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RESUMEN

El presente estudio enmarca una evaluacion técnica de los distintos componentes de un
proyecto de construccion de vivienda multifamiliar destinada a personas con recursos
econdémicos limitados que desean adquirir una vivienda propia. La investigacion realizada se
divide en tres partes fundamentales: la descripcidn general del entorno macroeconémico y
juridico en Ecuador respecto a la situacion actual de las viviendas de interés social, el analisis
y la respectiva evaluacion del componente técnico y arquitectonico aplicado a un proyecto
que se encuentra en fase de ejecucion en la ciudad de Quito, y la estrategia comercial
planteada bajo circunstancias determinadas con el objeto de evaluar la viabilidad econémica

del caso de estudio.

El proyecto “Victoria del Sur” es una solucion habitacional impulsada por el Municipio de
Quito por medio de las distintas entidades que conforman su nucleo de gestion operativa, y
cuyo objetivo es generar oferta de vivienda para personas que no poseen una residencia
propia o viven en situacion de riesgo. El caso de estudio mencionado se enfoca en los bloques
de vivienda del proyecto que actualmente han superado la fase de ejecucion, los cuales tienen
el proposito de acoger a familias beneficiarias del programa de relocalizacion coordinado por

Secretaria de Riesgos.

En los capitulos que se presentan a continuacion, el lector podra identificar las caracteristicas
técnicas del caso de estudio, reflejadas a través del analisis de las distintas especialidades de
la ingenieria civil. Asi mismo, se detallan los requisitos minimos de las normas técnicas que
rigen la construccion de proyectos de esta categoria, sentando las bases para una posterior

evaluacién de calidad.
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CAPITULO I: ENTORNO MACROECONOMICO Y DEMOGRAFICO

1.1 OBJETIVOS
1.1.1 OBJETIVOS GENERALES:

e Determinar la situacion Macroeconémica actual del Ecuador.

e Definir el impacto de la situacion Macroeconémica en el pais sobre el sector de la
construccion.

e Estipular los modos de financiamiento disponibles para proyectos de vivienda

e Detallar la problematica del desarrollo urbano en Ecuador.

1.1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS:

e ldentificar los indicadores macroecondémicos que afectan la situacion del pais en la
actualidad.

e Relacionar los indicadores macroeconémicos actuales respecto de su situacion
historica.

e Determinar el impacto que ha sufrido la vivienda en el pais respecto de su situacion
Macroecondmica.

e Reconocer la oferta y demanda de vivienda en el pais.

e Comparar la tasa de interés de las diferentes instituciones que brindan financiamiento
a proyectos de vivienda.

e Recalcar las ventajas y desventajas que ofrecen las entidades financieras por medios
de los incentivos que ofrecen.

e Contrastar el costo final de un préstamo por medio del plazo de pago.

e Comprender la situacion socio-econdmica de las familias ecuatorianas que viven en
pobreza.

e Analizar la influencia de la expansion urbana en el desarrollo de las ciudades.
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1.2 ENTORNO MACROECONOMICO

Los conceptos que se presentaran a continuacion estan basados en la tesis de maestria de

Daniel Angos, adjunta en la bibliografia del presente documento:

El sector de la construccion ha sido uno de los principales motores para el crecimiento
econémico del Ecuador, ha crecido a un tasa de promedio anual de 7,2% desde al afio 2004,
por encima del crecimiento promedio del PIB de 4,7%, el sector constituye uno de los

sectores que mas aporta al empleo total nacional. (Angos, 2017, p. 34).

Segun cifras del Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), a septiembre 2015, los
puestos de trabajo creados en el sector de manera directa alcanzaron alrededor de 555.000, es

decir que la construccion aporta con 7,63% del empleo total nacional. (Angos, 2017, p. 34).

Sin embargo su panorama ha ido cambiando opacando su asombrosa tasa anual 17.6% en el
2011, los afios venideros solo registraron una crecimiento de 5,5% en el 2014, situacién que
se agudizaria en el 2015, el cual ha evidenciado un profundo debilitamiento y desaceleracién
atribuido por muchos al ambiente de incertidumbre generado por los proyectos de ley de
plusvalia y de herencia, sumado a un incremento de costo en materias primas y equipos, tras
la aplicacion de salvaguardias entre 5% a 45%, que incrementd el valor de insumos ocupados
en el sector. La vivienda resulto ser la mas afectada, incrementando su valor de adquisicion

entre 5% y 10%. (Angos, 2017, p. 34).

En 2016 se dio un decremento considerable en cuanto a la produccién del sector de la
construccion que aporta al PIB de Ecuador con una tasa de -10.3%, como indica la siguiente

grafica:
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llustracion 1. 1 Gréafica histérica del PIB del sector de la Construccion.
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Fuente: Zoom al sector de la construccion en el 2016 (2017).
Elaborado por: Mundo Constructor (portal Web).
Ante la evidente crisis que enfrenta el sector de la construccion actualmente, Angos asevera
que se ha disminuido la oferta a partir de incidentes originados en 2015, tales como:
“proyectos paralizados y suspendidos, gran incertidumbre en ventas, un mercado mas

costoso, deficiencia en tramites de aprobacién de proyectos y planos y la desaceleracion

economica general del pais.” (Angos, 2017, p.34).
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1.2.1 INDICADORES MACROECONOMICOS
1.2.1.1 PRODUCTO INTERNO BRUTO (PIB)

El desarrollo del Ecuador en el siglo XXI ha gozado de un incremento considerable en
cuanto a su Producto Interno Bruto (PIB). Segun datos del Banco Mundial, en el afio
2000, después de la crisis monetaria y el cambio de moneda, el pais estabilizé su
economia a nivel macro e incremento la produccion en tasas de crecimiento positivas.
Para 2014, el PIB alcanzo los 102,29 mil millones de dolares, el valor mas alto

registrado en su historia. Banco Mundial (BM, 2017).

Aungue el desarrollo del pais ha llevado una tendencia incremental desde la
dolarizacién, en 2015 sufrié un decremento en el PIB anual de 1,15 mil millones de
délares (PIB 2015: 100,17 mil millones) y una tasa de crecimiento de 0,158 %. Para
2016 la tasa de crecimiento del PIB fue negativa: -1,47%. Esta tasa es la segunda mas
baja de la historia de nuestro pais, después de la tasa de 1999 con un valor de -4,74%.

(BM, 2017).

Figura 1. 1: Historico del PIB anual de Ecuador.
PIB Ecuador
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40 2
0 I -2

2000 2001 2002 & 2003 2004 2005 2006 2007 2008 2009 & 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016
mm PIB (Mil Millones USD) 18.319 24.468 28.549 32433 36.592 41.507 46.802 51.008 61.763 62.52 69.555 79.277 87.925 9513 102.292 100.177 97.802
———Tasa de Crecimiento Anual (%) 1092 4016 4097 2723 8211 5291 4404 219 635/ 0566 3525 7868 5642 4947 3993 0158 -1.467

r
=}

Fuente: Banco Mundial (2017).
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1.2.1.2 PIB DE LA REGION

Ecuador es un pais pequefio en comparacion con sus paises hermanos. De igual
manera, el PIB que genera es pequefio en comparacion con paises como Perd,
Colombia, Argentina, México o Brasil. Es asi que en 2016 el PIB de Ecuador es
aproximadamente: la mitad del PIB de Pert (192 mil millones USD), la tercera parte
de PIB de Colombia (282 mil millones USD), la sexta parte del PIB de Argentina
(545 mil millones USD), menos de la décima parte del PIB de México (1.046 billones

USD) y cerca de la vigésima parte del PIB de Brasil (1.796 billones USD). (BM,

2017).
Figura 1. 2: PIB de la Regién.
PIB de la Region (mil millones USD)
2000
1800
1600
1400 W ECUADOR
1200 m COLOMBIA
1000 m PERU
200 ARGENTINA
m MEXICO
600
B BRASIL
400
-
0

2016

Fuente: Banco Mundial (2017).
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En cuanto a la tasa de crecimiento regional, paises como Brasil y Argentina han
sufrido un decremento similar al Ecuador en los ultimos afios, con tasas negativas de
crecimiento anual como se muestra en la Figura 1.3; sin embargo, paises como Perd,

Colombia y México mantienen un crecimiento positivo. (BM, 2017).

Figura 1. 3: Tasa de crecimiento anual de la Region

Tasa de crecimiento anual (%) de la Regidn

ECUAD COLOMBIA PERU ARGENTI MEXICO BRASI

m2013 ®m2014 m2015 m2016

Fuente: Banco Mundial (2017).
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1.2.1.3 PIB POR INDUSTRIA

Existen muchas industrias en un pais que contribuyen a su desarrollo econémico. En

Ecuador las industrias que se considera aportan a la economia se presentan en la Tabla

1.1. Banco Central del Ecuador (BCE, 2017b).

Tabla 1. 1: Contribucion al PIB por industrias 2015.

PIB 2015 - BCE

Agrlcultura., ganaderla, cazay 8,218 459 8.20%
silvicultura

Acuiculturay pesca de camarén 721,952 0.7%

Pesca (excepto camarén) 663,465 0.7%

Petréleo y minas 7,296,989 7.3%

Refinacion de Petréleo 76,630 0.1%

Manufactura (exce:-pto refinacion 13,483,774 13.5%
de petréleo)

Suministro de electricidad y agua 1,327,676 1.3%

Construccion 10,704,649 10.7%

Comercio 10,365,212 10.4%

Alojamiento y servicios de comida 2,329,748 2.3%

Transporte 5,023,745 5.0%

Correo y Comunica-ciones 2,227,218 2.2%

Act|V|da.1des Qe servicios 3,081,412 31%
financieros

A'ctl\{ldades prqusmngles, 7,689,158 7 7%

técnicas y administrativas
Ensefianza y Servicios sociales y 8,122.393 8.1%
de salud
Administracion publica, defensa;

planes de seguridad social 6,620,004 6.6%
obligatoria

Servicio doméstico 435,185 0.4%

Otros Servicios 6,606,013 6.6%

OTROS ELEMENTOS DEL PIB 5,054,032 5.1%

Fuente: Banco Central del Ecuador (2016).
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Podemos observar que la industria de Manufactura es la de mayor contribucion a la
produccién de Ecuador en para el afio 2015. La industria de la construccion, una de
las industrias mas importantes e influyentes en la economia a nivel mundial, es la
segunda en contribuir al PIB con un 10,7%. En la siguiente figura se observa de

manera mas clara la distribucion del PIB por industrias. (BCE, 2017b).

Figura 1. 4: Contribucion al PIB por industrias 2015.

