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RESUMEN EJECUTIVO 

 

La gerencia de Proyectos de Colonia Grupo Inmobiliario S.A. C. contrata a 

BALAREZO HERRERA GUILLERMO PONCE, mediante condiciones generales en planilla 

mediante boletas de pago para brindar los Servicios técnico operativo y proyectista en el 

área de coordinador de proyecto – “RESIDENCIAL INTIHUASI” 

 

La Residencial Intihuasi se ubica Calle Domingo Elías Nº 422-424-428, 

Urbanización Surquillo, Distrito de Miraflores, Provincia y Departamento de Lima, tiene un 

área de construcción 897.44 m2. 

 

 Procesar la información, Entrega de planos de arquitectura (anteproyecto – 

proyecto, Cumplir con la entrega de expediente municipal y la obtención de la licencia de 

obra, Modificaciones, replanteos, informe de lo solicitado en el tiempo oportuno para que 

el área operativa del proyecto no tenga dudas de lo que tiene que ejecutar, Cumplimiento 

en la entrega de los planos replanteado, para la conformidad de obra. 

 

Nuestro Equipo de trabajo estuvo conformado con personal calificado. Optimizamos 

el desarrollo del proyecto aplicando nuestra habilidad, experiencia, herramientas y 

técnicas, nosotros estuvimos íntegramente al servicio de las necesidades del proyecto – 

“RESIDENCIAL INTIHUASI”. 
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INTRODUCCIÓN 

 

El presente informe de suficiencia profesional se da a conocer la ejecución del 

proyecto “Residencial Intihuasi” desde la adjudicación del proyecto hasta la entrega 

del proyecto terminado de acuerdo con el contrato. 

 

Capítulo I.- Aspectos generales de la empresa detallamos los datos, actividades, 

reseña histórica, organigrama, misión y visión, bases legales, descripción del área 

y cargo donde el bachiller realiza la actividad profesional. 

 

Capítulo II.- Aspectos generales de las actividades profesionales, Ubicación del 

Proyecto donde se ejecutó la residencial Intihuasi, en este aspecto identificamos la 

oportunidad para desarrollar nuestra actividad profesional durante toda la obra. 

 

Capítulo III.- Se relata el Inicio de la vivienda multifamiliar y residencial. Se hace la 

descripción del marco normativo que ayuda para la elaboración del proyecto 

arquitectónico, estructural e instalaciones. 

 

Capítulo IV.- Se describe las actividades profesionales desarrolladas por el 

bachiller, el servicio que brindo fue en el área de coordinador de proyectos, donde 

se da a conocer el organigrama del equipo de obra, planes de trabajo a considerar 

durante el desarrollo del proyecto. 

 

Capítulo V.- Descripción General de todo el Proyecto, ubicación, distribución, 

niveles, áreas, documentos legales, documentos técnicos, memorias descriptivas, 

presupuesto, estudios de suelos, planos del proyecto, cronograma de obra. 

 

Capítulo VI.- Se evalúa los resultados obtenidos, durante el proceso de la 

ejecución del proyecto, demostrando con los informes mensuales el avance de la 

obra. 

  



  

xiii 
 

GLOSARIO BÁSICO PARA EL PROYECTO 

 

DENSIDAD DEMÓTICA 

Comprende al crecimiento de la población por kilómetro cuadrado, esto se 

manifiesta más cuando hay la construcción de viviendas multifamiliares de 

manera vertical (SULMONT, Dennis. Desarrollo Sociológico y Demográfico 

de América Latina. 1985 - 1999. Santiago de Chile: Ed. Cepal. 2000, p.18). 

 

MOVILIDAD SOCIAL 

Es una categorización social que refleja el desplazamiento de la población 

de un determinado nivel socioeconómico, tanto de manera ascendente y 

descendente. Asimismo, refiere al aspecto de concentración frecuente en 

un lugar común, tanto como es los centros comerciales, playas, parques, 

centros recreacionales, etc. (FUENZALIDA, Fernando.  Ciencias Sociales: 

Temarios. 3ra. Edición, Lima: Editorial Pontificia Universidad Católica del 

Perú, p.77). 

 

REUTILIZACIÓN DE CAMPUS Y/O INMUEBLES 

Se refiere a los terrenos baldíos, a los inmuebles deteriorados, terrenos 

vacíos y sin construir. Además de instituciones con inmuebles que han 

dejado de cumplir con su utilidad o uso funcional (BRAVO PUCCIO, Emilio. 

Valuación de Inmuebles a Valor de Venta en el Mercado de Lima. Lima: Ed. 

Inmobiliarias Mariel S.A. 2001, p.7). 

 

POLÍTICA ECONÓMICA DE VIVIENDA 

Es la dirección y lineamiento normativo y jurídico para llevar a cabo 

objetivos, fines, acciones e instrumentos legales para realizar una meta 

gubernamental en el corto y mediano plazo (ROMERO, Enrique & 

CHAVESTA, Fernando. Política Económica. Octava Edición. Lima: Ed. 

Romero S.A.C. 2002, p.34).
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CAPÍTULO I: ASPECTOS GENERALES DE LA EMPRESA  

Y/O INSTITUCIÓN 

 

1.1. DATOS GENERALES DE LA INSTITUCIÓN 

 Razón Social de la Empresa 

 

COLONIA GRUPO INMOBILIARIO S.A.C. 

 

 RUC 

 

20536959069. 

 

 Jefe superior de la empresa 

 

Arq. Edwin Julio Colonia Villarreal 

Cargo: Gerente de Proyectos  

 

 Dirección de la empresa  

 

Calle Los Pinos N° 190 oficina N° 1005 

 

 Provincia y distrito   

 

Lima – Miraflores  

 

  

1.2. ACTIVIDADES PRINCIPALES DE LA INSTITUCION Y/O EMPRESA 

 

Elaboración de proyectos inmobiliarios, Valuaciones, informes técnicos, 

supervisión de proyectos, factibilidad financiera, marketing inmobiliario, 

construcción y negocios inmobiliarios. 
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Figura N.° 1: Certificado Literal Colonia Grupo Inmobiliario (objeto 

social) 

ANEXO N.° 1.  Certificado Literal Colonia Grupo Inmobiliario 
Fuente: Colonia Grupo Inmobiliario 
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1.3. RESEÑA HISTÓRICA DE LA INSTITUCIÓN Y/O EMPRESA 

 

Fundado el 02 de agosto del año 2010, Fundado por el MDI Arq. Edwin 

Colonia Villarreal el cual cuenta con 24 años de experiencia en proyectos 

inmobiliarios, valuaciones y dirección inmobiliaria desarrollando exitosamente 

proyectos en el Perú, Suecia y Estados Unidos. 

COLONIA GRUPO INMOBILIARIO S.A.C ha diseñado y construido 

más de 200 edificaciones en el Perú (Multifamiliares, hoteles, galerías, centros 

comerciales, oficinas y viviendas). 

Acumulando hasta el momento 80 000 m2 en diseño y supervisión, 10 

000 m2 en construcción. 
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De esta manera, nuestra empresa da servicios al sector construcción desde 

el año 2010. 

 

Proyecto 1: Residencial Las Gaviotas - Ubicado en el Distrito de 

Lurín, Lima año 2013. 

 Área de construcción: 444.60m2 

Inversión   S /953 258.42   

 

 

Figura N.° 1: Asociación en participación entre Colonia Grupo Inmobiliario y 

Gabriel Edgardo Chaman Salas  

ANEXO N.° 2. Asociación en participación entre Colonia Grupo Inmobiliario 

y Gabriel Edgardo Chaman Salas 

Fuente: Colonia Grupo Inmobiliario 
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Proyecto 2: Residencial 1574 – Ubicado en el Distrito de Breña, Lima 

año 2013. 

 Área de construcción: 810.63m2 

Inversión   S/ 1 316 388.00   

 

Figura N.° 2: Licencia de edificación N° 021  

Fuente: Colonia Grupo Inmobiliario 
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Proyecto 3: RESIDENCIAL INTISUYO - Ubicado en el Distrito de 

Miraflores, Lima año 2011. 

 Área de construcción: 1657.78m2 

Inversión   $ 924 000 00 dólares americanos 

 

 

Figura N.° 3: Contrato de obra de edificación en casco   

ANEXO N.° 3 Contrato de obra de edificación en casco 

Fuente: Colonia Grupo Inmobiliario 

 

  



  

7 
 

Proyecto 4: Residencial Intihuasi– Ubicado en el Distrito de 

Miraflores, Lima año 2017. 

 Área de construcción: 897.44 m2 

Inversión   $ 1 042 790.25 dólares americanos 

 

  

Figura N.° 4: Asociación en participación entre Colonia Grupo Inmobiliario y 

Hanna Isolde Siegel Zapata 

ANEXO N.° 4: Asociación en participación entre Colonia Grupo Inmobiliario y 

Hanna Isolde Siegel Zapata 

Fuente: Colonia Grupo Inmobiliario 
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Proyecto 5: Residencial Simoni– Ubicado en el Distrito de San Borja, 

Lima año 2019. 

 Área de construcción: 903.27 m2 

Inversión   $ 1 095 002.30 dólares americanos 

 

  

Figura N.° 5: Asociación en participación entre Colonia Grupo Inmobiliario y Elva 

Lobato - Carlos Maldonado  

ANEXO N.° 5: Asociación en participación entre Colonia Grupo Inmobiliario 

y Elva Lobato - Carlos Maldonado 

Fuente: Colonia Grupo Inmobiliario 
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Proyecto 6: Residencial Manhattan – Ubicado en el Distrito de 

Miraflores, Lima año 2015 

 Área de construcción: 2472.00m2 

Inversión   $ 2 541 000.00 dólares americanos 

 

  

Figura N.° 6: Asociación en participación entre Colonia Grupo Inmobiliario y 

Mdomecq Construcciones (adenda)   

Fuente: Colonia Grupo Inmobiliario 
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Proyecto 7: Residencial Celeste – Ubicado en el Distrito del Rímac, 

Lima año 2012 

 Área de construcción: 2472.00m2 

Inversión   $ 365 701.23 dólares americanos 

  

Figura N.° 7: Asociación en participación entre Colonia Grupo Inmobiliario 

(Colonia Arquitectos) y José Blanco – Blanca Domínguez   

ANEXO N.° 6: Asociación en participación entre Colonia Grupo Inmobiliario 

(Colonia Arquitectos) y José Blanco – Blanca Domínguez   

Fuente: Colonia Grupo Inmobiliario 
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Proyecto 8: Residencial Abigail – Ubicado en el Distrito de la Molina, 

Lima año 2011. 

