traido
buenos resultados. Se trabaja en un sistema colaborativo, y lo que se logré en este

proyecto fueron buenos en el proyecto que facilito las siguientes etapas del proyecto.

La retroalimentacion y mejora continua es muy importante, y en el caso de que se
repitan patrones como el uso de material, el tipo de proyecto, la ubicacion, entre otros,
resulta aun mas provechoso y beneficioso para todos: para el arquitecto proyectista,

para la inmobiliaria, para la constructora y para el usuario final.

Uno de los objetivos de la arquitectura es disefar el espacio pensando en el usuario,
y pensar en el usuario no solo se trabaja la estética y funcionalidad sino de debe sumar
a estos el confort, el confort que se logra entregando un producto de calidad, evitando
reclamos, molestias por reparaciones, porque los problemas de postventa terminan

siendo problemas del proyecto no resueltos y es algo que no deberia suceder.
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V. Recomendaciones
La empresa es una inmobiliaria dedicada al desarrollo inmobiliario: ejecucién y venta, pero
no cuenta con arquitectos de planta que disefien los proyectos, sino que contratan los
servicios de un arquitecto que disefie los proyectos y especialistas que desarrollen las
especialidades correspondientes. En este punto, las distintas experiencias y ramas en las
que los arquitectos se han especializado no estan definidas bajo un unico estandar, sino
que aportan desde diferentes puntos su experiencia. Es por esta razon que se

recomienda:

- Que las empresas puedan destinar un recurso, en este caso un profesional, para que
brinde un soporte al momento de disefiar los proyectos y en todo el proceso de

compatibilizacion.

- Que se cuente con profesionales con experiencia a cargo del disefio y ejecucion, ya
que en los proyectos la inexperiencia da como resultado elevar costos. De la misma
manera, que se formen profesionales con pautas en funcién a la misién y visién de

las empresas.

- Que se continue trabajando de manera colaborativa en todas las etapas posibles del
proyecto, que se implementen mas tipos de reuniones, que se involucren mas
especialistas, que se trabaje de manera conjunto hace que la informacion resultante

sea mas provechosa para todos.

- Que se tomen en cuenta los aportes de todos los miembros del equipo, ya que desde
su especialidad pueden dar informacion importante que puede resultar muy util al

proyecto.
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