Contribucién al PIB por industrias 2015
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Fuente: Banco Central del Ecuador (2017b).
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1.2.1.4 BALANZA COMERCIAL

La balanza comercial es un indicador macroeconémico que relaciona el valor de
exportaciones y el valor de importaciones de un pais en un periodo determinado. En
Ecuador se realiza una consideracion especial al tomar por separado los valores de
importaciones y exportaciones petroleras y no petroleras. La balanza comercial
considerada para el primer trimestre de los ultimos afios se da segun indica la

llustracion 1.2. (BCE, 2017a).

llustracion 1. 2 Evolucién de la Balanza Comercial Enero — Abril (2014-2017).
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M Balanza Comercial - Total 253.7 -1,219.145 48.51 709.61
Bal. Comercial - Petrolera 2,313.4 874.36 572.09 1,264.95
Bal. Comercial - No petrolera -2,059.7 -2,093.50 -523.58 -555.34
- - & - Valor unit. prom. barril petréleo (eje der.) 95.8 44.4 26.2 441

Fuente: Banco Central del Ecuador (2017a).

Elaborado por: BCE

Los valores de la llustracion 1.2 estan expresados en millones de dolares a excepcion

del valor unitario promedio del barril de petréleo que se expresa en dolares.

En un analisis historico se tiene que la balanza comercial de ecuador es
extremadamente variable y depende en gran parte del valor del barril de petroleo
promedio del afio. En las llustraciones 1.3 y 1.4 se muestran la balanza comercial y

sus componentes en los ultimos afios. (EKOS, 2017).
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llustracion 1. 3 Histérico Balanza Financiera de Ecuador.
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Fuente: EKOS (Mar-2017).
Elaborado por: Unidad de Investigacion Economica y de Mercado — Ekos.

llustracion 1. 4: Componentes de la Balanza Financiera de Ecuador.
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Fuente: EKOS (Mar-2017).

Elaborado por: Unidad de Investigacion Economica y de Mercado — Ekos.
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1.2.1.5 INDICE DE COMPETITIVIDAD GLOBAL (GCl)

El indice de competitividad global es un indicador de crecimiento de los paises que
relaciona el crecimiento de instituciones y factores determinantes en la economia de
un pais. Este indice es remitido anualmente por la organizacion World Economic
Forum. El Ecuador posee un GCI de 3,96 y se encuentra en la posicion 91 del
Ranking mundial en el periodo 2016-2017, habiendo descendido 15 puestos desde el

periodo anterior. (Schwab, Sala-i-Martin, 2016).
Los componentes de este indice se veran expuestos en la siguiente tabla:

Tabla 1. 2: Subindices del GCI.

NDICE DE COMPETITIVIDAD GLOBAL

L L. Potenciadores de Factores de Innovaciéony
Requerimientos basicos L. .,
Eficiencia Sofisticacion
L 5) Educacidn Superior y 11) Sofisticacion en
1) Instituciones o .
Capacitacion Negocios
6) Eficiencia de Bienes de .
2) Infraestructura 12) Innovacidn
Mercado
3) Entorno 7) Eficiencia de Labor de
Macroeconémico Mercado
4) Salud y Educacién 8) Desarrollo del Mercado
Primaria Financiero
9) Buena Disposicion
Tecnolégica

10) Tamano de Mercado

Fuente: The Global Competitiveness Report 2016-2017

La World Economic Forum ha evaluado al pais de la siguente manera:
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llustracion 1. 5: GCI Ecuador.

Performance overview
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“ 12th pillar: Innovation 107 30 —— == | B Ecuador Latin America and the Caribbean

Fuente: The Global Competitiveness Report 2016-2017, p. 182

Elaborado Por: Global Economic Forum.
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1.2.1.6 INFLACION

La inflacién es un indicador macroeconémico que indica la variacion de precios
generales dentro de un mercado en forma de tasa porcentual. Este indicador representa
la estabilidad econdmica del mercado de los paises en funcion de los precios de los
principales bienes de consumo. La inflacion anual de Ecuador en el siglo XXI se
encuentra representada graficamente en la figura 1.5. Con una inflacién del 1,7%, el
Ecuador ha alcanzado su tasa més baja de inflacion en los ultimos 50 afios. (BM,

2017).

Figura 1. 5: Inflacion con base en los precios al consumidor.

Inflacion, precios al consumidor (% anual)

Tasa de Inflacidn (%)
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Fuente: Banco Mundial (2017).

32| 363



1.2.1.7 INFLACION DE LA REGION

La tasa de inflacion de Ecuador en comparacion con paises de la region es una de las
mas bajas. En paises como Pert y México la tasa de inflacion es semejante a la de
Ecuador y se mantiene constante. Por otro lado, en paises como Colombia y Brasil la
tasa de inflacidn tiene un comportamiento variable y es superior a la tasa de Ecuador.
Una ventaja que tiene nuestro pais frente a la variacion de precios al consumidor es

que esté regulado por una moneda estable como el dolar de los Estados Unidos.

Figura 1. 6: Tasa de Inflacion anual en la Region.
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Fuente: Banco Mundial (2017).
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1.2.2 SECTOR DE LA CONSTRUCCION

El sector de la construccion abarca todas las obras civiles de importancia, asi como las
obras complementarias. Entre ellas tenemos: Edificaciones, vias, puentes, taneles,
obras hidraulicas e hidroeléctricas, entre las principales. Este sector o industria es
sumamente sensible a las variaciones del mercado y la economia a nivel local y
global. A continuacidn se cita parte del analisis que el Magister Daniel Angos realiz6

en su tesis de investigacion, la cual data en la bibliografia del presente documento:

El sector de la construccion ha sido muy perceptivo a la situacion economica del
Ecuador, siendo generador de empleo y dinamizador de la economia, ha sido uno de
los primeros en decaer durante periodos de crisis y el primero en despuntar durante los
de bonanza, debido a su capacidad de abstraer de forma rapida, las variaciones de los
periodos econdémicos basado en las realidades macroeconémicas. (Angos, 2017,

p.34).

Cuando en el afio 2000 se presenta el advenimiento del délar como moneda oficial, la
construccion presentd un crecimiento sostenido, sin embargo, ante los decaimientos
econdmicos suscitados en el Ecuador que han afectado directamente al sector de la
construccion, es de gran importancia analizar de manera técnica y bibliogréfica una de
las posibles soluciones enfocada en un mercado que pueda requerir viviendas y los
tipos de proyectos que con intervencionismo estatal o sin este, logren que la
construccion al menos en este sector siga dinamizandose y atediandose el déficit de

vivienda existente. (Angos, 2017, p.34).
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1.2.2.1 REALIDAD DEL SECTOR DE LA CONSTRUCCION

La economia ecuatoriana atraviesa un periodo recesivo, lo que implica menor
produccion y actividad en los sectores que la conforman. El de la construccion, de
acuerdo a cifras provisionales del Banco Central del Ecuador, es el mas afectado, ya

que retrocedio -10,3% en su PIB hasta finalizar el 2016. (Mundo Constructor, 2017).

Coyuntura econémica:

Si bien el Banco Central del Ecuador espera un crecimiento de la economia del 1,4%
del PIB en el 2017, las proyecciones de organismos internacionales como el Fondo
Monetario Internacional (-2,7%) y la CEPAL (-2,5%), asi como de la Unidad de
Investigacion Econdmica y de Mercados de Ekos (-0,5%) no guardan el mismo grado

de optimismo. (Mundo Constructor, 2017).

El panorama de la economia del pais, como vemos, es bastante complicado por el
momento. A finales de 2015, ante una eminente crisis econdémica, el Estado
ecuatoriano tomo6 medidas para contrarrestar la falta de liquidez presentando
alternativas como restricciones comerciales, reduccion del gasto pablico, entre otras.

(Mundo Constructor, 2017).

El terremoto de Pedernales del 16 de Abril de 2016 ocasiond un impacto negativo en
la macroeconomia del pais. EI nimero de victimas mortales ascendié a 663, lo cual
consolida una de las tragedias naturales mas impactantes de los ultimos afios en el
pais. Se realizaron incontables esfuerzos por asistir a las victimas del terremoto con
dotaciones significativas de electricidad, agua, combustible, alimentos, entre otras. El
Estado nuevamente tomd medidas para solventar estos gastos aumentando el Impuesto
al Valor Agregado (IVA) en un 2% por el periodo de un afio. (Secretaria de Gestion

de Riesgos, 2016).
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Es asi que la proyeccion para 2017 seria la siguiente:

En consecuencia, varios sectores se han visto afectados con menores ventas y mayores
tasas de desempleo, acompafiado de un ajuste en las expectativas de las empresas.
Frente este escenario, el FMI espera en 2017 variaciones en los indicadores de la
economia ecuatoriana. Estos se veran reflejados en el aumento de la tasa de
desempleo (6,9%) y en una reduccion en la tasa de inflacion (1,1%), la cual si bien es
positiva porgue los agentes mantienen su poder adquisitivo, refleja el deterioro de la
actividad economica al no haber suficiente presion sobre los precios. Esto, a su vez,

incidira en el resultado financiero de las empresas. (Mundo Constructor, 2017).
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1.2.2.2 SEGMENTO VIVIENDA DE INTERES SOCIAL Y PRIORITARIO

[lustracion 1. 6: Proyecto Victoria del Sur.

Fuente: Proyecto Victoria del Sur. Visita de Obra (26/05/2017).

La vivienda es una parte fundamental del sector de la construccién. Dentro de la
vivienda como tal existe una subdivision en segmentos, los cuales dependen de rangos
en cuanto al monto a pagar por las mismas. Estos son: Segmento alto, segmento
medio y segmento bajo. Dentro del segmento bajo de la vivienda se consideran dos
categorias: Vivienda de Interés Social (VIS) y Vivienda de Interés Prioritario (VIP).
VIS es aquella cuyo precio final es menor a $40.000,00, mientras que VIP se

considera entre montos de $40.000,00 a $70.000,00.

Existen varios impulsadores de vivienda de interés en el pais. Por un lado, esté el

sector privado con empresas que invierten sus recursos con el fin de generar viviendas
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dignas a bajo costo; por otro lado, el sector publico con entidades en distintos niveles

jerérquicos que buscan satisfacer una de las necesidades méas bésicas del ser humano.

Para el sector privado se tiene siempre un interés definido en cuanto a la ganancia que
se puede obtener de un proyecto, de modo que para evaluar la viabilidad de un
proyecto se realiza un analisis financiero. La tasa de rentabilidad que buscan las
empresas privadas es relativamente alta y, muchas veces, es un factor determinante
para el rechazo de proyectos de vivienda de interées; sin embargo, existen empresas

que ingresan a al mercado de VIS obteniendo réditos aceptables.

En lo que respecta al sector publico, el interés esta concentrado en proporcionar
vivienda a las personas de escasos recursos econémicos con el fin de aumentar la tasa
de habitabilidad tanto urbana como rural, mejorando la capacidad de desarrollo del
pais. El gobierno central desarrollé en 2012 el Programa Nacional de Vivienda Social
(PNVS) con el objetivo de construir cerca de cien mil viviendas en un periodo de 4
afios. Este proyecto, como se vera a detalle mas adelante, ha sufrido un retraso
considerable; sin embargo, el emprendimiento esta en marcha. De la misma manera,
el Municipio del Distrito Metropolitano de Quito (DMQ) ha promovido 10 proyectos
de VIP y VIS en sectores estratégicos de la ciudad de Quito desde 2010, los cuales

constituirian en su totalidad mas de 6000 viviendas.
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llustracion 1. 7: Proyectos habitacionales de la Empresa Publica Municipal de Habitat y

Vivienda (2010).