 Área de construcción: 1003.59 m2 

Inversión   $ 551 256.500 dólares americanos 

 

  

Figura N.° 8: Contrato de obra de edificación  

ANEXO N.° 7: Contrato de obra de edificación 

Fuente: Colonia Grupo Inmobiliario 
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Proyecto 9: Residencial Valentina – Ubicado en el Distrito de San 

Martin de Porres, Lima año 2010 

 Área de construcción: 725.12 m2 

Inversión   $ 362 500 dólares americanos 

 

Figura N.° 9: Independización de Departamentos (SUNARP)    

Fuente: Colonia Grupo Inmobiliario 
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Proyecto 10: Residencial Las Magnolias – Ubicado en el distrito de 

Miraflores, Lima año 2011. 

 Área de construcción: 1764.70 m2 

Inversión   $ 600 522.50 dólares americanos 

  

 

Figura N.° 10: Contrato de construcción a todo costo 

ANEXO N.° 8: Contrato de construcción a todo costo 

Fuente: Colonia Grupo Inmobiliario 
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Proyecto 11: Residencial Las Dalias – Ubicado en el distrito de Jesús 

María, Lima año 2011. 

 Área de construcción: 1407 m2 

Inversión   $ 582 140.08 dólares americanos 

 

1.4. ORGANIGRAMA DE LA INSTITUCIÓN Y/O EMPRESA 

 
Figura N.° 11: Organigrama de la empresa 

Fuente: Elaboración propia  

 

 Nuestro equipo 

Nuestro equipo multidisciplinario está conformado por profesionales expertos, 

apasionados e innovadores, planifican y ejecutan proyectos y programas eficientes 

que responden a un análisis profundo de las necesidades. 

 

GERENTE 
GENERAL

GERENCIA DE 
PROYECTOS

COORDINADOR 
DE PROYECTOS

RESIDENTE DE 
OBRA

CONTABILIDAD AREA LEGAL 
VENTAS Y 

MARKETING

ADMINISTRACION SECRETARIA
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1. Remigio colonia Osorio  

Gerente General 

2. MDI Arq. Edwin Julio Colonia Villarreal CAP 4772  

Gerencia de proyectos. 

3. Lic. en administración Kelly Flores Sánchez  

Administración. 

4. Erika Guzmán 

Secretaria. 

5. Bach. Arq. Guillermo Ponce Balarezo Herrera 

Coordinador de Proyectos 

6. Egresada en Administración Luciana Rojas Soto 

Contabilidad 

7. Abogada Hilda Olga Cerda Gómez CAL 48255 

Área legal  

8. Henry Raúl Vergara Amaya             

Ventas y marketing 

9. Ing. Deivis Aguirre Peña CIP 232613 

Residente de obra 
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 Personal en Obra Residencial Intihuasi  

 

N° APELLIDOS Y NOMBRES DNI CARGO / OCUPACIÓN 

1 
CARLOS ALFREDO NAPURI MORALES 10548279 Peón 

2 
EFRAIN GUILLERMO PAZ ZUÑIGA 09703065 Operario  

3 
DEIVIS AGUIRRE PEÑA 45615095 Ingeniero 

4 
JOEL JOSE ORE DIAZ 40323301 Operario 

5 
JORGE LUIS VILLAJUAN DIAZ 06852096 Operario 

6 
JANSSON BERNARDO TALLEDO DEL CASTILLO 40601100 Peón 

7 
OBER VALLE BEIZAGA 08923967 Peón 

8 
RENE PEDRO FLORES VILCAPUMA 06878199 peón 

9 
HUGO PAUL CORTEZ RAMOS 43843660 Operario 

10 
HANSEL ANDRE MOINA CARBAJAL 43396298 oficial 

11 
KLAUS WILER ORDOÑEZ CABRERA 44946592 Oficial 

Fuente: SCTR obra Residencial Intihuasi 

 

1.5. VISIÓN Y MISIÓN 

Establecido en la página web de la empresa https://grupocolonia.com 
 

 Visión 

 
Llegar a ser líderes a nivel nacional e internacional, como un modelo 

empresarial en el sector inmobiliario, marcando la diferencia con 

mayor compromiso y mejoramiento continuo. 

 

 Misión 

 
Servir con honestidad a cada cliente, y hacerlos sentir en confianza, 

como si estuvieran en casa.  
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1.6. BASES LEGALES O DOCUMENTOS ADMINISTRATIVOS 

La empresa tiene personaría jurídica está conformada por Colonia Grupo 

Inmobiliario SAC  

 

  

Figura N.° 12. Ficha RUC de la Empresa 

Fuente: SUNAT 
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1.7. DESCRIPCIÓN DEL ÁREA DONDE REALIZA SUS ACTIVIDADES 

PROFESIONALES 

 

Oficina Calle Los pinos 190 oficina 1005 Miraflores  

Elaboración y desarrollo del diseño arquitectónico de los distintos proyectos 

hasta la aprobación por el ente municipal. 

Elaboración de los expedientes técnicos de los distintos proyectos 

arquitectónicos hasta la aprobación por el ente municipal.  

Elaboración y desarrollo del diseño arquitectónico de los distintos proyectos 

hasta la aprobación por el ente municipal. 

Elaboración de los expedientes técnicos de los distintos proyectos 

arquitectónicos hasta la aprobación por el ente municipal.  

 

Obra: Calle Domingo Elías 422, 424, 428 Miraflores  

Control y monitoreo de los costos y tiempos de acuerdo al alcance y 

cronograma del proyecto.  

Que la obra civil se realice de acuerdo a los planos del proyecto. 

Especificaciones técnicas y plazos establecidos. Según el alcance del 

proyecto. 

 

1.8. DESCRIPCIÓN DEL CARGO Y DE LAS RESPONSABILIDADES DEL 

BACHILLER EN LA INSTITUCIÓN Y/O EMPRESA 

El bachiller viene laborando como coordinador de proyectos en la empresa desde 
el año 2015 hasta la actualidad.  
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Figura N.° 13. Constancia de Desempeño   

Fuente: Colonia Grupo inmobiliario.  

 

Elaboración de proyectos arquitectónicos y expedientes técnicos, 

asistente de residente de obra, Metrado para cotizaciones, Metrado de 

Avance de Obra, Presentación 3d Elaboración de expediente municipal. De 

anteproyecto, Proyecto. Declaratoria de fábrica. Independizaciones y otros 

documentos. 

Asumo funciones según mi experiencia, habilidad y técnica de 

acuerdo con las necesidades. 

Mi responsabilidad es el cumplimiento de los acuerdos del contrato 

cuando firma nuestra empresa con los clientes. 

Eficiencia en el desarrollo de los proyectos, dominio de la 

especialidad, apoyo en todo momento para resolver problemas que se 

presentan en obra. Optimización de los recursos en obra, menor tiempo en 

horas hombre y mayor avance del trabajo, superando de esta manera todas 

dificultades que se pueden presentar. 
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Figura N.° 14.- Boletas de pago (Colonia Arquitectos SAC-2015-2018 – Colonia 

Grupo Inmobiliario SAC-2018- Actualidad) con plazo indeterminado  

Fuente: Colonia Grupo inmobiliario. (SUNAT) 
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CAPÍTULO II: ASPECTOS GENERALES DE LAS ACTIVIDADES 

PROFESIONALES 

 

2.1. ANTECEDENTES O DIAGNÓSTICO SITUACIONAL 

 

El 16 de setiembre de 2015 nuestra empresa firma la asociación en 

participación con la dueña del terreno para desarrollar el proyecto 

inmobiliario Residencial Intihuasi”.  

 

  

Figura N.° 15: Asociación en participación entre Colonia Grupo Inmobiliario y 

Hanna Isolde Siegel zapata 

ANEXO N.° 4 Asociación en participación entre Colonia Grupo Inmobiliario 

y Hanna Isolde Siegel Zapata 

Fuente: Colonia Grupo Inmobiliario 

 

 

 

 



  

22 
 

 
Figura N.° 16: Certificado de parámetros urbanísticos y edificatorios 

Fuente: Colonia Grupo Inmobiliario 

 

El proyecto se encuentra ubicado en un terreno de forma irregular de 

250.00 m2., se encuentra ubicado en la Calle Domingo Elías Nº 422-424-

428, Urbanización Surquillo, Distrito de Miraflores, Provincia y Departamento 

de Lima., consiste en la construcción de un edificio de vivienda de 897.44 m2 

de área techada, A nivel de conjunto, el proyecto estará conformado por 01 



  

23 
 

edificio de 05 pisos y azotea; cuenta con un total de 03 departamentos flat, 

01 departamento dúplex, 04 estacionamientos dobles y 01 estacionamiento 

simple. 

Para la circulación vertical se cuenta con 01 escalera y 01 ascensor. 

 

 
Figura N.° 17: Ubicación del Proyecto 

Fuente: Colonia Grupo inmobiliario 
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Figura N.° 18: Vista General del Proyecto 

Fuente: Colonia Grupo inmobiliario 

 

La distribución que se tiene por niveles es la siguiente: 

Primer Piso 

- Ingreso principal peatonal y vehicular. 

- Hall de ingreso. 

- Recepción. 

- 04 Estacionamientos dobles. 

- 01 Estacionamiento simple. 
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- Acceso al cuarto de máquinas y cisterna. 

- 01 escalera hacia pisos superiores. 

- 01 ascensor. 

- Jardín. 

 

Segundo Piso 

- Hall 

- 01 departamento flat. 

- 01 escalera hacia pisos superiores. 

 

Tercer Piso 

- Hall 

- 01 departamento flat. 

- 01 escalera hacia pisos superiores. 

 

Cuarto Piso 

- Hall 

- 01 departamento flat. 

- 01 escalera hacia pisos superiores. 

 

Quinto Piso y Azotea 

- Hall de distribución. 

- Jardín. 

- Terraza. 

- 01 departamento dúplex 

- 01 escalera hacia pisos superiores. 

 

La secuencia constructiva será una construcción vertical por niveles 

a partir del primero piso.  
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2.2. IDENTIFICACIÓN DE OPORTUNIDAD O NECESIDAD EN EL ÁREA DE 

ACTIVIDAD PROFESIONAL 

 

Los servicios siempre están enlazados a una necesidad por parte del 

cliente y se tiene que satisfacer esa necesidad. Nuestra labor siempre está 

orientada a brindar el mejor servicio y de esta manera obtener un producto 

final acorde a las necesidades del cliente. 

En este caso específico, el diseño del proyecto el Bachiller participo 

conjuntamente con el profesional responsable del proyecto, por ser parte 

del conocimiento arquitectónico adquirido, para poder solucionar las 

diversas interrogantes que surgen durante el diseño y construcción del 

proyecto. 

Se desarrolló la actividad profesional mediante la aplicación Nuestra 

oficina realizó el anteproyecto, proyecto, metrado, presentación 

arquitectónica (vistas 3d), declaratoria de fábrica. Independizaciones. 

Cubriendo todas las etapas del desarrollo de un proyecto inmobiliario 

optimizando y dando un mejor producto terminado a favor del cliente. 