Proyectos habitacionales orsectores-

1. Sector Norte Ubicacidn Viviendas Estado
Ciudad Bicentenario Tra etapa Pomasqui 968 Entregado
Ciudad Bicentenario 2da etapa Pomasqui 948 Ejecucidn
Bellavista de Carretas Carcelén 635 Ejecucion
2. Sector Centro Historico Ubicacidn Viviendas Estado

24 de Mayo 24 de Mayo 164 Ejecucidn
San Diego Plaza San Diego 168 Ejecucidn
San Sebastian Cumanda (exterminal) 381 Ejecucidn
3. Sector Sur Ubicacidn Viviendas Estado

La Mena la Mena 408 Entregado
Victoria del Sur Turubamba de Monjas 132 Ejecucidn
Giron de Chillogallo Chillogallo 528 Ejecucion
5an Francisco de Guacay - 204 Estudios

Fuente: El Telégrafo (2013).

Elaborado por: El Telégrafo.

Pagina 391363




1.3 MODOS DE FINANCIAMIENTO PARA PROYECTOS INMOBILIARIOS

Como lo menciona Enriquez (2010), en nuestro pais, se cuenta con varias Instituciones
financieras publicas que pueden otorgar créditos similares. Hace una década el Ecuador
contaba con alrededor de 19 instituciones financieras, pero en el 2007, por medio de decreto
del Presidente Rafael Correa se generd un reordenamiento de créditos para las instituciones

que contaban con financiamiento y segmento familiar (p. 6).

Se debe tener en cuenta que a pesar de que existen varias instituciones financieras, cada una
de ellas esta regida por diferentes estructuras de funcionamiento y que operan segun el

volumen de demanda que pueden cargar.

El desarrollo del pais juega un papel muy importante en el sistema financiero, a medida que
el crecimiento del pais aumenta, se puede explotar de mejor manera los beneficios que se

consiguen a través de los proyectos de inversion. En el aspecto econémico del sector donde
se vaya a brindar el apoyo financiero también aumentara debido a que se incrementaran las
plazas de trabajo y con eso aumentar la calidad de vida de la poblacion. (Enriquez, 2010, p.

6).

Por medio de un informe del Banco Central del Ecuador (BCE), el 72,7% del crédito se
destind para el sector productivo, de manera que en el afio 2014 el sistema financiero privado

se ha beneficiado de ello para poder incrementar la tasa de empleo dentro del Ecuador.

1.3.1 MINISTERIO DE DESARROLLO URBANO Y VIVIENDA (MIDUVI)

ElI MIDUVI tiene como objetivo: “Ejercer la rectoria e implementar la politica publica
de las ciudades, garantizando a la ciudadania el acceso al habitat seguro y saludable, a

la vivienda digna y al espacio publico integrador.” (MIDUVI, 2016).
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Figura 1. 7: Plan Estratégico por parte del MIDUVI.

Plan Estratégico

Fuente: MIDUVI (2016).

El MIDUVI se encarga de delegar parte de los proyectos a otras instituciones para
poder tener un control adecuado sobre los proyectos que seran construidos, por ende
se cred la Empresa Pablica de Habitat y Vivienda el cual se encarga de la
planificacion y ejecucién en conjunto con las otras Empresas Metropolitanas de Quito
como la Empresa Publica Metropolitana de Agua Potable y Saneamiento (EPMAPS),

Empresa Eléctrica Quito (EEQ), entre otros.

Para el financiamiento de los proyectos, se debera ejercer lo dispuesto en la Ley
Orgéanica de Empresas Publicas en su articulo 42 dice se puede financiar de la manera
que crean pertinente para cumplir con sus fines, entre ellos tenemos: comercializacion
de bienes, prestacion de servicios, rentas de activos, acciones y participaciones, entre

otros. (Ley Organica de Empresas Publicas, 2014, p. 20).
1.3.1.1 INCENTIVOS

Los incentivos sirven para ayudar a la gente a cumplir con sus derechos dentro de la
Constitucion entre las cuales se encuentra busca brindar una buena calidad de vida,
ambiente sano y seguro a los ciudadanos. EI Ministerio de Finanzas se encarga de
apoyar de tal manera que se cumpla con lo establecido en la Constitucion del Ecuador.
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Los incentivos se los clasifica de dos formas: bonos de emergencia y bonos para

construccion de vivienda nueva en terreno propio.

1.3.1.2 BONOS DE EMERGENCIA

Son los bonos otorgados por el Gobierno Nacional por medio del MIDUVI para
financiar o complementar la adquisicion, construccion o mejoramiento de viviendas

en caso de emergencias provocadas por desastres naturales. (EPMHV, 2016).

1.3.1.3 BONOS PARA CONSTRUCCION DE VIVIENDA NUEVA EN TERRENO
PROPIO

Son los bonos otorgados por el Gobierno Nacional junto al MIDUVI son las
instituciones que financian o complementan la construccién de viviendas sobre un
terreno para poder garantizar una buena calidad de vida y de servicios a la gente.

(EPMHV, 2016).

En el siguiente cuadro se puede observar el tipo de personas que pueden postular para

obtener el bono para cada uno de los casos previamente hablados.

Tabla 1. 3: Postulantes para cada tipo de bonos del MIDUVI.

Bonos para construccion de

Bonos de emergencia

vivienda nueva en terreno propio

Personas declaradas como

dafnificadas por desastres . .
Propietarios de un terrenoy no

naturales. , ..
exista una vivienda.

Personas que residen en zonas
de alto riesgo.

Postulantes
Personas que se encuentran en

extrema necesidad. Si la vivienda existente haya sido

Personas que viven en zonas calificada por el MIDUVI como no

donde el Gobierno decide recuperable.

intervenir

Fuente: MIDUVI (2016).
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Tabla 1. 4: Valor del Bono.

Valor del Bono en Precio Max. de la

Modalidad

SUSD vivienda en SUSD

Urbana
Bonos de emergencia Rural 6.000 30.000
Amazdnica 8.000 30.000
. Construccién de vivienda
Bonos para construccion de R 13.000 30.000
nueva con adquisicién de
vivienda nueva en terreno
terreno
propio
L . 6.000 30.000
Reposicion de vivienda

Fuente: MIDUVI (2016).

Figura 1. 8: Aporte minimo del postulante para los dos tipos de vivienda.

Aporte minimo del postulante
Bonos para construccion de

Bonos de emergencia

vivienda nueva en terreno

Urbano: 2 salarios basicos USD 13.500 : USD 900
Rural-Amazédnico: 1.5 USD 6.000: 1.5 salarios
salarios basicos basicos

Fuente: MIDUVI (2016).

1.3.2 BANCO INTERAMERICANO DE DESARROLLO (BID)

El Banco Interamericano de Desarrollo es el Banco regional méas grande y mas
antiguo del mundo y sirve como apoyo econdémico para el desarrollo econémico,

social e institucional en toda América Central y América del Sur. (BID, 2016, p. ii).

Hasta finales del 2016, el BID ha aprobado US$260.105 millones para préstamos y

garantias de proyectos con una totalidad de US$538.738 millones. (BID, 2016, p. ii).
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Figura 1. 9: Financiamiento para proyectos a nivel Internacional.

Financiamiento para proyectos a nivel
internacional

= Presupuesto de paises
miembros

® |nversion del BID

Fuente: BID (2016).

En el caso del Ecuador, desde el afio 2012 hasta el afio 2017, el BID ha invertido en

US$2.820 millones, de los cuales se ha distribuido de la siguiente manera:

Figura 1. 10: Préstamos por sector.
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Fuente: BID (2016).
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El BID ha brindado apoyo en varios campos para el mejoramiento de la economia del
Ecuador. En Quito, se tiene un programa de Modernizacién Municipal y
Mejoramiento de Barrios el cual consiste en mejorar las condiciones de vida a
aproximadamente 30.000 familias en el cual consiste mejorar los servicios basicos de
infraestructura, servicios sociales y seguridad. De la estadistica que se tiene del 31 de
julio del 2017, el BID ha aportado con $US 49,6 millones para conseguir su objetivo.

(BID, 2017).
1.3.3 BANCO DEL IESS (BIESS)

El Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS) se encarga de
administrar los fondos previsionales publicos, inversiones privativas y no privativas
dentro de la ciudad del Distrito Metropolitano de Quito. Es una institucion autbnoma
que tiene como fin el servicio publico y social en la ciudad de Quito. Segun su propia
ley, tiene como funciones mas importantes las de brindar los correctos servicios
financieros, entre ellos créditos hipotecarios, prendarios y quirografarios en favor del
Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (IESS) mediante una operacion directa o

por medio del sistema financiero nacional. (BIESS, 2016).
1.3.3.1 SERVICIOS DE FINANCIAMIENTO DEL BIESS

Como Institucion autonoma que busca apoyar a los afiliados al IESS de manera que
estos puedan adquirir un bien por lo que el BIESS tiene diversos créditos para las

tipologias de financiamiento que abarca su competencia. Entre ellos tenemos:

- Créditos hipotecarios

- Créditos quirografarios
1.3.3.2 PRESTAMO HIPOTECARIO
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Los préstamos hipotecarios son aquellos préstamos que se realizan para la obtencion

de un bien por medio de poner otro bien o el propio bien como garantia de que se

cumplira con el pago del préstamo al 6% de interés. Las ventajas que se tienen a

comparacién de la competencia son las siguientes:

o Crédito para remodelacion de vivienda al interés mas bajo del mercado.

o Plazo maximo de 15 afios

o Precalificacion automatica en linea.

Figura 1. 11: Financiamiento del 100% y plazo mé&ximo en afos.

Aquisicidn de terreno 12
Aquisicion de terrenoy 25
construccion de vivienda

Construccion de vivienda 25
Remodelacion y ampliacion de 15
vivienda

Fuente: BIESS (2017).

Figura 1. 12: Monto de financiamiento para préstamos hipotecarios.

Aquisicién de terreno

100% de financiamiento si el valor es
de hasta $100.000. Si el valor
necesitado es mayor, se podra prestar
hasta $100.000. El Monto maximo de
financiamiento es de $200.000.

Aquisicién de terrenoy
construccion de vivienda

Hasta $100.000si el valor del avaluo es
menor a $125.000. Se financia hasta el
80% si el valor del avalto es mayor a
$125.000y solo financiara costos
directos.

Construccién de vivienda

100% de financiamiento si el valor es
de hasta $100.000. 100% de
financiamiento si el valor es de hasta
$100.000. Si el valor necesitado es
mayor, se podrd prestar hasta $100.000
y solo financiara costos directos.

vivienda

Remodelacién y ampliacién de

50% del valor del avalto de realizacion
actualizada de vivienda. El monto
maximo es de $200.000

Fuente: BIESS (2017).
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Figura 1. 13: Tasa de interés para préstamos hipotecarios.

Aquisicién de terreno 6%
Aquisicién de terrenoy
construccion de vivienda
Construccién de vivienda 6%
Remodelaciéon y ampliacién de
vivienda

6%

6%

Fuente: BIESS (2017).

1.3.3.3 PRESTAMO QUIROGRAFARIO

Los préstamos quirografarios son aquellos que se otorgan mediante la firma en un
“pagaré” con una fecha de vencimiento en donde esta obligado a devolver la cantidad
total del préstamo con cierto interés generado en el acuerdo. Son principalmente
utilizados por los afiliados para solventar una necesidad. La ventaja que se tiene este

tipo de préstamos a comparacién de la competencia son las siguientes:

- Crédito de consumo al interés mas bajo del mercado.
- Desembolso en mé&ximo 72 horas a partir de su aprobacion.

- Calificacion automética en linea.

Figura 1. 14: Beneficios de los préstamos quirografarios del BIESS.

Dependiendo del sueldo de
aportacion se podra de hasta 80
salarios basicos unificados del
trabajador.

Actualmente es del 11.07% anual y
varia en funcidon del plazo. Se
haceun reajuste semestralmente.

Hasta 4 ainos

Fuente: BIESS (2017).
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1.3.4 BANCA PRIVADA

Son todos los Bancos que pueden brindar préstamos a todos los ciudadanos que
cumplan con los requisitos basicos para adquirirlos y también una cuenta dentro de su
institucion. La banca privada debe considerar el estado econémico de la persona, asi
como también su patrimonio, su perfil de riesgo y su necesidad econdémica. Por ultimo
la banca privada ofrece asesoria para poder realizar los préstamos y para que las

personas tengan un mejor control sobre su dinero.

Se evaluara un promedio del crédito que dan ciertos bancos privados en el Ecuador

para el financiamiento de viviendas de interés social.

Para el caso de viviendas de interés social la banca privada ayuda a financiar hasta el
95% dando como entrada el 5% del costo total de la casa y entre 15 hasta 30 afios

plazo para el caso de obtencion de la primera vivienda.

Las ventajas que ofrece la banca privada frente a la competencia son las siguientes:

o Financiamiento para clientes y no clientes del Banco sean estas
dependientes o independientes.

o Atencion personalizada e integral durante todo el proceso.

o Proteccion ante siniestros a través de un seguro de desgravamen, incendio

y terremoto.
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Figura 1. 15: Beneficios obtenidos por préstamo hipotecario por instituciones privadas.

Dependiendo de la Institucion
puede dar hasta $70,000
Plazo Entre 15 afos hasta 30 afios
Hasta el 95% sobre el avalto
comercial del inmueble
Alrededor del 5% anual
reajustable trimestralmente.

Valor de la vivienda

Financiamiento

Tasa

Fuente: Banco Pichincha (2017); Banco Internacional (2017); Produbanco (2017).

Figura 1. 16: Tasa de Interés para de diferentes entidades financieras.

Tasa de Interés para diferentes entidades
financieras

7.00%
6.00%

5.00%

4.00% mBID

3.00% B Biess

W Banca privada
2.00%

1.00%

0.00%
BID Biess Banca privada

Fuente: BID (2016); BIESS (2017); Banco Pichincha (2017); Produbanco (2017); Banco Internacional (2017).
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Figura 1. 17: Cuota mensual para préstamo de $40.000 para vivienda de interés social.

Cuota mensual para prestamo de $40,000
316,07

263,68

Cuota mensual cuota mensual

A 15 afios plazo a 20 afios plazo

Fuente: Banco Pichincha (2017).

Figura 1. 18: Pago del préstamo mas el interés en afios plazo.

Pago del préstamo mas el interés

63283,2

56892,6

Terminando el plazo de 15 afios Terminando el plazo de 20 afios

Fuente: Banco Pichincha (2017).
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1.4 CUESTIONES DEMOGRAFICAS

Segun lo tratado en el Informe Pais de Ecuador del afio 2016 previo a la Cumbre
Internacional HABITAT 11, se ha dictaminado que el modelo de desarrollo urbano en el
Ecuador no ha sido sustentable debido a que ha generado gran inequidad en los sectores
econdmicos, sociales y ambientales. Estos problemas de desarrollo urbano pueden traer
complicaciones socio-espaciales, como se indica en la siguiente tabla (Subsecretaria de

Habitat y Asentamientos Humanos, 2016):

Tabla 1. 5: Afectacion del modelo urbano por sectores.

Fuente: SHAH (2016).
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1.4.1 INEQUIDAD URBANA

Se puede detallar la realidad del Ecuador por medio de la siguiente figura:

Figura 1. 19: Realidad Urbana en el Ecuador.

Aproximadamente 37,000 hogares situados en sectores no habitables.

Escasez de suelo y oferta de vivienda asequible para la poblacién
mas pobre.

Son pocos los recursos que van dirigidos a los gobiernos municipales
por lo que se han tenido problemas para controlar los asentamientos
precarios.

Fuente: SHAH (2016).

Al tener en cuenta la realidad del Ecuador con respecto a la inequidad, se puede
asumir que el Ecuador esta en camino para hacerse un pais principalmente urbano. Al
convertirse en un pais urbano, es muy probable que se muestren grandes impactos en

los siguientes sectores (SHAH, 2016):

e Produccion y consumo.

e Movilidad social.

e Migracion interna.

e Apertura de perspectivas de desarrollo.

e Pobrezay grupos poblacionales prioritarios

Mediante el censo poblacional y de vivienda del 2010, se han obtenido valores

exactos en los cuales se puede determinar el nivel econémico de los ecuatorianos. En
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Ecuador hay 9°090.786 habitantes en zonas urbanas, los cuales se subdividen en las

siguientes categorias (SHAH, 2016):

Figura 1. 20: indice de Pobreza en Zonas Urbanas.

Indice de Pobreza en zonas urbanas

= No Pobreza = Pobreza = Pobreza Extrema

Fuente: SHAH (2016).

Cada categoria se subdivide en rangos de edad respecto de las necesidades basicas

insatisfechas, seguin se muestra a continuacion (SHAH, 2016):

llustracion 1. 8: Distribucion de NBI por grupos poblacionales en zonas urbanas.

No Pobreza Pobreza Pobreza Extrema

4.6% 3.8%

#0-18 afion
®19-29 ohon
» 30-64 sflon
w6Safosy mas

Fuente: SHAH (2016).

Elaborado por: MIDUVI (2015).
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Por otro lado, se puede determinar el indice de pobreza en el sector rural que
comprende a 5°392.713 habitantes. Se puede clasificarlos de la siguiente manera

(SHAH, 2016):
Figura 1. 21: indice de Pobreza en Zonas Rurales.

Indice de Pobreza en zonas rurales

= No Pobreza = Pobreza = Pobreza Extrema

Fuente: SHAH (2016).

En la siguiente figura se presenta la distribucion por categorias econémicas en rangos

de edad segun el NBI:

llustracion 1. 9: Distribucion de NBI por grupos poblacionales en zonas rurales.

No Pobreza Pobreza Pobreza Extrema
7,7% . 7.3%..
WO0-18 aiten
" 19-29 afios
= 30-64 afos
w6S5-afiosy mis

Fuente: SHAH (2016).

Elaborado por: MIDUVI (2015).
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1.4.2 ASENTAMIENTOS HUMANOS PRECARIOS

Dentro de la constitucién del Ecuador se menciona que todos los ecuatorianos tienen
el derecho a una vivienda digna y de buena calidad. En diciembre del 2010 se aprob6
una ley a través de un Decreto Ejecutivo en el cual se debe intervenir en sitios donde
se hayan ocupado terrenos ilegalmente. La apropiacion ilegal de terrenos se debe en
muchos casos a traficantes de tierras los cuales venden terrenos que no les pertenecen
a precios muy bajos con lo que pueden engafiar a las personas. Uno de los grandes
problemas de la apropiacion ilegal de terrenos es el alto costo de suelos urbanizables y
si no estan urbanizados, entonces, los procesos de legalizacion son muy complejos.

(SHAH, 2016).

Con relacion a los asentamientos informales, el 88% de los municipios presentan
algun grado de informalidad desde el enfoque de la tenencia del suelo. Los
asentamientos irregulares, ademas de encontrarse en zonas de alto peligro, también
tienen acceso restringido de servicios y estan fuera de planificacion con lo que

provocan problemas dentro de la ciudad como los siguientes (SHAH, 2016):

¢ Incertidumbre sobre la legalizacién de terrenos.
e Exclusion de servicios basicos en zonas de asentamientos irregulares.

e Condiciones inapropiadas para la gente.
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1.4.3 EXPANSION URBANA

La expansion de la ciudad se debe realizar mediante una planificacion estratégica para
brindar los servicios basicos a los habitantes y otorgar viviendas de buena calidad y
seguras, pero a medida que se aumentan los asentamientos precarios, se vuelve una
tarea dificil el poder facilitar a todos los habitantes los derechos obligatorios que
sefiala la Constitucion. Los problemas méas notables de la expansion invasiva son

(SHAH, 2016):

e Degradacion ambiental.
e Pérdida de suelos agricolas.

e Aumento de gases de efecto invernadero.

Hay un grave problema con este fendbmeno, y es que en Ecuador, por ser un pais en
vias de desarrollo, los terrenos en las periferias son mucho mas asequibles y al ser

estas tan apartadas carecen de servicios publicos.

“Para evitar un crecimiento desequilibrado, insalubre e insostenible de los
asentamientos humanos es necesario fomentar pautas de uso de la tierra que
minimicen la demanda de transporte, ahorren energia y protejan los espacios abiertos

y las zonas verdes” Naciones Unidas (citado en SHAH, 2016).

El sector econdmico del Ecuador influye bastante en la economia del pais. Se puede
decir que un pais crece a medida que su sector inmobiliario también crece. En
Ecuador, al haber cambiado la matriz productiva, el sector inmobiliario ha crecido un
57,5% entre los afios 2008 y 2013. Esto influye en el VValor Agregado Bruto (VAB)

del Ecuador, habiendo aumentado de 11,5% a 11,9% (SHAH, 2016).
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llustracion 1. 10: Valor Agregado Bruto en el sector inmobiliario.

Islas Galapagos .

Samborondon
(43,0%)

Valor agregado bruto (VAB) del sector inmobiliario
a nivel cantonal

Porcentaje con respecto al ingreso por canton
N 0% -3,6%
Bl 3,7%-7,4%
B 7,5%-13,3%
B 13,4% - 26,6%
W 26,7% - 48,0%

Cantones con la mayor participacion en el V.A.B. Nacional en el sector inmobiliario

1. Quito $4’637.035 (43,0%) 6. Loja $187.797 (1,7%)

2. Guayaquil $2'695.023 (25.0%) 7. Manta $167.892 (1,6%)

3. Cuenca $477.414 (4,4%) 8. Daule $161.538 (1,5%)

4, Ambato $261.291 (2,4%) 9. Rumifiahui $127.329 (1,2%)

5, Samborondén $257.717 (2,4%) 10. Ibarra $115.194 (1,1%)

Fuente: SHAH (2016).