 

2.3. OBJETIVOS DE LA ACTIVIDAD PROFESIONAL 

 

OBJETIVOS GENERALES 

• Proyectar los espacios destinados a la vivienda, en el área de 

coordinador de proyecto, antes y durante la ejecución de la obra. Esto 

implica un adecuado dominio de las dimensiones proyectuales, 

morfológicas centradas en una desarrollada capacidad de creación para 

imaginar y concretar espacios, Analizando las potencialidades de los 

terrenos y el público objetivo para este. 

 

OBJETIVOS ESPECÍFICOS 

• Desarrollo de los planos y expediente municipal de demolición  

• Desarrollo de los planos de anteproyecto y proyecto en la especialidad 

de Arquitectura. 
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• Coordinar con las demás especialidades para el desarrollo del proyecto 

• Desarrollo del expediente municipal.   

• Apoyar en el trazado y verificación de medias de acuerdo a los planos 

aprobados en obra y se respeten de acuerdo a la norma RNE. 

• Interpretar y plasmar lo que el proyectista comunica mediante el diseño 

• Desarrollo de la corrección de planos, metrados y costos en la 

especialidad de Arquitectura. 

• Desarrollo de la conformidad de obra, declaratoria de fábrica ante el 

ente municipal. 

• Desarrollo e inscripción de la declaratoria de fábrica, independización 

ante SUNARP.  

• Coordinar con los proveedores. 

• Desarrollo de la presentación 3d. 

• Control y supervisión de servicios tercerizados en la obra  

 

 

Figura N.° 19: Esquema de actividades  

Fuente: elaboración propia  
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2.4. JUSTIFICACIÓN DE LA ACTIVIDAD PROFESIONAL 

 

La actividad profesional de un Bachiller de Arquitectura en la 

actualidad es diversa y poli funcional, en estos tiempos modernos donde la 

competitividad es muy alta un profesional no puede dedicarse a desarrollar 

solo una función, es por ello que ahora un bachiller tiene que tener 

conocimiento de diversas herramientas tecnológicas como ofimática, CAD 

avanzado  para poder dar a conocer sus ideas, como también desarrollarse 

en el mundo laboral, ahora un Arquitecto puede desempeñarse como 

residente de obra, con los conocimientos adquirido en costos y 

presupuestos y programación de obra topografía ,  instalaciones eléctricas 

y sanitarias ,  algo que era exclusivo de los Ingenieros Civiles. Antes sólo 

algunos técnicos o los diseñadores gráficos podían realizar presentaciones 

3D o fotomontajes ahora un Bachiller y/o Arquitecto se especializa en 

diseños 3D y presentaciones foto realistas. Quien mejor que un Bachiller o 

Arquitecto que conoce las normas. 

También para poder aplicar los conocimientos adquiridos en los 

talleres de diseño arquitectónico aplicando las proporciones , espacialidad 

, urbanismo , el diseño de los espacios públicos y privados , La 

investigación, la teoría y la crítica del hábitat humano, la tecnología y el 

medio ambiente. 

Por lo tanto: El presente informe tiene como propósito aportar 

información de carácter técnico sobre la ejecución del proyecto y 

procedimiento y demostrar el cumplimento de las exigencias, técnicas, 

como normativas. 

La Escuela Profesional de Arquitectura de la Universidad Alas 

Peruanas, fiel a los principios y valores institucionales, está totalmente 

comprometida con el desarrollo del país, formando arquitectos 

profesionales de alta calidad académica, capaces de contribuir 

eficientemente al progreso de las organizaciones o empresas en las que 

tengan la oportunidad de trabajar y crear, aportando nuevos elementos 

(abiertos a las transformaciones que exige la nueva realidad) al debate 
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científico-académico en la disciplina arquitectónica y los asuntos urbanos y 

ambientales para que ellos sean utilizados en el tratamiento y solución de 

problemas locales y/o globales. 
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2.5. RESULTADOS ESPERADOS 

 

• Entrega de planos de arquitectura (anteproyecto – proyecto)  

 

• Cumplir con la entrega de expediente municipal y la obtención de la 

licencia de obra. 



  

34 
 

 

• Prevenir y disminuir la ocurrencia de no conformidades, logramos 

detectar y corregir deficiencias en forma oportuna. 

• Modificaciones, replanteos, informe de lo solicitado en el tiempo oportuno 

para que el área operativa del proyecto no tenga dudas de lo que tiene 

que ejecutar. 

• Cumplimiento en la entrega de los planos replanteado, para la 

conformidad de obra. 

• Entrega de la presentación 3d  
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• Entrega de planos y documentos para la de independización  
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CAPÍTULO III: MARCO TEÓRICO  

 

3.1 BASES TEÓRICAS DE LAS METODOLOGÍAS O ACTIVIDADES 

REALIZADAS 

 

3.1.1 Sobre el soporte 

Los arquitectos del SAR (Stichting Architecten Research). Una 

organización fundada en Holanda en 1964, con el fin de investigar los 

paradigmas en el diseño y construcción de viviendas, propone 

reincorporar al usuario en este proceso del que ha sido excluido. 

John Habraken aporta los términos “soporte” y” unidad separable” 

como teoría de que un área puede ser diferenciada en dos partes: una, 

obre la que el individuo tiene control y otra, sobre la que la comunidad 

decide colectivamente. 

Un soporte no solo es un elemento estructural, y las unidades 

separables no son elementos de relleno. Generalmente en la industria 

de la construcción hace esta clasificación de los elementos, sin 

embargo, al hablar de soporte y unidades separables, se señala una 

diferencia de control, de poder de decisión (Habraken, 1979 p. 24) 

Un soporte es aquella parte de una estructura habitable sobre el cual 

el usuario no tienen un control individual / estructura, instalaciones, 

aberturas). Mientras que las unidades separables, son componentes 

móviles sobre las cuales el usuario tiene control individual (lo flexible y 

lo transformable, ya sea tabiques, armarios o equipamientos). 

Hoy en día la producción de viviendas en masa no deja mucho 

espacio para el cambio. La gente usa la vivienda tal como la encuentra 

y la escasez de vivienda imposibilita la expresión de preferencias por 

selección. Desde luego se puede hacer algunas generalizaciones, 

existen ciertas tendencias. Hay todavía gente que es propietaria de su 

vivienda imposibilita la expresión de preferencia por selección. desde 

luego se puede hacer algunas generalizaciones, existen ciertas 

tendencias. Hay todavía gente que es propietaria de su vivienda y tiene 
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los medios para transformarlas, incluso sino fueron originalmente 

pensadas para la adaptación. 

Cuando alguien tiene una casa, las mejoras que hace muchas 

veces son producto de una necesidad de identificación y pertenencia a 

la misma. Sin embargo, no se puede dejar de lado los cambios en la 

estructura de la sociedad que tiene una influencia en los estilos de vida 

de las familias actualmente, lo cual constituiría otro de los motivos. Los 

estilos de vida del siglo pasado no son los estilos de vida de la 

actualidad. 

La primera justificación para dotar de flexibilidad a una vivienda, 

con frecuencia es el cambio en la composición familiar. Aunque esto e 

importante, se ha demostrado que existen otras consideraciones de 

mayor importancia. No es tan solo un cambio en número de integrantes, 

implica también una serie de diferentes relaciones y formas de vivir 

juntos, de diferentes actividades al interior y exterior de la vivienda. 

Estos cambios no influyen tan solo en el número de habitaciones en la 

vivienda, sino también afectan el tipo y número de equipamientos que 

alberga la misma. 

Una de las más importantes ventajas de las unidades 

separables es que una familia puede empezar con un conjunto básico 

de unidades. Entonces, cuando los medios y las demandas aumentan, 

se puede ir haciendo adiciones, aunque la secuencia en que esto se 

hace puede variar. Para cada persona y para cada familia, los factores 

que toman parte en las decisiones de cambiar el medio serán distintas. 

Para el arquitecto, esto debería ser razón suficiente como para 

estimularlo a pensar acerca de soluciones arquitectónicas que haga 

pasibles variaciones en la distribución a futuro.  

 

LA CASA COMO COLLEGE 

En el libro “Casa Collage” se presenta un conjunto de 

observaciones que tienen a la casa como punto focal, de las que resulta 

una casa ligada a las experiencias y no una casa experimental. 
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Asimismo, se describen ciertos factores que deberían ser 

requerimientos de la casa contemporánea, relacionados más con el 

modo de habitar que con el estilo arquitectónico.  

Un rasgo característico de las viviendas actuales es el 

predominio de la sala de estar frente a las demás habitaciones, lo cual 

se ajusta a una familia tradicional, pero se corresponde poco a los cada 

vez más heterogéneos vínculos de los usuarios y formas de hablar. Es 

por ello, que una posibilidad es la no especialización de los espacios 

domésticos: cualquiera habitación se podría usar para cualquier 

función, la cual ya dependería íntegramente del usuario (Monteys, y 

otros, 2001 p. 76). 

La casa del siglo XXI es un ente vivo: cambia a la vez que sus 

ocupantes, entonces ¡porque ellos son los grandes olvidados de la 

arquitectura residencial? No hay que evitar que la gente intervenga 

sobre la arquitectura con su modo de vida, ya que más bien esa 

apropiación que cada usuario realiza transforma la percepción del 

espacio y lo hace suyo, único y diferente. 

 

HABITAR EL PRESENTE 

En la exposición “Habitar el presente. Vivienda en España: 

sociedad, ciudad, tecnología y recursos” (2006), realizada por encargo 

del ministerio de vivienda de España, se presentó por primera vez el 

análisis grafico de proyectos desarrollados en el Máster Laboratorio de 

la vivienda del siglo XXI, y presentados en el libro “herramientas para 

habitar el presente”. 

Se trata de la construcción de un sistema de valoración de la 

vivienda, realizando en tomo a cuatro costos que definieron los 

apartados de la exposición: sociedad ciudad, tecnología y recursos, 

ítem que englobaron las características que se le pedía a la vivienda 

contemporánea española, comparable con las necesidades adaptables 

a otros contextos. Como parte del máster y como parte de las diferentes 

experiencias de los autores, se siguieron complementando los 
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conceptos, llegando a adicionarse cuatro más: gestión, rehabilitación, 

forma y tipología.  

Se hace necesario el replanteo de la cultura de vivienda, 

generando usuarios críticos, exigentes con lo que el mercado les 

ofrece, así pues, la vivienda podría ser atendida como parte de la 

ciudad y como espacio para habitar el presente, alberga el pasado y 

proyectar el futuro: un lugar donde vivir cómodamente (Montaner, y 

otro, 2010 p. 15). 

A lo largo del libro se profundiza en cada concepto y se abordan 

proyectos a los que se le aplica este método gráfico. Se han tomado 

aquellas obras que ofrecen una variedad tipológica atendiendo a la 

diversidad social, que contribuyen a la ciudad con usos para todos, 

obras en las que la tecnología define la calidad de la vivienda y donde 

se tiene una especial sensibilidad con el medio ambiente.  

 

PROYECTAR VIVIENDA EN EL SIGLO XXI 

Montaner y Muxi fueron convocados para elaborar una 

Normativa de diseño de vivienda parala Junta de Andalucía. de esta 

manera exponer la necesidad de reinterpretar la vivienda más allá del 

ámbito privado, generando actividades comunitarias, como un plus de 

los conjuntos habitacionales, evitando la construcción masiva de 

viviendas pensando solamente en beneficios económicos. 

Además, en lo que respecta a vivienda es indispensable, reflejar 

la conciencia de un cambio social en el siglo XXI. La composición del 

os hogares no es uniforme, ni en la singularidad de un individuo, ni en 

el conjunto de la sociedad. La vivienda ha de proyectarse con 

respuestas de máxima ambigüedad e indeterminación, de manera que 

pueda albergar diverso modo de vida y permitir una mayor 

transformación con bajo esfuerzo práctico y económico. 

De esta manera, los autores presentaron los 14 +1 parámetros 

sobre los cuales se fundamenta los criterios de la vivienda colectiva 

contemporánea. Dichos parámetros fueron desarrollados por primera 
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vez para la exposición habitar el presente. Vivienda en España: 

sociedad, ciudad, tecnología y recursos (2006) por encargo del 

ministerio de vivienda en España, y se basan en : 1 la atención a la 

diversidad social, teniendo en cuenta las nuevas estructuras de hogar 

cada una con necesidades diferentes; 2 la situación urbana como una 

condición previa a la vivienda, o sea conocer las dotaciones y servicios 

que podrán beneficiar  los futuros habitantes, así como la existencia de 

gradientes: relación de la vivienda con el espacio público de barrio; 3 el 

uso de las tecnologías adecuadas implica que la vivienda se ha 

pensado y resuelto de acuerdo con el lugar y el tiempo, sacando el 

máximo provecho a los materiales usados y favoreciendo la evolución 

y adecuación de los mismos a los requerimientos de los usuarios; 4 la 

correcta utilización de los recursos , con el mayor ahorro energético ( 

reflexiones para proyectar viviendas del siglo XXI 2010 p. 86) 

 

REFORMULACIÓN DE PROYECTOS DOMÉSTICOS 

La casa contemporánea, como hoy la conocemos, tiene su 

origen en las primeras décadas del siglo XX, con propuesta de 

arquitectos europeos- fundamentalmente holandeses y alemanes- que 

buscaban palear problemas sanitarios del siglo anterior y reconstruir 

las ciudades. Una época llena de cambios significativos: tecnológicos, 

derivados del empleo de nuevos materiales como el concreto armado 

y el acero, y sociodemográficos, por el abandono del campo, la 

industrialización y los avances científicos. (Carreiro et al., 2016 p. 11). 

Los espacios de vivienda han ido evolucionando en paralelo a la 

innovación con nuevos sistemas constructivos y a la incorporación de 

nuevos aparatos electrodomésticos. No obstante, el programa se ha 

mantenido, conservado la zonificación día-noche, con espacios para el 

ocio, la alimentación, el descanso y la higiene. Al igual que sucedía a 

inicios del siglo XX, en la actualidad se vislumbra la necesidad de 

reformular la organización de la vivienda. Una reformulación, 

nuevamente, impulsada por cuestiones tecnológicas como sociales, 
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pero esta vez con un elemento en común: la sensibilidad con el medio 

ambiente. 

Se detectan, al menos, cuatro aspectos que orientan las pautas 

de tal reformulación del proyecto doméstico y son:  

o Elemento del patrimonio inmaterial: criterios como 

sostenibilidad, reciclaje, recuperación y reutilización han 

de aplicarse al patrimonio urbano construido, 

principalmente residencial. Únicamente permanece 

aquello que se utiliza. Con la incorporación de conceptos 

como el teletrabajo, se hace posible una nueva 

organización de la vivienda en tomo a vida y trabajo. La 

Zonificación del siglo XX puede sustituirse por la 

hibridación del siglo XXI. 

o Pieza de usos múltiples: los grupos familiares han dejado 

de ser homogéneos y estáticos. Es cierto que los hogares 

tradicionales de padres y 2 o 3 hijos siguen aumentando 

según estadísticas, pero también lo es que las nuevas 

formas de cohabitación alcanzan cifras muy altas. Estas 

nuevas estructuras exigen una nueva organización 

espacial accesible, perfectible y versátil. 

o Marco de una relación social dinámica durante siglos la 

vivienda ha sido considerada el lugar para la mujer, un 

lugar dedicado al trabajo doméstico no remunerado e 

imprescindible para la vida cotidiana. Sin embrago, la 

incorporación de la mujer al mundo académico y laboral 

es una realidad incuestionable, situación que conlleva a 

que reclamen un papel activo en la sociedad, en términos 

de independencia e igualdad. De esta forma, la casa deja 

de ser el lugar de la mujer para ser el centro de trabajo 

doméstico coordinado para un individuo, sea hombre o 

mujer. 

o Artefactos tecnológicos: instalaciones tan básicas como 
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la de un tomacorriente deben ser ubicación estratégica 

dentro de la vivienda, por si es necesario hacer 

transformaciones en la vivienda. 

 

En medio de este contexto, se pretende generar una reflexión 

crítica sobre la casa, principal elemento de tejido urbano. Reflexión en 

la que participan conjunto de investigadores cuyas aportaciones 

analizan y evalúan cada espacio de la casa, estudian  las maneras de 

realizar los ensambles adecuados y finalmente, plantean las 

estratégicas de intervención en proyectos residenciales concretos. 

 

ANTECEDENTES 

Si bien la proyección habitacional, actualmente, es movilizadora 

de un segmento importante del mercado y de las búsquedas 

arquitectónicas, no vivencia los cambios que experimenta la sociedad 

en el contexto latinoamericano y nacional. Cambios tanto en el número 

de integrantes de la familia como en los modos de habitar, son los que 

manifiestan que el programa de las viviendas parece obsoleto y 

necesario de reformular. 

El usuario ha sido estandarizado, quizás porque la construcción 

masiva ha alcanzado su auge o por la ausencia del arquitecto en su 

relación directa con el usuario. La mayoría porcentual de las viviendas 

multifamiliares representa familia tipo biparentales con hijos, dejando 

de lado la heterogeneidad que caracteriza a la sociedad actual. Y aún 

para la familia tradicional los proyectos habitacionales no ofrecen una 

alternativa óptima, pues no necesariamente las familias con la misma 

composición requieren los mismos espacios. (Aguayo, 2012 p. 11). 

La falta de correspondencia entre la distribución típica de las 

viviendas y las etapas del ciclo de vida familiar, cada vez son más 

evidentes. Parejas jóvenes con niños viven ajustadas, mientras el 

espacio disponible en viviendas de personas ancianas es mayor del 

necesario: ninguna se ajusta a las necesidades reales de los usuarios. 
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(Martínez, 2016 p. 61). 

Al concebir la vivienda como una unidad estática, se obliga a los 

usuarios a tener que hacer sus propias modificaciones en el espacio 

habitable. La llamada personalización habitacional, hace referencia a 

la capacidad de transformar el hábitat, con el fin de responder a las 

necesidades de quien lo habita. Sin embargo, estas reformas son en la 

mayoría de casos muy costosas y precisan de recursos adicionales, 

tanto prácticos como económicos. Así es como se demuestra la 

necesidad de incluir la flexibilidad como parte del diseño de una 

vivienda, la cual hace factible la adaptabilidad y/o modificación del 

espacio rápidamente ante un cambio. 

Hablar de espacios flexibles se suele relacionar con paneles 

móviles o plegables. Y sí, en efecto esto corresponde al concepto de 

arquitectura flexible. Sin embargo, la idea es más compleja que este 

concepto inicial. 

Para el Arq. Robert Kronenburg, los beneficios que debe 

proporcionar una arquitectura flexible son: 

- Una vida útil más larga a la vivienda y al edificio, pues no se 

desactualiza. 

- Mejor capacidad de cumplir los objetivos, pues puede adaptarse a los 

cambios en cualquier momento. 

- Permite las intervenciones de los usuarios. 

- Capacidad de adaptación a las innovaciones tecnológicas a corto o 

largo plazo. 

- Debido a su vida útil más larga y su adaptabilidad, es más rentable 

económica y ecológicamente. (Kronenburg, 2007 p. 167) 

 

La estrategia más común al momento de aplicar conceptos de 

flexibilidad en edificios residenciales es el Open Building. Su objetivo 

principal es crear una estructura espacial capaz de adaptarse a los 

diversos usos que el habitante pueda llegar a requerir en el futuro. 

Asimismo, sus principios se alinean con las metas de sostenibilidad en 
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el medio ambiente. Este concepto se fundamenta en las ideas del Arq. 

John Habraken, quien proponía separar los elementos de soporte de 

los de relleno, y así permitir la intervención del usuario en la 

organización del espacio habitable. (Lopera, 2017 p. 30). 

El planteamiento actual de la vivienda colectiva tampoco prevé 

ni planifica el espacio común, el mismo que fomenta las relaciones 

vecinales y la colectivización de algunas actividades domésticas. “El 

entorno físico también requiere un cambio: las personas podrán 

modificar su manera de vivir y convivir, solo si la configuración del 

entorno físico ayuda en su esfuerzo”, en palabras del Arq. Christopher 

Alexander. 

Asimismo, la cotidianidad forma parte de la arquitectura 

residencial, condicionando el aspecto formal tanto de sus espacios 

comunes como de fachadas. Por ejemplo, ropa tendida visible a todos, 

son el resultado de una gestión deficiente del ciclo de la ropa y zonas 

de tendido alejadas de zonas de lavado o insuficientes en área. La 

solución es crear espacios equipados adecuadamente, tanto al interior 

como exterior de la célula habitacional, y la concientización mediante 

un proceso de socialización que facilite el desarrollo de tal capacidad. 

Cuantos más intereses en común tengan los habitantes, entenderán 

mejor los espacios comunes como algo compartido que deben 

preservar. (Martínez, 2016 p. 105). 

De forma paralela, la sostenibilidad ha alcanzado su auge en las 

últimas décadas, producto del nacimiento de una conciencia ecológica 

colectiva. La sostenibilidad también es aplicable a la arquitectura, a 

través del buen uso de tecnología y la correcta gestión de recursos. 

Cualquier proyecto arquitectónico debe responder a la sostenibilidad, 

desde su creación, pasando por el proceso de elección de material y 

mobiliario, hasta su obsolescencia o rehabilitación. 