Elaborado por: MIDUVI (2015).
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1.4.4 INDICADORES

Todos los siguientes datos son provenientes de censo de Poblacién y Vivienda del
2010, los cuales se han analizado y su producto se muestra a continuacion (SHAH,

2016):

Figura 1. 22: Porcentaje de personas que viven en barrios de tugurios.

PORCENTAJE DE PERSONAS QUE VIVEN
EN BARRIOS DE TUGURIOS

= Personas situadas en sectores amenazados.
= Personas situadas en zonas wbanas amenazadas.

= Personas situadas en zonas rurales amenazadas.

4%

\

Personas situadas en sectores amenazados. 772.616
Personas situadas en zonas urbanas amenazadas. 1'985.902
Personas situadas en zonas rurales amenazadas. 106.032

Fuente: SHAH (2016).
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Figura 1. 23: Porcentaje de la poblacion con acceso a una vivienda adecuada.

PORCENTAJE DE LA POBLACION
URBANA CON ACCESO AUNA

VIVIENDA ADECUADA

= Personas con acceso a vivienda adecuada

= Poblacion nacional situada en sectores amenazados.

Personas con acceso a vivienda adecuada

3°223.780

Poblacion nacional situada en sectores
amenazados.

2°637.638

Fuente: SHAH (2016).

Figura 1. 24: Porcentaje de personas que residen en zonas urbanas con acceso a Agua

Potable.

PORCENTAJE DE PERSONAS QUE
RESIDEN EN ZONAS URBANAS CON

ACCESO AAGUAPOTABLE

= Personas en zonas amenazadas con acceso a agua potable

= Personas en zonas amenazadas sin acceso a agua potable

~

Personas en zonas amenazadas con acceso a agua potable

9°028.665

Personas en zonas amenazadas sin acceso a agua potable

1°719.746

Fuente: SHAH (2016).
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Figura 1. 25: Porcentaje de personas que residen en zonas urbanas sin acceso a servicios de
saneamiento adecuados.

PORCENTAJE DE PERSONAS QUE
RESIDEN EN ZONAS URBANAS SIN
ACCESO A SERVICIOS DE
SANEAMIENTO ADECUADOS

» Personas en zonas amenazadas con servicios de saneamiento adecuado

= Personas en zonas amenazadas sin servicios de saneamiento adecuado

Personas en zonas amenazadas con servicios de
saneamiento adecuado 7°093.951

Personas en zonas amenazadas sin servicios de
saneamiento adecuado 3°654.459

Fuente: SHAH (2016)..

Figura 1. 26: Porcentaje de personas que residen en zonas urbanas con acceso a servicios
regulares de Recoleccion de Residuos.

PORCENTAJE DE PERSONAS QUE RESIDEN
EN ZONAS URBANAS CONACCESOA
SERVICIOS REGULARES DE
RECOLECCION DE RESIDUOS

= Personas en zonas amenazadas con acceso a servicios de recoleccion de
residuos.

= Personas en zonas amenazadas sin acceso a servicios de recoleccion de

\

residuos.

Personas en zonas amenazadas con acceso a
servicios de recoleccion de residuos. 9'996.022

Personas en zonas amenazadas sin acceso a
servicios de recoleccion de residuos. 752.388

Fuente: SHAH (2016).
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1.5 CONCLUSIONES:

A partir de 2015 el Ecuador ha sufrido un decremento sustancial en la tendencia de desarrollo
que se habia establecido en la Gltima década (ver figura 1.1). Segun el Banco Mundial la tasa
de crecimiento en 2016 fue negativa por primera vez en este siglo, lo que indica
inequivocamente el inicio de una recesion nacional. Al lado de paises hermanos como Brasil
0 México, el PIB de Ecuador es apenas considerable en la escala, como podemos apreciar en
la figura 1.2; sin embargo, existe un patron entre los paises de América Latina en cuanto a su
crecimiento determinado por una tendencia decreciente en los ultimos afios, como indica la

figura 1.3.

Por otro lado, los sectores que aportan con mayor fuerza al crecimiento del pais son: la
manufactura, la construccion y el comercio. Gracias a estos sectores principales la balanza
comercial se ha mantenido positiva en los ultimos afios y la inflacion ha sido relativamente
constante. Asi mismo, en el momento en que estos sectores entren en recesion, la economia

del pais decaera considerablemente.

En virtud de las caracteristicas presentes en el ambito nacional y regional es propicio sefialar
gue organismos internacionales como el ya mencionado Banco Mundial, el Fondo Monetario
Internacional y el Foro de Economia Mundial (World Economic Forum) concuerdan en la

decadencia de la economia ecuatoriana.

El sector de la construccion no solo es uno de los principales contribuyentes del crecimiento
econdmico del pais, es también la principal influencia del movimiento econémico diario en el
medio urbano y uno de los mayores generadores de empleo, tanto directa como
indirectamente. Se dice que es el sector mas sensible de todos ya que es susceptible a
fluctuaciones de gran magnitud, dependiendo de la economia a nivel nacional. En él se pone
principal énfasis en vivienda, ya que es la obra civil de mayor demanda.
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La vivienda en el pais ha perdido objetividad, pasando de ser un bien de primera necesidad a
ser un bien de consumo. Se puede apreciar con claridad que en los afios de auge econdémico la
inversion privada en vivienda fue dirigida a los segmentos medio y alto, dejando de lado el
segmento bajo. Si bien, un proyecto de vivienda destinado al segmento alto tiene una mayor
posibilidad de obtener réditos sustanciales que uno destinado al segmento bajo, se debe tomar
conciencia de que la mayor parte de los ecuatorianos no son capaces de acceder a este tipo de
vivienda. En la actualidad, con la eminente crisis de la construccién en el pais y tomando en
consideracién la postura que ha tomado el nuevo gobierno ante el tema vivienda, se proyecta

una preferencia hacia proyectos de vivienda de interés.

Las entidades financieras son otra parte fundamental del proceso y buscan atraer a los
ciudadanos por medio de incentivos para facilitar la adquisicion de vivienda propia.
Principalmente para viviendas de interés social, el encargado de facilitar el financiamiento es
la banca puablica, cuya visidn esta fundamentada en las leyes nacionales y la Constitucion, y
considera a la vivienda como un derecho para todos. Comparando las entidades publicas con
las privadas se puede notar una diferencia minima con respecto a la tasa de interés (ver Figura
1.16) donde puede ser mas favorable la banca privada, pero la diferencia se invierte al

considerar que las entidades publicas ofrecen bonos para el desarrollo de las familias.

En cuanto se refiere a las entidades publicas, los incentivos son mucho méas accesibles para
las personas que buscan obtener su primera vivienda. Estas deberan cumplir, por lo menos,
con las necesidades basicas: vivienda digna, dentro de un ambiente seguro y sano. Por otro
lado, las instituciones privadas tienen amplia gama de préstamos para vivienda ya que no se
limitan a un segmento en especifico. Estos préstamos se rigen bajo condiciones minimas de

servicio, pero con mayor exigencia de garantias.
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Como se puede observar en la Figura 1.17, las tasas de interés a mayor plazo pueden
representar un costo final mas alto que a menor plazo, ya que la tasa de interés aumenta
proporcionalmente con la comodidad en los pagos mensuales; sin embargo, mensualidades
mas bajas representan para los solicitantes una mejor oportunidad de ajustar su economia

familiar.

Las ciudades en desarrollo crecen a un ritmo acelerado debido a la migracion interna que
sufre el pais por el fendmeno de expansion urbana. Las proyecciones apuntan a un Ecuador
mayoritariamente urbano, lo que genera una problematica en el &mbito econémico y social.
Los municipios no tienen la capacidad operativa para controlar los asentamientos en las
periferias de las ciudades, ni la capacidad econdmica para abastecer de servicios basicos a la

poblacion.

Un alto porcentaje de la poblacion urbana actualmente se encuentra debajo de la linea de
pobreza, dificultando la capacidad de éstos de acceder a una vivienda digna. Los
asentamientos irregulares tienden a localizarse en zonas de riesgo, aumentando asi la

inestabilidad de las viviendas y poniendo en juego la seguridad de las personas.

La mayor inversion en vivienda se encuentra concentrada en las ciudades principales como
Quito, Guayaquil, Cuenca 0 Ambato. En respuesta a todo esto es necesario que los
municipios promuevan nuevos proyectos de vivienda para poder cumplir con su funcion

como organismo publico.

En conclusidn, la situacion econémica actual del pais no es propicia para la construccién de
proyectos de vivienda debido a la recesion y al alto riesgo de inversion; no obstante, existe
una gran demanda de vivienda del segmento bajo que requiere atencidn oportuna. Para esto
se buscan modos de financiamiento alternativos, con inversionistas tanto nacionales como

internacionales, para tratar de levantar la produccion del sector de la construccion.
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CAPITULO II: MARCO LEGAL

2.1 OBJETIVOS

2.1.1 OBJETIVOS GENERALES:

e Analizar el derecho a la vivienda segun la legislacién nacional.
e Describir la politica del Municipio del Distrito Metropolitano de Quito
respecto de la vivienda.

e Explicar el sistema de asociacion entre el Estado y empresas particulares.

e Destacar los aspectos mas importantes de la ordenanza correspondiente al
proyecto Victoria del Sur.

2.1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS:

e Analizar el derecho constitucional a la vivienda.

e Identificar las responsabilidades del Estado respecto al desarrollo urbano,
habitat y vivienda.

e Exponer las ordenanzas expedidas por el Consejo Metropolitano de Quito que
son aplicables a la construccion de vivienda.

¢ Indagar a cerca de las relaciones que mantiene el sector publico con el sector
privado respecto de la construccion de vivienda.

e Examinar los articulos de la Ordenanza N° 0377 que mas impacto tienen sobre
la ejecucion del proyecto.

e Reconocer las Instituciones involucradas en la construccion del proyecto.
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2.2 LEGISLACION NACIONAL
2.2.1 CONSTITUCION DE LA REPUBLICA DEL ECUADOR 2008 (vigente)

A continuacion se enuncian los articulos de la Constitucion de la Republica del
Ecuador que tienen relacién con el derecho a la vivienda (Asamblea Nacional

Constituyente, 2008, p. 20, 21, 116):

TITULO I: ELEMENTOS CONSTITUTIVOS DEL ESTADO
Capitulo Segundo: Derechos del buen vivir

Seccion sexta: Habitat y Vivienda

Art. 30.- Las personas tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a una vivienda

adecuada y digna, con independencia de su situacién social y econémica.
Capitulo Tercero: Derechos de las personas y grupos de atencion prioritaria.
Seccion Tercera: Movilidad humana.

Art. 42.- Se prohibe todo desplazamiento arbitrario. Las personas que hayan sido
desplazadas tendran derecho a recibir proteccion y asistencia humanitaria emergente
de las autoridades, que asegure el acceso a alimentos, alojamiento, vivienda y

servicios médicos y sanitarios.

Las nifias, nifios, adolescentes, mujeres embarazadas, madres con hijas o hijos
menores, personas adultas mayores y personas con discapacidad recibiran asistencia

humanitaria preferente y especializada.

Todas las personas y grupos desplazados tienen derecho a retornar a su lugar de

origen de forma voluntaria, segura y digna.

TITULO VII: REGIMEN DEL BUEN VIVIR
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Capitulo primero: Inclusién y equidad

Seccion cuarta: Habitat y vivienda

Art. 375.- El Estado, en todos sus niveles de gobierno, garantizara el derecho al

habitat y a la vivienda digna, para lo cual:

1. Generaré la informacién necesaria para el disefio de estrategias y programas
que comprendan las relaciones entre vivienda, servicios, espacio y transporte
publicos, equipamiento y gestion del suelo urbano.

2. Mantendra un catastro nacional integrado georreferenciado, de habitat y
vivienda.

3. Elaborara, implementara y evaluara politicas, planes y programas de habitat y
de acceso universal a la vivienda, a partir de los principios de universalidad,
equidad e interculturalidad, con enfoque en la gestion de riesgos.

4. Mejorara la vivienda precaria, dotara de albergues, espacios publicos y areas
verdes, y promovera el alquiler en regimen especial.

5. Desarrollara planes y programas de financiamiento para vivienda de interés
social, a través de la banca publica y de las instituciones de finanzas populares,
con énfasis para las personas de escasos recursos econémicos y las mujeres
jefas de hogar.

6. Garantizara la dotacion ininterrumpida de los servicios publicos de agua
potable y electricidad a las escuelas y hospitales publicos.

7. Asegurara que toda persona tenga derecho a suscribir contratos de
arrendamiento a un precio justo y sin abusos.

8. Garantizard y protegera el acceso publico a las playas de mar y riberas de rios,

lagos y lagunas, y la existencia de vias perpendiculares de acceso.
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El Estado ejercer la rectoria para la planificacion, regulacion, control, financiamiento

y elaboracion de politicas de habitat y vivienda.

Art. 376.- Para hacer efectivo el derecho a la vivienda, al habitat y a la conservacion
del ambiente, las municipalidades podran expropiar, reservar y controlar areas para el
desarrollo futuro, de acuerdo con la ley. Se prohibe la obtencion de beneficios a partir
de précticas especulativas sobre el uso del suelo, en particular por el cambio de uso,

de rastico a urbano o de publico a privado.

2.2.2 ANALISIS DE LOS DERECHOS CONSTITUCIONALES REFERENTES
A LA VIVIENDA

La Constitucion del Ecuador es la ley de mayor jerarquia dentro del territorio
nacional. Esta se encuentra por encima de todas las leyes, inclusive de los tratados
internacionales. En su articulo 36 asegura el derecho de todos los ecuatorianos a
acceder a una vivienda digna, y es competencia del Estado Ecuatoriano hacerlo

posible.

De igual manera, en el articulo 42 de la misma se asegura el derecho de las personas a
permanecer en su lugar de residencia a no ser que las circunstancias demanden un
desplazamiento emergente o0 una situacién de riesgo, como por ejemplo el sismo del
pasado 16 de Abril de 2016. De ser este el caso, el Estado garantizara la atencion
prioritaria a dicho grupo humano, facilitando su reubicacion temporal (también

asegura el derecho a retornar a su lugar de residencia original) o permanente.

Segun el Titulo VII referente al “Buen Vivir”, en el articulo 375 de la constitucion se
establece medidas para asegurar lo dicho en el articulo 36, las cuales se describen a

continuacion:
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e Se llevara a cabo un levantamiento completo de informacion del pais para
identificar la demanda de vivienda. De esta manera se pondra en marcha la
planificacion nacional con el fin de llevar la oferta de vivienda a todos los
rincones del pais. En este contexto, el Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda (MIDUVI) en 2013 lanzo el Programa Nacional de Vivienda Social
(PNVS).

e Se generara un registro actualizado de la ubicacion y estado de las viviendas a
nivel nacional.

e Se suscribiran leyes en favor del mejoramiento de la oferta de vivienda con el
fin de que todos los ecuatorianos puedan acceder a una vivienda digna,
dependiendo de las circunstancias en las que cada uno de ellos habite.

e Se buscardn modos de mejorar las condiciones de las viviendas existentes para
quienes lo requieran, se construiran albergues en sitios estratégicos, y se
regularan los convenios de alquiler de vivienda para las personas con escasos
recursos.

e Se desarrollaran modos de financiamiento que permitan a las personas de
escasos recursos acceder a una vivienda propia. Por ejemplo, el MIDUVI
actualmente maneja un el programa del “Bono de la Vivienda” en
coordinacion con algunas instituciones financieras.

e En el caso de arrendamiento de vivienda, se garantizaré la regulacién de un

acuerdo justo para las partes.

El articulo 376 de la constitucion expide la responsabilidad de los municipios de
planificar el desarrollo futuro del habitat y vivienda. Para este objeto se deberan

expropiar predios de ubicacion estratégica.
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2.2.3 LEGISLACION URBANA'Y DE ORDENAMIENTO TERRITORIAL

Uno de los principales retos a mediano plazo que el Ecuador debera enfrentar es que
el pais se esta consolidado como una nacién primordialmente urbana. Los impactos
fuertes de la urbanizacién se pueden notar principalmente en los patrones de
produccion y consumo, movilidad social, migracién interna, demanda de servicios
basicos e infraestructura urbana. A esto se suma la escasez de suelo y oferta de
vivienda asequible para la poblacién de bajos recursos econémicos del pais y el
predominio de dindmicas especulativas en el mercado del suelo, que han empujado a
una parte importante de la poblacién de bajos ingresos a asentarse de forma irregular,
lo que ha aprovechado las histéricas inversiones estatales en el territorio- ha llevado al
pago de intolerables sobreprecios en los procesos de adquisicidn de suelo para la obra

publica (Subsecretaria de Habitat y Asentamientos Humanos, 2016, p. 95).

Ademas, la falta de recursos para la dotacidn de servicios, la reduccion del déficit de
vivienda formal, el mejoramiento del transporte publico y la generacidn de espacio
publico de calidad, debido a la escasa capacidad fiscal de los gobiernos municipales.
De acuerdo a cifras del Banco del Estado, las transferencias financieras desde el
presupuesto nacional cubren en promedio el 81% de los presupuestos municipales.
Respecto a los ingresos totales, en el periodo 2009-2013, el impuesto predial no
superé el 2,7% y la recaudacion por concepto de contribuciones especiales de mejoras
solo llego a representar el 12% de los ingresos tributarios municipales (SHAH, 2016, p.

95).

En términos normativos e institucionales, los municipios reclaman la falta de
generalizada o la ineficiencia de herramientas de control del uso del suelo y de la

especulacion, la falta de claridad en la definicion de la normativa urbanistica, en
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particular de aquella que regula la expansion urbana y ocupacion del suelo rural, y la
insuficiente disponibilidad de técnicos con experiencia en desarrollo territorial.

(SHAH, 2016, p. 96).

En este contexto, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), junto
con la Secretaria Nacional de Planificacion y Desarrollo (SENPLADES), ha liderado
la elaboracion de un proyecto de Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y
Gestion del Suelo (LOOTUS) que actualmente se encuentra en debate en la Asamblea
Nacional. Dicho texto legal se basa en los principios constitucionales del derecho al
habitat y a la vivienda, e implementa el desarrollo del derecho a la ciudad con base en
la funcién social y ambiental de la propiedad. También establece los limites y deberes
de la propiedad individual con el conjunto de la sociedad, instituye el reparto
equitativo de las cargas y beneficios, ademas determina la prevalencia del interés
general sobre el particular. Se trata de una Ley Organica en cuanto que establece la
tutela estatal de derechos constitucionales. Garantiza las relaciones entre vivienda,
servicios, espacio y transporte, equipamiento y gestion del suelo urbano; regula el
Sistema Nacional de Catastro y permite la elaboracion de politicas, planes y
programas de habitat y de acceso universal a la vivienda (Art. 375 de la Constitucion).
Esta normativa dotara a los GAD municipales de herramientas técnicas y legales, de
planificacién urbana y gestion del suelo, que permitiran avanzar hacia ciudades mas

sostenibles, equitativas, incluyentes y participativas (SHAH, 2016, p. 96).

Independientemente de que la Asamblea Nacional apruebe la LOOTUS, la futura
legislacion deberia poner a disposicion del pais un marco regulatorio que responda a

los siguientes objetivos (SHAH, 2016, p. 96, 97):
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Desarrollar los derechos constitucionales relativos al desarrollo urbano, al
habitat y a la vivienda.

Generar directrices para el desarrollo urbano que promueva un uso eficiente,
equitativo, racional, equilibrado y sostenible del suelo urbano y rural.

Lograr una homologacion técnica a nivel nacional de los términos relativos al
planeamiento urbanistico y la gestion del suelo.

Dotar a los municipios de los mecanismos técnicos y legales para ejercer sus
competencias en materia de uso y gestién del suelo.

Establecer parametros de calidad urbana con respecto al espacio publico, las
infraestructuras y los equipamientos.

Facilitar a los municipios el acceso al suelo para la dotacion de espacio
publico, infraestructuras, equipamientos y vivienda de interés social.
Establecer mecanismos que dificulten la especulacion inmobiliaria y permitan
la redistribucion de las plusvalias del suelo en el desarrollo urbano de las
zonas mas desfavorecidas de la ciudad.

Promover la coordinacion y cooperacion entre las entidades publicas, el sector
privado, las organizaciones sociales y la ciudadania en los diferentes procesos
de desarrollo.

Facilitar el acceso publico a una informacion urbanistica y catastral
estandarizada a nivel nacional.

Propiciar el cumplimiento del planeamiento urbanistico definido por los GAD.

Segun el informe de la nacion expedido por la SHAH en 2016, el pais se enfrenta a un

fendmeno de urbanizacion que se ha presentado en los ultimos afios con patrones de

produccion y consumo, movilidad social y demanda de servicios basicos e

infraestructura, principalmente. La escasez de oferta en vivienda para personas de
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escasos recursos es uno de los problemas més graves en la actualidad, creando un

estado de sobreprecio en infraestructura urbana.

De manera adicional, se reporta que los municipios son incapaces de cubrir las
necesidades de servicios basicos de la poblacidn que reside bajo su jurisdiccion. Se
presume gue el problema reside en la deficiencia de los mecanismos de control de

ordenamiento territorial, especulacién, planificacion urbanista, etc.

En respuesta a estas inquietudes, el MIDUVI y la SENPLADES propusieron el
proyecto de ley LOOTUS. La Asamblea Nacional aprobd el 5 de Julio de 2016 la Ley

Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo (LOOTUGS).