No obstante, muchas veces estas intervenciones se hacen solo 

por un tema estético, sin tomar en cuenta las condiciones naturales del 

lugar. Por ejemplo, en los últimos años en Santiago de Chile es muy 
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común ver la aparición de cubiertas vegetales, sin tener en cuenta el 

alto mantenimiento que estas suponen y las bajas lluvias anuales, lo 

cual lo convertiría en una opción poco factible. (Aguayo, 2012 p. 14) 

En el Perú, el siglo XX fue de muchos cambios en lo que respecta a la 

arquitectura residencial. Se adoptaron criterios del movimiento 

moderno, tanto de espacialidad como de técnica constructiva. 

Proyectos como las Unidades Vecinales, PREVI o la Residencial San 

Felipe, fueron los grandes íconos de la arquitectura del siglo pasado, 

con algunas réplicas en provincia. Sin embargo, llegado el nuevo siglo, 

se empezaron a evidenciar los cambios y nuevas necesidades de la 

sociedad contemporánea. 

 

3.1.2 Marco normativo 

 

3.1.2.1 Reglamento Nacional de Edificación 

Generalidades: 

• G.010 Consideraciones Básicas 

Artículo 5.- a) Seguridad, b) Funcionalidad, c) 

Habitabilidad, d) Adecuación al entorno y protección 

del medio ambiente. 

• G.020 Principios Generales 

Artículo 1.- Para cumplir con su objetivo, el presente 

Reglamento Nacional de Edificaciones se basa en los 

siguientes principios generales: a) De la Seguridad de 

las Personas, b) De la Calidad de Vida, c) De la 

seguridad jurídica, d) De la subordinación del interés 

personal al interés general, e) Del diseño universal. 

• G.030 Derechos y Responsabilidades  

• G.040 Definiciones  

• G.050 Seguridad Durante la Construcción. 

 

Consideraciones Generales de la Edificación: 
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• GE.020 Componentes y Características de los 

Proyectos 

• GE.030 Calidad de la Construcción. 

• GE.040 Uso y mantenimiento 

Arquitectura: 

• A.010 Consideraciones Generales del Diseño. 

• A.020 Vivienda. 

• A.120 Accesibilidad Universal en Edificaciones. 

• A.130 Requisitos de Seguridad. 

Estructuras: 

• E.020 Cargas. 

• E.030 Diseño Sismorresistente. 

• E.031 Aislamiento Sísmico. 

• E.040 Vidrio. 

• E.050 Suelos y Cimentaciones. 

• E.060 Concreto Armado 

• E.070 Albañilería. 

Instalaciones Sanitarias: 

• IS.010 Instalaciones Sanitarias para Edificaciones. 

Instalaciones Eléctricas y Mecánicas: 

• EM.010 Instalaciones Eléctricas Interiores 

• EM.020 Instalaciones de Comunicaciones 

• EM.070 Transporte Mecánico. 

CAPÍTULO II ASCENSORES 

• EM.0110 Confort Térmico y Lumínico con Eficiencia 

Energética. 

 

 

 

3.1.2.2 Ordenanza 342-MM Aprueban parámetros urbanísticos y 
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edificatorios y las condiciones generales de edificación en el 

distrito 

CAPÍTULO III DEL USO DE RETIROS Y AZOTEAS 

Artículo 8.- RETIROS  

Artículo 9.- AZOTEAS 

a) Azoteas de uso privado 

CAPÍTULO IV 

Artículo 10.- ÁREA MÍNIMA DE DEPARTAMENTOS Y 

NUMERO MÍNIMO DE ESTACIONAMIENTOS POR UNIDAD 

DE VIVIENDA. 

 

CONJUNTOS RESIDENCIALES 

Artículo 13.- PARÁMETROS ESPECÍFICOS PARA 

CONJUNTOS RESIDENCIALES 

 

ORNATO Y RESIDENCIALIDAD 

 Artículo 14.- DEL TRATAMIENTO DE FACHADAS, 

PROTECCIÓN Y REGISTRO VISUAL Y DE LA 

PRESERVACIÓN DE LA RESIDENCIALIDAD 

 

ANEXO N.° 9 Ordenanza 342-MM 
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CAPÍTULO IV: DESCRIPCIÓN DE LAS ACTIVIDADES 

PROFESIONALES 

 

4.1 DESCRIPCIÓN DE ACTIVIDADES PROFESIONALES 

 

4.1.1  Enfoque de las actividades profesionales 

Nuestra actividad profesional tiene relación directa con gerencia de 

proyectos y el residente de obra, indirectamente con contabilidad, 

área legal y marketing. 

Con la gerencia de proyectos y el residente de obra realizamos las 

coordinaciones de la obra. 

Mayor control, para cualquier consulta o acción relacionada con el 

desarrollo del proyecto. 

 
4.1.2 Alcance de las actividades profesionales 

El bachiller tiene como alcance la elaboración y desarrollo del 

plano arquitectónico del proyecto, así como coordinar con los 

demás especialistas (Ing. Civil, Ing. eléctrico, Ing. sanitario), hasta 

la presentación ante ente municipal y lograr su aprobación. Una 

vez lograda su aprobación se procederá con la ejecución del 

proyecto.  

 

4.1.2.1 Elaborar el expediente de demolición hasta obtener su 

aprobación 

4.1.2.2 Elaborar el ante proyecto en consulta hasta obtener la 

aprobación 

 

PROCESO DE DISEÑO 

Fase 1: INFORMACIÓN: en esta etapa se analizó el entorno y se 

recabo toda la información con respecto al sitio. 
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En esta etapa entendemos el terreno se da las pautas y 

limites, así como también el daño a que se le puede infringir al 

intervenirlo. 

Más importante aún es que se revele el potencial escondido de 

este espacio, los puntos donde un buen diseño podría realizar su 

carácter o crear nuevas conexiones para reafirmarlo o mejorarlo.  

 

Fase 2: análisis de la información  

Ubicación  

Calles principales: Vía expresa (av. paseo de la república), av. 

Petit Thouars, av. Angamos, av. Arequipa,  
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Restricciones municipales  

Ordenanza 342-MM Descripción 

Uso del retiro 

normativo  

En edificaciones de uso 

residencial cuyos lotes tengan 

frentes iguales o mayores a 

10.00 m., y menores a 15 m., se 

autoriza el uso del 50% del 

retiro para fines de 

estacionamiento 

Uso de azoteas  Se permitirá techar hasta el 40% del 

área utilizable de la azotea en obras 

nuevas 

Cuando se trate de azotea 

propuesta conjuntamente con 

la obra nueva, se permitirá 

techar hasta un 10% 

adicional del área utilizable 

de la azotea siempre y 

cuando se reserve también, 

como mínimo, un 10% del 

área utilizable de la azotea 

para la implementación de 

jardines y/o áreas 

verdes en genera 

 

 

 

 

 



  

51 
 

Análisis urbano  

 

• Hospital Suarez 

• Clínica de Ojos Ñahui  

• Sunat –Regional Lima  

• Juzgado comercial  

• Plaza vea Miraflores  

• Hiraoka  

• Notarias  

• Estación del metropolitano (Angamos) 
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Zonificación (Certificado de parámetros) 

 Parámetros  Proyecto  

Altura  5 pisos+ azote  5 pisos + 

azotea  

Estacionamiento  2 x viv. + 10% 

para visitas  

4 dobles +1 

visita  

Área libre  35% 35%  

Área mínima de vivienda 

dependiendo la cantidad de 

dormitorios  

150 m2 3 

dormitorios  

150 m2 

Retiro  3.00ml 3.00  ml 

 

Fase 3: Factibilidad  

La factibilidad o viabilidad de un proyecto arquitectónico se refiere 

a la posibilidad y pertinencia de su desarrollo de acuerdo con la 

disponibilidad de recursos necesarios para cumplir los objetivos o 

metas señaladas en esta etapa le damos una primera vista la 

rentabilidad. 
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Factibilidad (simple)  

 

 

Fase 4: anteproyecto en consulta, en esta etapa se aplica la 

primera idea de la distribución de actividades y circulaciones con 

lo estético con sistemas ordenadores de diseño en el ambiente 

físico. También se ha revisado casos análogos que están en 

funcionamiento y o que tienen semejanza con el proyecto los 

cuales se analiza con el fin de llegar a establecer si cumple o no 

con los objetivos, de dicho análisis obtendremos criterios para 

nuestro proyecto. De lo cual lo más importante es determinar, si 

el edifico está satisfaciendo la necesidad para el cual fue 

diseñado. 

 

PROPIETARIO  : 

UBICACIÓN     

         

   5 PISOS   

INVERSIÓN

ITEM DESCRIPCIÓN COSTO ($ US)

1.00 TERRENO 250 $ 450,000.00

2.00 PROYECTO ARQUITECTURA - ING $ 9,738.90

4.00 ESTUDIO SUELOS $ 1,000.00

5.0'0 GASTOS MUNICIPALES Y ENTIDADES $ 10,000.00

PUBLICAS( Elaboracion  y gestion 

certificados, revisiones, liquidaciones, numeración

Finalización Obra, Serpar, Electricidad, Agua

Desagüe, fabrica, independizacion, reglamento interno

notaria, Sunarp, teléfonos.Elaboracion del exp 

6.00 CONSTRUCCIÓN (inc IGV) $ 562,692.00

7.00 ASCENSOR $ 32,000.00

8.00 ADMINISTRACIÓN, SUPERVISIÓN, CONTABILIDAD $ 7,000.00

9.00 DEMOLICIÓN Y EXCAVACION CALZADURA $ 15,000.00

10.00 TRAMITE BANCO $ 10,000.00

FACTIBILIDAD FINANCIERA $ 1,000.00

PUBLICIDAD CASETA DE VENTA 6,000.00

TOTAL INVERSIÓN $ 1,104,430.90

INGRESOS

1.00 VENTA DE AREA $ 1,108,800.00

COCHERA 6 $ 120,000.00

AIRES Y TERRAZA 83.4+22  X 400 $ 42,160.00

DEPOSITOS 4 6,000.00

TOTAL INGRESOS 1,276,960.00

2.00 UTILIDAD BRUTA 172,529.10
$

4.00 IR 30% $ 51,758.73

5.00

U T I L I D A D  $ 120,770.37

 PROYECTO  MIRAFLORES
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Figura 20: Plano de Ubicación (anteproyecto) 

Fuente: Archivos Colonia Grupo Inmobiliario  
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Figura 21: Planos (anteproyecto) 

ANEXO N.° 10 Planos Anteproyecto 

Fuente: Archivos Colonia Grupo Inmobiliario  
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4.1.2.3 Coordinar con los demás profesionales el desarrollo de 

las distintas especialidades. (Ing. Civil, Ing. eléctrico, Ing. 

sanitario), hasta la obtención de la licencia de 

construcción 

4.1.2.4 Elaboración de la presentación 3d para promoción y venta 

de los departamentos  

4.1.2.5 Coordinar con los proveedores y contratistas las distintas 

cotizaciones para lograr la ejecución del proyecto 

 
 

4.1.3 Entregables de las actividades profesionales 

 
  

 Actividades de coordinador de proyectos  

Ít
e
m

 

Actividades 

G
e
re

n
te

 d
e
 

P
ro

y
e
c
to

 

C
o
n
ta

b
il
id

a
d
  

Á
re

a
 l
e
g
a
l 
 

V
e
n
ta

s
 y

 

m
a
rk

e
ti
n
g
  

1 Expediente y Plano de demolición  X  X  

2 Expediente y Planos de arquitectura (anteproyecto) X     

3 Expediente y Planos de arquitectura culminados (proyecto) X      

4 Vistas 3d     X 

5 Aprobación de las cotizaciones    X  X    

6 Metrado y presupuesto de arquitectura    X X    

7 
Expediente y planos de arquitectura de conformidad de obra y 
declaratoria de fábrica  

 X      

8 
Expediente y planos para declaratoria de fabrica e 
independización  

X   X    

Fuente: Colonia Grupo Inmobiliario. 
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Demolición  

Es responsabilidad de bachiller realizar la elaboración de los planos para 

demolición y armar el expediente técnico para presentar al ente municipal y 

este emita su aprobación. 

 

Anteproyecto  

Es responsabilidad de bachiller realizar la elaboración de los planos de 

anteproyecto así como armar el expediente técnico para presentar al ente 

municipal y este emita su aprobación. 

 

Proyecto  

Es responsabilidad de bachiller realizar la elaboración de los planos de 

proyecto así como coordinar con los profesionales de las especialidades que 

involucra el proyecto a su vez armar el expediente técnico para presentar al 

ente municipal y este emita su aprobación. 

 

Vista 3d  

El bachiller realiza la presentación virtual del proyecto tanto en planta como 

en fachada para que el área de ventas y marketing pueda promover y vender 

los departamentos  

 

Metrado y presupuesto  

Es responsabilidad del bachiller metrar la partida de arquitectura, solicitar 

cotizaciones a los proveedores y hacer la presentación del mejor presupuesto 

según las características del proyecto tanto en costo como en calidad. 

 

Conformidad de obra  

Es responsabilidad del bachiller la verificación y elaboración de los planos de 

arquitectura así como también la elaboración del expediente de acuerdo a la 

obra ejecutada para la obtención de la conformidad de obra. 

 

Declaratoria de fábrica e independización  

Es de responsabilidad del bachiller de la elaboración del expediente de 

declaratoria de fábrica e independización para la presentación ante la 

Superintendencia Nacional de los Registros Públicos (SUNARP) 
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ESQUEMA DE PROCESO DE LICENCIA DE DEMOLICIÓN 
 ACTIVIDADES REALIZADAS POR EL BACHILLER GUILLERMO BALAREZO HERRERA  

 
 

Fuente: elaboración propia  

 

FASE 1 

• Recolectar la información de declaratoria de fábrica de la 
edificación a demoler  ubicado en :Calle Domingo Elías  N° 422, 
424, 428 de Registros Públicos (SUNARP

FASE 2

• Levantamiento y verificación de planos de registros públicos 
(SUNARP).

FASE 3

• Elaboración de expediente: DEMOLICION TOTAL DE 
EDIFICACIONES DE HASTA 3 PISOS - LICENCIA DE EDIFICACION 
MODALIDAD A: FUE, documento que acredite derecho a 
edificar, documento que acredite declaratoria de fábrica, plano 
de ubicación y localización, plano de cerramiento.

FASE 4 

• Presentar expediente y coordinación de inspección municipal 
para la verificación que los planos estén de acuerdo a lo 
existente.

FASE 5

• Recepción de la licencia de edificación y entrega al residente de 
obra para su ejecución.
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ESQUEMA DE PROCESO DE ANTEPROYECTO EN CONSULTA   
ACTIVIDADES REALIZADAS POR EL BACHILLER GUILLERMO BALAREZO HERRERA   

 
 
 

Fuente: elaboración propia  

 

FASE 1 

• Recolectar y análisis de la normativa municipal, ordenanzas 
parámetro, altura, cantidad de estacionamiento, área libre, área 
mínima de Departamento y retiro municipal.  Con la supervisión 
del arquitecto Edwin Julio Colonia Villarreal.

FASE 2

• Factibilidad: ase hace un análisis de factibilidad económica con 
valores referenciales de obra parecidas de obras realizadas en la 
empresa, un estudio de mercado a través de la página web de 
Urbania.  Con la supervisión del arquitecto Edwin Julio Colonia 
Villarreal - la utilidad no puede ser menor al 10%

FASE 3

• Elaboración del anteproyecto plantas cortes y elevaciones con la 
supervisión del arquitecto Edwin Julio Colonia Villarreal

FASE 4 

• Elaboración del expediente: ANTEPROYECTO EN CONSULTA 
MODALIDAD C- COMSION TECNICA: FUE, copia de recibo de 
pago, plano de ubicación, plano de arquitectura y memoria 
descriptiva.

FASE 5

• Seguimiento de expediente hasta su aprobación.
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ESQUEMA DE PROCESO DE LICENCIA DE EDIFICACIÓN 
ACTIVIDADES REALIZADAS POR EL BACHILLER GUILLERMO BALAREZO HERRERA  

 
 

Fuente: elaboración propia  

 
 

FASE 1 
• Desarrollo de planos para el Proyecto,   con la supervisión del 

arquitecto Edwin Julio Colonia Villarreal

FASE 2

• Coordinación con ingeniero de cada especialidad:

• Estructuras: coordinar junto con el ingeniero a cargo verificar que la 
estructura no tenga modificaciones sustanciales con referencia al 
anteproyecto aprobado.

• Instalaciones sanitarias: buscar y coordinar junto con el ingeniero la 
mejor ubicación de las montantes y la ubicación de la cisterna para no 
perjudique la cimentación del proyecto 

• Instalaciones electicas: buscar junto con el especialista la mejor 
ubicación de los tableros, terma y banco de medidores.

FASE 3
• Compatibilizar los planos de arquitectura con todas las especialidades 

con la supervisión del arquitecto Edwin Julio Colonia Villarreal

FASE 4 

• Elaboración el expediente: LICENCIA DE EDIFICACION MODALIDAD C: 
APROBACION CON EVALUACION PREVIA COMISION TECNICA: FUE, 
documento que acredite derecho a edificar, copia simple de 
factibilidad de servicios, copia simple de pago por revisión del 
proyecto, plano de ubicación y localización, plano de arquitectura 
(plantas, cortes y elevaciones), Estructuras, inhalaciones sanitarias, 
eléctricas, memorias descriptivas de cada especialidad, estudio de 
mecánica de suelos.

FASE 5 • Seguimiento de expediente hasta su aprobación.

FASE 6
• Recepción de la licencia de edificación y entrega al residente de obra 

para su ejecución.
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ESQUEMA DE PROCESO DE PRESENTACIÓN 3D  
ACTIVIDADES REALIZADAS POR EL BACHILLER GUILLERMO BALAREZO HERRERA   

 
 

Fuente: elaboración propia  

 
 

FASE 1 

• Desarrollo de volumentria en programa Archicad 16 
de acerudo a planos arprobados de anteproyecto,.

FASE 2

• aprobacion y la supervicion de la volumetria y  color 
de parte del  arquitecto Edwin Julio Colonia 
Villarreal.

FASE 3

• Renderizado en Lumion 6 y entrega de vistas finales 
al Area de marketing .
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ESQUEMA DE PROCESO DE METRADOS  
ACTIVIDADES REALIZADAS POR EL BACHILLER GUILLERMO BALAREZO HERRERA   

 
 
 

Fuente: elaboración propia  

 
 

FASE 1 

• Metrado de acabados: puertas, ventanas, inodoros, 
lavatorios, pisos y paredes de baños. 

FASE 2

• Realizar la cotizacione con los provehedores .

FASE 3

• Análisis de la mejor cotización con el arquitecto 
Edwin Julio Colonia Villarreal para su posterior 
adquisición.
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ESQUEMA DE PROCESO DE SUPERVISIÓN DE PROYECTO   
ACTIVIDADES REALIZADAS POR EL BACHILLER GUILLERMO BALAREZO HERRERA   

 
 
 
 
 

Fuente: elaboración propia  

FASE 1 

• Verificación del trazado en obra que este de 
acuerdo a los planos aprobados .

FASE 2

• Coordinar con proveedores de puertas, ventanas, 
inodoros, lavatorios, pisos y paredes de baños.

FASE 3

• Metrado para pagos de contratistas: (enchapadores, 
Placas - P-10-P-12 y encofradores).
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ESQUEMA DE PROCESO DE CONFORMIDAD DE OBRA   
ACTIVIDADES REALIZADAS POR EL BACHILLER GUILLERMO BALAREZO HERRERA   

 

 
 
 
 

Fuente: elaboración propia  

FASE 1 

• Elaboración el expediente: CONFORMIDAD DE 
OBRA Y DECLARATORIA DE FÁBRICA SIN VARIACIÓN 
POR LA MODALIDAD C : FUE , copia de planos 
aprobados , ubicación y arquitectura , copia simple 
de documentos que registra fecha de ejecución.  

FASE 2

• Presentar y coordinar inspección municipal con el 
arquitecto Edwin Julio Colonia Villarreal.

FASE 3

• Obtención de la conformidad de obra y declaratoria 
de fabrica  
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ESQUEMA DE PROCESO DE DECLARATORIA DE FÁBRICA 
INDEPENDIZACIÓN Y REGLAMENTO INTERNO    

ACTIVIDADES REALIZADAS POR EL BACHILLER GUILLERMO BALAREZO HERRERA   
 

 
 

Fuente: elaboración propia  

FASE 1 

• Elaboración de los planos de independización 

• Elaboración de la memoria descriptiva de cada uno de las 
unidades a independizar.

• Elaboración del reglamento interno en coordinación con el área 
legal de la empresa.

FASE 2

• Armado y elaboración del expediente.

• DECLARATORIA DE FÁBRICA: mediante la Ley N° 29090, 
Formulario único de edificaciones (FUE), -Plano de ubicación, 
localización y de distribución aprobado por la municipalidad -
Solicitud de inscripción de título-Pago de la tasa registral - pago 
Por derecho de calificación.

• INDEPENDIZACIÓN POR REGLAMENTO INTERNO: Documento 
privado con el reglamento interno-Documento privado con el 
detalle de las independizaciones y áreas comunes-Planos de 
independización-Certificado de numeración-Solicitud de 
inscripción de título-Pago de la tasa registral.