Segun el articulo segundo de esta ley, €sta se aplicard a la “planificacion del
desarrollo, ordenamiento territorial, planeamiento y actuacion urbanistica, obras,
instalaciones y actividades que ocupen el territorio o incidan significativamente sobre

¢l”. (Asamblea Nacional, 2016, p.4)

La finalidad de esta ley obedece a los principios propuestos por en el proyecto de ley.
Estos principios consolidan un marco regulatorio que permitird en el mediano plazo
generar suelo publico para equipamientos, servicios y Vivienda de Interés Social VIS,
lograr el reparto equitativo de cargas y beneficios del desarrollo urbano, movilizar
reservas de suelo subutilizado, y evitar el pago de sobreprecios en casos de

expropiacion por obra pablica (SHAH, 2016, p. 96).
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2.3 POLITICA METROPOLITANA DE HABITAT Y VIVIENDA

El Distrito Metropolitano de Quito (DMQ), ubicado en la Provincia de Pichincha: Cantén
Quito, es una de las zonas mas importantes del pais. Dentro del mismo se encuentra la ciudad
capital del Ecuador y alberga a mas de 2 millones de personas. EI Municipio del DMQ es
responsable de la poblacidn creciente que reside dentro de su territorio, lo que implica una

necesidad de planificacién en ambitos como: transporte, servicios basicos e infraestructura.

[lustracion 2. 1: Mapa de Distrito Metropolitano de Quito
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Fuente: Google Maps (2017).

Elaborado por: Google.

Segun el articulo 264 de la Constitucion de la Republica del Ecuador de 2008, los gobiernos
municipales tienen la facultad legislativa de crear documentos que serviran de base legal para
cualquier proceso que sea considerado de relevancia, por medio de ordenanzas municipales.
El Consejo Metropolitano de Quito es el encargado de esta tarea (Asamblea Nacional

Constituyente, 2008, p. 86).
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2.3.1 ORDENANZAS

La Ordenanza Municipal 1 o Codigo Municipal para el DMQ representa un marco
legal destinado a regular las actividades econdmicas, sociales, territoriales y de
gobernabilidad e institucionalidad. Este abarca la mayor parte de las competencias del
municipio, a excepcion del ambito tributario. A partir de dicho cddigo se podran
realizar modificaciones a partir de ordenanzas. (Consejo Metropolitano de Quito,

2015a).

En cuanto a vivienda de interés social se han aprobado algunas ordenanzas que son

importantes, las cuales se muestran en la figura:

Figura 2. 1: Ordenanzas Referentes a Vivienda de Interés.

Ordenanza 3457: Normas de Arquitectura y Urbanismo

Ordenanza Especial 0001: Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS)

Ordenanza Zonal 0004: Plan General de Desarrollo Territorial (PGDT)

Ordenanza Metropolitana 0307: Creacidn de la Empresa Publica
Metropolitana de Habitat y Vivienda

Ordenanza Metropolitana 0311: Vivienda de Interés Social -
Reubicacion Emergente - Infraestructura Educativa - Equipamiento
Comunitario

Ordenanza Metropolitana 0267: Promocion de Suelo y Vivienda Nueva
de Interés Social

Fuente: http://www7.quito.gob.ec/mdmq_ordenanzas/Ordenanzas/ (2017).
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2.3.1.1 Ordenanza 3457: Normas de Arquitectura y Urbanismo

La normativa que se plantea en esta ordenanza tiene como objetivo principal el
mejoramiento de las condiciones habitacionales de las edificaciones que se construyan
dentro del DMQ. Son normas de disefio y construccion que garantizan un minimo de
seguridad, funcionalidad y estabilidad en los espacios urbanos, al mismo tiempo que
permiten disminuir y controlar la contaminacion del medio ambiente (Consejo

Metropolitano de Quito, 2008).

La norma consta de definiciones de los conceptos basicos de la construccién y define
por seccion los procesos administrativos y técnicos con sus respectivos
requerimientos. Los procesos de mayor relevancia en cuanto a vivienda se mencionan

en la figura (Consejo Metropolitano de Quito, 2008):

Figura 2. 2: Contenido de las Normas de Arquitectura y Urbanismo.

Disposiciones
Generales

*Presentacion de Planos

eAccecibilidad al medio fisico

Normas Disefio Vial
Urbanl'sticas eEquipamiento Comunal

eRedes de Infraestructural

eCirculaciones Interiores y Exteriores
eAccesos y Salidas

eProteccidn Contra Incendios y Otros Riesgos
eConstrucciones Sismo Resistentes

Normas por Tipo
de Edificacion

eEdificaciones de Vivienda

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2008).
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2.3.1.2 Ordenanza Especial 0001: Plan de Uso y Ocupacion del Suelo (PUOS)

Es una ordenanza de caracter especial la cual asigna parametros de ocupacion de suelo
y edificabilidad. Su objetivo es definir: la altura maxima de pisos, retiros frontales y
laterales, distancia entre bloques, coeficientes de ocupacion del suelo (COS) en planta
baja y total, lote minimo, frente minimo y tipo de uso. Se aplica a la subdivision de
predios de propiedad municipal para estructuras de caracter ordinario. (Consejo

Metropolitano de Quito, 2005).

2.3.1.3 Ordenanza Zonal 0004: Plan General de Desarrollo Territorial (PGDT)

El PGDT consiste en la planificacion del desarrollo y ordenamiento fisico de
infraestructura a construirse dentro del territorio del DMQ. En él se establecen: la
clasificacion general del suelo segin su uso, el &rea destinada al medio urbano y el

area de proteccion ecologica (Consejo Metropolitano de Quito, 2001).

Sus objetivos principales son (Consejo Metropolitano de Quito, 2001):

e Mejorar la calidad de vida de la poblacion.

e Aprovechar los recursos naturales de manera sustentable.

e Generar mayor productividad en el ambito econémico y social.
e Proteger el patrimonio natural, cultural y urbano.

e Creary defender el espacio publico.

e Defender el medio ambiente.

Esta ordenanza se apoya en instrumentos de accion para el cumplimiento del PGDT, y
es aplicable para la construccion de infraestructura en todo el territorio del DMQ

(Consejo Metropolitano de Quito, 2001).
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2.3.1.4 Ordenanza Metropolitana 0307: Creacion de la Empresa Publica
Metropolitana de Habitat y Vivienda

Descripcion: Esta ordenanza contiene los articulos correspondientes a la creacion de
la Empresa Publica de Habitat y Vivienda (EPMHV) del DMQ. La finalidad de crear
esta empresa es constituir una entidad encargada de (Consejo Metropolitano de Quito,

2010a):

e Ejecutar las politicas del municipio del DMQ en cuanto a habilitacion y oferta
de suelo.

e Urbanizar y promocionar la vivienda del segmento bajo y medio.

e Renovar la oferta de vivienda urbana.

e Mejorar la habitabilidad.

e Generar vivienda nueva para propietarios de suelo, tanto urbano como rural.

e Reducir el déficit de vivienda.

Ademas de administrar tanto los bienes inmuebles otorgados por el municipio como
aquellos que sean adquiridos a través de donaciones, la empresa tiene la potestad de
solicitar al Consejo Metropolitano la expropiacion de predios estratégicamente
ubicados con el fin de cumplir con sus competencias (Consejo Metropolitano de

Quito, 2010a).

2.3.1.5 Ordenanza Metropolitana 0311: Vivienda de Interés Social - Reubicacion
Emergente - Infraestructura Educativa - Equipamiento Comunitario

Esta ordenanza engloba aspectos de distribucion general de los usos del suelo en el
territorio del DMQ. Se la realiza en favor de la construccion de vivienda de interés
social (VIS), vivienda de reubicacion emergente para la poblacién que reside en zonas

de riesgo no mitigable, construccidn de infraestructura educativa y construccion de
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equipamiento comunitario. Estas consideraciones modifican al PUQOS,
condescendiendo predios exclusivos para estos fines (Consejo Metropolitano de

Quito, 2010b).

2.3.1.6 Ordenanza Metropolitana 0267: Promocién de Suelo y Vivienda Nueva de
Interés Social

El Municipio del DMQ cre6 esta ordenanza con el fin de promover y gestionar
programas de urbanizacion y vivienda de caracter emergente dentro de su territorio.
Estos proyectos prevén aumentar la oferta de vivienda existente a través de la
construccion de vivienda nueva de interés social y emergente, reservada para la
poblacion de escasos recursos. Esta ley presenta incentivos para que las personas

puedan acceder a ellas con mayor facilidad (Consejo Metropolitano de Quito, 2008).

La vivienda de interés social (VIS) se define como aquella destinada a la poblacién de
estratos econdmicos bajos, identificados por el Sistema de Identificacion y Seleccion
de Beneficiarios de Programas Sociales (SELBEN) que “pertenezcan a los quintiles 1,
2 y 3 de pobreza”, o para quienes no tenga la capacidad econdmica de adquirir una
vivienda propia. El precio de venta no podra exceder 1,25 veces el Salario Basico
Unificado (SBU) por metro cuadrado de construccion, ni podra ser mayor al precio
maximo que establece el MIDUVI para adquirir el Bono de la Vivienda (Consejo

Metropolitano de Quito, 2008, p. 2, 3).

La vivienda emergente o vivienda de interés prioritario (VIP) es aquella destinada a la
poblacién que requiere una solucidn habitacional inmediata debido a que, bajo
condiciones de riesgo, han perdido parcial o totalmente su vivienda. (Consejo

Metropolitano de Quito, 2008, p. 3).
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2.4 ALIANZAS PUBLICO-PRIVADAS

El Gobierno busca reactivar el optimismo en el desarrollo del sector a través de la inversion
de empresas privadas en proyectos de VIVIENDA DE INTERES SOCIAL (VIS) y
VIVIENDA DE INTERES PRIORITARIO (VIP) generando alianzas publico privadas, y
lineas de crédito de la banca estatal, generando resultados positivos para ambos frentes con la
generacion de empleo y la disminucion del déficit habitacional en el Ecuador. Estas medidas,
independientemente que respondan a un modelo econémico, determinan un privilegio al

sector y se espera un crecimiento de al menos el 0,5 %, para el 2016. (Angos, 2017, p.34).

La Asamblea Nacional del Ecuador expidio una ley para regir las asociaciones publico-

privadas tomando en consideracion, entre otras cosas (Asamblea Nacional, 2015, p. 1-3):

Que el articulo 285 de la Constitucion de la Republica prescribe como objetivos de la politica
fiscal, entre otros, el financiamiento de servicios, inversién y bienes publicos y la generacién
de incentivos para la inversion en los diferentes sectores de la economia y para la produccién
de bienes y servicios socialmente deseables y ambientalmente responsables (Asamblea

Nacional, 2015).