FASE 3

• Presentar y hacer seguimiento a expediente en registros públicos 
SUNARP

FASE 4

• Obtención de la declaratoria de fábrica independización y 
reglamento interno.
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4.2 ASPECTOS TÉCNICOS DE LA ACTIVIDAD PROFESIONAL 

 

4.2.1 Metodología 

El Bachiller de Arquitectura está involucrado en el proceso diseño, 

analizando la accesibilidad, teniendo en cuenta las características 

del entorno urbano, análisis de vías, en una mezcla constante de 

aspectos reflexivos, espaciales, intuitivos y sociales, abordando de 

forma paralela y que toman coherencia en la medida que se integra 

todas las variables haciendo una proyección paralela desde la 

elaboración de planos diseñando hasta el seguimiento de las obras 

de construcción. 

 

4.2.2 Técnicas 

Procesar la información:  

a. Análisis de información  

b. Elaboración de bosquejo  

c. Elaboración de anteproyecto  

d. Organizar la información de acuerdo a los requisitos  

e. Investigación. 

f. Solución Sugerida. 

g. Observaciones. 

 

4.2.3 Instrumentos 

Documentos: 

a. Planos del Proyecto 

b. Memorias descriptiva 

c. Formularios municipales (anexo II FUE, Anexo IV FUE-

conformidad de obra y declaratoria de fábrica , Anexo B, 

condóminos Jurídicas, Anexo H) 

d. Software Asistido por Computadora. (Autocad, Archicad, 

Lumion, Corel Draw, Office, Adobe Acrobat). 
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4.3  EQUIPOS Y MATERIALES UTILIZADOS EN EL DESARROLLO DE 

LAS ACTIVIDADES 

 

4.3.1 Equipos  

• Equipos de Medición (wincha de 5m 8m y 20 m). 

• Desktop (Computadora de Escritorio). 

• Plotter 

• Impresora Multifuncional. 

• Escritorios, 

• Medios de Comunicación (Celular, Teléfono,). 

• Internet.  

 

4.3.2 Materiales 

• Papel en los diversos formatos (, A-3, A-4). 

• Rollos de Papel de 90 gramos para formatos grandes (A-

0, A-1, A-2 y A-3). 

• Tintas de Impresión.  

• Útiles de escritorio (lapiceros, lápices, borradores, 

correctores, resaltadores, Plumones, perforadores, 

engrapadores, pegamento, cinta adhesiva, etc.). 
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CAPÍTULO V: DESCRIPCIÓN DEL PROYECTO 

 

5.1 PROYECTO RESIDENCIAL INTIHUASI 

 

5.1.1 Descripción del proyecto 

El proyecto se encuentra ubicado en un terreno de forma irregular de 

250.00 m2., se encuentra ubicado en la Calle Domingo Elías Nº 422-424-428, 

Urbanización Surquillo, Distrito de Miraflores, Provincia y Departamento de 

Lima., A nivel de conjunto, el proyecto estará conformado por 01 edificio de 

05 pisos y azotea; cuenta con un total de 03 departamentos flat, 01 

departamento dúplex, 04 estacionamientos dobles y 01 estacionamiento 

simple. Para la circulación vertical se cuenta con 01 escalera y 01 ascensor. 

Los accesos del proyecto se realizan de la siguiente forma: 

 

 

La distribución que se tiene por niveles es la siguiente: 

Primer Piso 

- Ingreso principal peatonal y vehicular. 

- Hall de ingreso. 

- Recepción. 

- 04 Estacionamientos dobles. 

- 01 Estacionamiento simple. 



  

69 
 

- Acceso al cuarto de máquinas y cisterna. 

- 01 escalera hacia pisos superiores. 

- 01 ascensor. 

- Jardín. 

Segundo Piso 

- Hall 

- 01 departamento flat. 

- 01 escalera hacia pisos superiores. 

Tercer Piso 

- Hall 

- 01 departamento flat. 

- 01 escalera hacia pisos superiores. 

Cuarto Piso 

- Hall 

- 01 departamento flat. 

- 01 escalera hacia pisos superiores. 

Quinto Piso y Azotea 

- Hall de distribución. 

- Jardín. 

- Terraza. 

- 01 departamento dúplex 

- 01 escalera hacia pisos superiores. 

 

5.1.1.1 Áreas y límites 

El terreno es rectangular con un área de 250 m2 con un perímetro de 

70 ml con los siguientes linderos: 

Por el frente: con la calle José Gonzales 10.00ml 

Por la derecha: con propiedad de terceros 25.00 ml 

Por la izquierda: con propiedad de terceros 25.00ml 

Por el fondo: con propiedad de terceros 10.00 ml 

El proyecto se encuentra dentro de los límites del terreno y cuenta con la 

habilitación Correspondiente. 
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Figura N.° 22: certificado registral inmobiliario (ficha de terreno)  

Fuente: Archivos Colonia grupo inmobiliario  

 

 

CUADRO DE ÁREA CONTRUIDA 

 

  

Cuadro de áreas por niveles 

PRIMER PISO 178.83 m2 

SEGUNDO PISO 161.75 m2 

TERCER PISO 161.75 m2 

CUARTO PISO 161.75 m2 

QUINTO PISO  161.75 m2 

AZOTEA 57.66 m2 

CISTERNA 7.60 m2 

TOTAL 891.09 m2 

AREA  DEL TERRENO 250.00 m2 

ARE ALIBRE 88.25 m2 

 

Fuente: Memoria Descriptiva RESIDENCIAL INTIHUASI 
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5.1.1.2 Características del emplazamiento 

El terreno está ubicado en una zona privilegiada, ya que tiene accesos a los 

servicios básicos, está cerca de centros comerciales y sitios de interés, tiene 

acceso por medio de una vía principal y de gran circulación vial, inmerso en 

el distrito.  

 

5.1.1.3 Ingresos y circulaciones  

• Ingreso/Salida Peatonal N°1: por la calle Domingo Elías hacia un Lobby. 

• Ingreso/Salida Vehicular Nº 1: por la calle Domingo Elías hacia el patio de 

manobras del estacionamiento. 

 

5.1.1.4 Salidas de emergencias 

Cuenta con 1 salida para los casos de emergencias  

 

5.1.1.5 Circulaciones verticales  

 

• Escalera Nº 1 – Escalera de circulación y escape hacia lobby que conduce 

a la calle Domingo Elías. 

 

•Ascensor N.º 1 – medio de circulación mecánica de acceso directo al 

departamento que les da acceso del lobby. 
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5.1.2 Certificado de parámetros 
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Figura N.° 23: Certificado de Parámetros Proyecto Residencial Intihuasi 

Fuente: Archivos Colonia Grupo Inmobiliario  
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5.1.3 Documentos legales 

  

5.1.3.1 Asociación en participación: Anexo 04 
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Fuente: Archivo Colonia Grupo inmobiliario. 
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Figura N.° 24: Cuadro de egresos ingresos de la asociación en participación  

Fuente: Archivo Colonia Grupo inmobiliario. 
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5.1.3.2 Tasación del terreno para el banco BCP: Anexo 11 
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Fuente: Archivo Colonia Grupo inmobiliario. 
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5.1.3.3 Presupuesto de proyecto  

 

 
 
Figura N.° 25: Presupuesto del proyecto 

Fuente: Archivo Colonia Grupo inmobiliario 

 

 

5.1.4 Ensayos 

 

5.1.4.1 Estudio de suelos  
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5.1.5 Documentos del Proyecto Residencial Intihuasi 

 

5.1.5.1 Memoria Descriptiva ANEXO N.° 12 

 
Figura 26: Plano de Ubicación 

Fuente: Archivo Colonia Grupo inmobiliario 
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Figura N.° 27: Cronograma de Obra 

Fuente: Archivo Colonia Grupo inmobiliario 

 

 
Figura N.° 28: plano interferencia de vías 

Fuente: Archivo Colonia Grupo inmobiliario 

Propietario :  HANNA ISOLDE SIEGEL ZAPATA  Y OTROS

Direccion : Calle  : DOMINGO ELIAS  N° 422, 424, 428

DURACION 1 2 3 4 5 6 1 2 3 4 5 6 1 2 3 4 5 6 1 2 3 4 5 6 1 2 3 4 5 6 1 2 3 4 5 6 1 2 3 4 5 6 1 2 3 4 5 6 1 2 3 4 5 6 1 2 3 4 5 6

Visitas

INICIO DE OBRA

PRIMER PISO  

PISOS Y CONTRAPISOS

CARPINTERIA DE MADERA

muros p10

INSTALACIONES SANITARIAS

INSTALACIONES ELECTRICAS

SEGUNDO  PISO  

PISOS Y CONTRAPISOS

CARPINTERIA DE MADERA

muros p10

INSTALACIONES SANITARIAS

INSTALACIONES ELECTRICAS

TERCER  PISO  

PISOS Y CONTRAPISOS

CARPINTERIA DE MADERA

muros p10

INSTALACIONES SANITARIAS

INSTALACIONES ELECTRICAS

CUARTO  PISO  

PISOS Y CONTRAPISOS

CARPINTERIA DE MADERA

muros p10

INSTALACIONES SANITARIAS

INSTALACIONES ELECTRICAS

QUINTO  PISO  

PISOS Y CONTRAPISOS

CARPINTERIA DE MADERA

muros p10

INSTALACIONES SANITARIAS

INSTALACIONES ELECTRICAS

REVOQUES Y ENLUCIDOS

ZOCALOS Y CONTRAZOCALOS

CERRAJERÍA

VENTANAS Y VIDRIOS

PINTURA

APARATOS SANITARIOS

LIMPIEZA FINAL 1 día

SEMANA 4

5- 10 de junio

SEMANA 3

29 - 03 de Mayo

SEMANA 2SEMANA 1

22- 27 de mayo15- 20 de Mayo 17 - 22 de Julio10 - 15 de Julio

SEMANA 6

19 - 24 de Junio

SEMANA 5

12 - 17 de Junio

Partida

CRONOGRAMA DE OBRA 
EXP: 9825-2015

POLIZA CAR :

SEMANA 10SEMANA 9SEMANA 8

03 - 08 deJulio

SEMANA 7

26 - 1 de junio
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5.1.6 Planos Plantas 

 

 
Figura N.° 29: Planta primer y segundo piso  

Fuente: Archivo Colonia Grupo inmobiliario 
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Figura N.° 30: Planta tercer cuarto y quinto  

Fuente: Archivo Colonia Grupo inmobiliario. 
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Figura N.° 31: Planta azotea y detalles  

Fuente: Archivo Colonia Grupo inmobiliario 



  

86 
 

 
Figura N.° 32: Planta techo y corte C –C  

Fuente: Archivo Colonia Grupo inmobiliario. 
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Figura N.° 33: Corte A-A y Elevación principal 

Fuente: Archivo Colonia Grupo inmobiliario. 
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Figura N.° 34: Corte B-B 

Fuente: Archivo Colonia Grupo inmobiliario. 
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FOTOS DE OBRA 

 

Foto N° 1: Casa antes de demolición  

 
Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
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Foto N° 2: Demolición  

 

 
 
Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Foto N° 3:  
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Foto N° 4: Cimentación  

 

 
 
 
Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
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Foto N° 5: Cimentación  

 

  
 
Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
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Foto N° 6: Cimentación, cisterna y ascensor   

 
 

 
 
Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
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Foto N° 7: Cimentación, cisterna y ascensor   

 

 
 
Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
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Foto N° 8: Placas y Columnas cisterna y ascensor. 

 
 
Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
 

Foto N° 9: Placas y Columnas cisterna y ascensor. 

 
Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
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Foto N° 10: Techo primer piso  

 
Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
 

Foto N° 11: Techo primer piso  

 

Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
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Foto N° 12: Techo primer piso  
 

  
Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
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Foto N° 13: Colocación y anclaje de muros placas P-10 y placas P-07 

 
Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
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Colocación y anclaje de muros placas P-10 

 
        Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
 

 

Foto N° 14:  Colocación y anclaje de muros placas P-10  
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Autor: Guillermo Balarezo Herrera 

 

 

Foto N° 15: Presentación y prueba de acabados  

 

  

Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
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Foto N° 16: Fachada al 90 %  

 
 

Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
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Foto N° 17: Detalle de quiebre en balcón fachada 

 
Autor: Guillermo Balarezo Herrera. 

 

Foto N° 18: Cocina departamento dúplex  

 
 
 

Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
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Foto N° 19: Cocina- lavandería - departamento típico  

 
Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
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Foto N° 20: Baño de visita  

 

 
 

Autor: Guillermo Balarezo Herrera. 
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Foto N° 21: Baño típico  

 
Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
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Foto N° 22: Closets 

 
Autor: Guillermo Balarezo Herrera. 
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Foto N° 23: Vista desde el Puente el Andrés Avelino Cáceres 

 
Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
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Foto N° 24: Ascensor y hall de ingreso al dpto  

 
Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
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Foto N° 25: Fachada   

 
Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
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Foto N° 26: Fachada   

 
Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
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Foto N° 27: Fachada. 

 
Autor: Guillermo Balarezo Herrera 
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Foto N° 28: Informes de valorización de la empresa GDI designada por el BCP 

para proyecto inmobiliario Residencial Intihuasi. ANEXO 

12,14,15,16,17,18,19,20,21 

 

  

 

 Fuente: Colonia Grupo inmobiliario 
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CAPÍTULO VI: RESULTADOS 

 

6.1 RESULTADOS FINALES DE LAS ACTIVIDADES REALIZADAS 

Se generó una Gestión Colaborativa, que promovió buenas 

prácticas de comunicación, interacción y cumplimiento de plazos para 

la generación de valor en la construcción de LA OBRA PROYECTO 

“RESIDENCIAL INTIHUASI” MIRAFLORES” sirviéndose de mis 

actividades realizadas brindadas mediante el desarrollo de planos y 

asesoría técnica. 

 

LOGROS ALCANZADOS  

Como desarrollo de proyecto se logró realizar un diseño integral 

armonioso de acuerdo con el público objetivos tomo conciencia de la 

función social de la arquitectura y de la capacidad del bachiller para 

aportar ideas a la sociedad para mejorar el habitad., logrando cumplía 

a cabalidad con la normativa vigente tanto la general como la del distrito. 

También se logró formular ideas y transfórmalas en creaciones 

arquitectónicas de acuerdo a los principios de composición, precepción 

visual y espacial.  Se logró optimizar los tiempos en armado y 

presentación de expediente municipal con coordinaciones previas de 

acuerdo a proyectos anteriores ya ejecutados por la empresa, se  

mejoraron las coordinaciones de replanteaos generados en obra debido 

a inconvenientes imprevistos de obra , se optimizo la actualización final 

de planos  para la conformidad de obra para que no tenga ninguna 

observación , se pudo plasmar toda la capacidad imaginativa, creativa, 

innovadora y de liderazgo en el proceso de diseño bachiller en la 

propuesta integral de la fachada en la presentación 3d , con respecto a 

la independización y declaratoria de fábrica se logró una rapidez 

necesaria para poder acortar las fechas por la premura de presentación 

de independización para recepción de desembolsos bancarios que 

requería la empresa. 
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También se logró percibir, concebir y manejar el espacio en sus 

tres dimensiones en las diferentes escalas. 

Se dominó los medios y herramientas para comunicar oral 

escrita, gráfica y/o volumétricamente las ideas del proyecto, tanto 

urbano como arquitectónico. 

Se pudo utilizar toda la capacidad de integrar el equipo 

interdisciplinario que desarrollan diferentes técnicas de intervención  

Se puedo utilizar todo el conocimiento y aplicación de la normativa legal 

y técnica que regula en el campo de la arquitectura, la construcción y el 

urbanismo. 

Se utilizó toda la capacidad de producir toda la documentación 

técnica necesaria para la materialización del proyecto arquitectónico. 

 

 

Fuente: Universidad Alas Peruanas  

 

6.2 DIFICULTADES ENCONTRADAS 

En algunos casos, no se tiene definido los roles de cada miembro 

de la empresa, duplicando en algunos casos las labores a realizar. 

- Falta de organización en cada área  

- No se encontró una planificación de actividades a realizar 

semanalmente. 
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- No se contaba con una comunicación adecuada con los responsables 

del proyecto tanto en Obra como en gerencia. 

- Los plazos para el seguimiento continuo en obra no estaban bien 

definidos. 

 

6.3 PLANTEAMIENTO DE MEJORAS 

Tomando en cuenta la mejora de la calidad se tiene que hacerse 

a través de una continua evaluación. Se basarían en estos elementos: 

 

- UNA OPORTUNA DOCUMENTACIÓN  

Determinar los tipos de documentos que deben existir en la empresa 

para garantizar que los procesos de lleven a cabo bajo condiciones 

controladas. 

Estudiar los procesos de la empresa para determinar cuáles deben ser 

documentados. 

Elaborar y presentar el informe de diagnóstico. 

Implantación de un sistema documental como un disco duro virtual de 

acceso para todos los implicados en el proceso de diseño y ejecución 

del proyecto inmobiliario. 

Recopilar evidencias documentadas del proceso anterior. 

 

- UNA PARTICIPACIÓN CONJUNTA    

Para una mejora continua es la implicación de todas las personas 

secciones o departamento que haga parte directa o indirecta en la 

empresa. 

Que toda la comunicación entre los actores del proceso edificatorio. La 

generación de reuniones en espacios adecuados a manera que 

permitieron resolver buena parte de consultas en el mismo tiempo de la 

reunión mediante el empleo de herramientas visuales como la 

proyección de los planos y revisión de los modelos en 3D. 

Se realizaran diversas reuniones entresemana y semanal donde se 

sensibilizó al personal de la Residencia de Obra.  
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 - PLAZO  

Con la finalidad de dar cumplimiento al plazo en el replanteo de planos 

y sus efectos en obra, fue necesario establecer metas en horizontes 

tempranos, mediante reuniones de productividad, debido a que durante 

los tres primeros meses de la obra se presentaba un retraso 

pronunciado.   

Para ello es necesario aplicar la participación de los encargados de 

obra, previa instrucción a fin de que puedan realizar los aportes que se 

requerían para una programación que considere las restricciones y los 

responsables de levantarlas.  

Se motivaría la importancia a la asistencia de reuniones de 

productividad en las que todos los participantes se hagan presentes.  

Se realizaran capacitaciones breves al personal sobre conceptos clave 

de productividad. 

 

6.4 ANÁLISIS 

Se busca dentro de los aporte para mejorar y agilizar los 

procesos sin dejar de lado la calidad. Lo que se buscó y logró gracias a 

la implementación de la colaboración del personal. 

El desarrollo en la concientización para una cultura de confianza 

y transparencia de información permitieron que las partes 

comprometidas en la ejecución de la obra compartan la información 

oportunamente, evitando errores por empleos de información no 

actualizada. 

 

6.5 APORTE DEL BACHILLER EN EL EMPRESA Y/O INSTITUCIÓN 

- Mediante el servicio brindado se propuso tener funciones y laborales 

definidas.  

- Como parte del diseño del proyecto tener oportunamente por parte del 

bachiller los planos estructurales y de las demás especialidades 

oportunamente coordinados con los especialistas para no generar 

cambios muy severos en el proyecto final. 
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- aplicar todo lo adquirido como bachiller de arquitectura en partes del 

diseño espacial y funcional del proyecto. 

- Utilizar las herramientas tecnológicas de diseño asistido 3d e insistir en 

el uso del mismo para los próximos proyectos por su facilidad de uso y 

versatilidad 

 -Aplicar una mayor comunicación entre los diferentes profesionales y 

personal en obra, lo cual facilitó la identificación de cambios en los 

planos y ´posterior mente en su ejecución en obra. 

- El bachiller intentó aplicar controles de tiempo en plazos para el 

intercambio de información.  

 

 

 

  



  

118 
 

CONCLUSIONES 

 

- En el proceso de diseño se pudo definir claramente los requerimientos, tanto 

espaciales y sociales, y plasmarlos en diseño final del proyecto.  

 

- En el proceso constructivo se presentaron inconvenientes en cada partida a 

realizarse, fue importante contar con en l residente y el bachiller para que estos 

no afecten seriamente el proyecto. 

 

- La coordinación de los trabajos con los colindantes a la obra genero un clima 

tranquilo en el proyecto. 

 

- El cumplimiento del cronograma de obra es indispensable, con la finalidad de 

generar un menor retraso y no generen un costo adicional en el presupuesto del 

proyecto. 

 

- En la obra, el rendimiento y la productividad son los factores más importantes 

que influyen directamente en el avance de esta. 

 

- La selección de materiales de acabados y su tratamiento para interiores y 

exteriores con características de resistencia y durabilidad en el transcurso del 

tiempo y permiten dar una garantía en el proyecto.  

 

- La documentación es indispensable para la realización del proyecto, desde la 

adquisición del terreno hasta la entrega del inmueble. Este tipo de documentos 

generan una confianza en el futuro comprador, así como una buena imagen de 

la empresa. 

 

- Es importante resaltar las diferencias del proyecto en comparación con los 

edificios de la zona, debido a que se confirma la calidad de la construcción en 

el producto final. 
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RECOMENDACIONES 

 

- Sería importante que la empresa tenga más personal dedicado para cada área 

durante la ejecución del proyecto y designado claramente su función. 

 

- El profesional encargado del a documentación debe estar al tanto de la nuevas 

leyes y normativas que entran en vigencia y que pueden influir en los procesos 

legales y administrativos del proyecto. 

 

- El proyecto influye de forma determinante en el cliente debido a que se puede 

recomendar a los clientes sobre la calidad de proyectos que se promueve la 

empresa inmobiliaria  
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