Que el articulo 316 de la Constitucion de la Republica del Ecuador sefiala que el Estado
podra, de forma excepcional, en los casos que establezca la ley, delegar a la
iniciativa privada y a la economia popular y solidaria, el ejercicio de las actividades

relacionadas con servicios publicos y sectores estratégicos (Asamblea Nacional, 2015).

Las alianzas publico-privadas (APP) son asociaciones entre el estado y empresas del sector
privado con el fin de satisfacer las necesidades de ambos. Por un lado, el Estado busca
brindar los servicios y satisfacer las necesidades del pueblo; por otro lado, las empresas

buscan obtener un rendimiento financiero en sus proyectos. En otras palabras, las APPs se
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dan cuando un proyecto de interés tanto publico como privado es econdémica 'y

financieramente viable.

El objetivo de esta ley es fijar los pardmetros en los cuales se realizaran estas alianzas, asi
como los incentivos que el Estado brinda a las empresas que presten sus servicios para estos
fines. Parte de los incentivos mencionados en la ley son exoneraciones fiscales otorgadas al

gestor privado. (Asamblea Nacional, 2015, p. 3).
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2.4.1 PROYECTOS PRODUCTO DE ALIANZAS PUBLICO-PRIVADAS

Las APPs se utilizan con frecuencia para la construccion de vias; sin embargo, la
aplicacion de este tipo de estrategias es aplicable a una amplia gama de proyectos

enfocados al servicio de todos los ciudadanos.

Segun la publicacion del diario EI Universo del 16 de Diciembre de 2016, se tiene
previsto la inversion de $500 millones mediante Alianzas Publico-Privadas en el

sector inmobiliario en 2017 en Ecuador (El Universo, 2016).

Tabla 2. 1: Proyectos impulsados por Alianzas Publico-Privadas.

“Segun Montserrat Benedito, gerente de la Empresa
Publica de Vivienda (EPV), el préximo afio habré
tres concursos publicos para la construccion de
unidades habitacionales donde se plasmaria esa
inversion”

“En enero habra un concurso para 1.200 viviendas
en Quito y Salcedo que se desarrollara en un plazo
de tres afios. En la capital se espera impulsar la
primera etapa de un proyecto que incluye 4.500
viviendas que eran propiedad del Banco de la
Vivienda (BEV), al norte de la ciudad”.

“El segundo concurso sera en abril en Quito,
Quevedo y en Santo Domingo de los Tsachilas”

“En la capital uno de los proyectos es La Bretana, en
la zona de Alangasi, donde se construiran 50% de
vivienda de interés social (hasta $40 mil) y 50% de
vivienda de interés publico (hasta $70 mil)”.

“En Quevedo se ubica el predio Patria Nueva de 250
soluciones habitacionales”.

“En tanto en julio se realizara el tercer concurso con
predios en Ambato, Guayaquil e Ibarra”.

“Los tres concursos engloban 12.000 soluciones
habitaciones que se van a desarrollar con el sector
privado”.

Fuente: El Universo (2016).
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El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) es la entidad responsable
de dirigir estos concursos. Por medio de acuerdos con el BID (Banco Internacional de
Desarrollo) y el CAF (Banco de Desarrollo de América Latina) se proponen medios
de financiamiento para las personas que buscan acceder a una vivienda propia en el

segmento bajo de la vivienda (precio de viviendas de hasta $77.000).

El Programa Nacional de Vivienda Social (PNVS), impulsado por el BID, es un
programa que engloba la planificacion de todos los proyectos de vivienda de interés
social y prioritario en el pais, cuyo monto estimado es de $104 millones. La finalidad
de este programa es la construccion de 342.000 viviendas. El déficit de vivienda en
Ecuador actualmente es de 1,7 millones de unidades, a una tasa de crecimiento
poblacional promedio de 1,95%, y cuya principal causa es la inasequibilidad de

viviendas por parte de los interesados (MIDUVI, 2013).

El financiamiento del PNVS esté enfocado de la siguiente manera: el estado
proporcionard $4 millones de contrapartida en terrenos y el BID facilitara un préstamo
de $100 millones. La construccion y venta de las viviendas distribuidas en todo el pais
por medio de distintos proyectos estard a cargo de empresas privadas que obtengan al
adjudicacion de dichos proyectos por medio de los concursos precedidos por el

MIDUVI (MIDUVI, 2013).
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2.5 ORDENANZA N° 0377

Esta ordenanza es exclusivamente para el proyecto realizado por el EPMHV con lo cual se
toma de base los lineamiento minimos necesarios para la ejecucion de la obra. Esta ordenanza
fue expedida el 23 de marzo del 2013, dando validez a todos los requerimientos urbano —
arquitectdénico. Se toma como consideraciones ciertos articulos que se encuentran dentro de la
Constitucion del Ecuador, otros dentro del Codigo Organico de Organizacion Territorial,
Autonomia y Descentralizacion y otras normativas que afectan el contenido de la ordenanza

N° 377.

Figura 2. 3: Leyes y normativas a estudiar que intervienen dentro del Proyecto Victoria del
Sur.
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Fuente: Concejo Metropolitano de Quito (2013)
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2.5.1 CONSTITUCION DEL ECUADOR — ANTECEDENTE
Articulo 264:

Los Gobiernos Municipales tendran las siguientes competencias exclusivas sin

perjuicio de otras que determine la ley (Asamblea Nacional del Ecuador, 2008):

Planificar el desarrollo cantonal y formular los correspondientes planes de
ordenamiento territorial, de manera articulada con la planificacion nacional, regional,
provincial y parroquial, con el fin de regular el uso y la ocupacién del suelo urbano y

rural. (Asamblea Nacional del Ecuador, 2008)

Ejercer el control sobre el uso y ocupacién del suelo en el cantén. (Asamblea

Nacional del Ecuador, 2008)

Los municipios estan en la obligacion de cumplir con su labor de ayuda social con la
gente mas pobre de su ciudad para brindarles una mejor calidad de vida, un ambiente
sano y seguro donde puedan desarrollarse. Cada afio estan en la obligacion de
proponer nuevo proyectos para reducir la pobreza de la ciudad y para tener un mejor
control sobre poblaciones periféricas que no tienen ningun tipo de servicio basico y

que viven en zonas de riesgo.

La EPMHYV tiene como objetivo fundamental el desarrollo de planes para mitigar el
impacto que generan la venta ilegal de terrenos que son de alto riesgo para la
seguridad de la poblacion ecuatoriana. Tiene a su disposicién el uso de un suelo
adecuado para evacuar a las personas de escasos recursos para que consigan una

mejor calidad de vida.

2.5.2 CODIGO ORGANICO DE ORGANIZACION TERRITORIAL,
AUTONOMIA Y DESCENTRALIZACION (COOTAD) - ANTECEDENTE
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2.5.2.1 NATURALEZA JURIDICA, SEDE Y FUNCIONES (CAPITULO III.
SECCION L.).

Articulo 54:

Funcione.- Son funciones del gobierno auténomo descentralizado municipal las

siguientes (COOTAD, 2010).

Implementar el derecho al habitat y a la vivienda y desarrollar planes y programas de

vivienda de interés social en el territorio cantonal. (COOTAD, 2010).

Los Gobiernos Auténomos descentralizados (GADs) son aquellas juntas parroquiales
rurales, consejos municipales, consejos provinciales, consejos regionales y consejos
metropolitanos que tienen la facultad de intervenir en el ambito de vivienda social
para favorecer a los mas necesitados en labor de otorgar planes, controles y programas

de vivienda de interés social.

Articulo 510:

Exenciones temporales.- Gozaran de una exencién por los cinco afios posteriores al de

su terminacion o a de la adjudicacion, en su caso. (COOTAD, 2010).

C) Los edificios que se construyan para viviendas populares y para hoteles.

(COOTAD, 2010).
Articulo 543:
Exenciones.- quedan exentos del pago de este impuesto. (COOTAD, 2010). :

b) En la venta o transferencia de dominio de inmuebles destinados a cumplir
programas de vivienda de interés social, o que pertenezcan al sector de la economia
solidaria, previamente calificados como tales por la municipalidad o distrito

metropolitano respectivo, la exoneracion sera total. (COOTAD, 2010).
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Como menciona el COOTAD, las personas de escasos recursos o que estén viviendo
en zonas de riesgo que quieran adquirir su primera vivienda tendran la oportunidad de
obtener el beneficio de exencion temporal para poder pagarlo. Se puede hacer el
tramite de participacion o sorteo por medio de los GADs por los cuales una vez
finalizada la vivienda puedan vivir enseguida y evitar pagar impuestos debido a su

condicién en la que se encuentran.

El Instituto de Economia Popular y Solidaria (IEPS) busca brindar una alternativa
econdmica para ayudar a las personas de escasos recursos a salir adelante. Este se
basa en tres principios: la solidaridad, la cooperacion y la reciprocidad. El objetivo de
la IEPS busca que las personas se unan para participar en un proyecto y sacar adelante

un negocio y priorizando la ayuda a las familias relocalizadas. (IEPS, 2017).

Debido que la ordenanza es bastante amplia, se toma como referencia 4 leyes dentro
de la ordenanza, las cuales se podrian considerar de mayor prioridad para el capitulo

que se estudia en esta tesis.

Figura 2. 4: Articulos a estudiar de la ordenanza N° 377.

Articulo 2.- Destino Social Articulo 6.- Procesos de
del Proyecto. registro y licenciamiento.

Ordenanza N°
377

Articulo 15.- Construccion
de infraestructura y Articulo 26.- Edificabilidad.
vivienda.

Fuente: Concejo Metropolitano de Quito (2013)
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2.5.3 ARTICULO 2: DESTINO SOCIAL DEL PROYECTO

El proyecto se destinara principalmente a familias de bajos y medianos recursos
econdmicos que no disponen de primera vivienda, que requieren una vivienda por
situacién de emergencia o por constituir grupos de atencion prioritaria, por lo que se
declara a este Proyecto como Vivienda de Interés Social. (Concejo Metropolitano de

Quito, 2013).

Como se lo ha mencionado anteriormente, es considerado este proyecto como
Vivienda de Interés Social ya que el costo de este tipo de viviendas es de maximo
$USD 40.000 debido a que este proyecto es subsidiado por el Estado, su objetivo

principal es la reubicacion de las personas que viven en zonas de riesgo.

La EPMHYV se encarga de la eleccion de las personas que salgan favorecidas de este
proyecto al igual que buscara el modo de financiamiento adecuado que sea ventajoso

para los adquisidores como a la Empresa ejecutora de la obra.

2.5.4 ARTICULO 6: PROCESOS DE REGISTRO Y LICENCIAMIENTO

El Proyecto se implementara en uno de los predios contemplados en la ordenanza
metropolitana N° 311, sancionada el 29 de abril del 2010, por lo que sus proyectos de
edificacion se acogeran al flujo de procedimientos de revision, aprobacion, registros,
licenciamiento, catastros, declaratorias de propiedad horizontal y demas tramites
requeridos para su cabal ejecucion, que establezca la Secretaria de Territorio, Habitat
y Vivienda, atendiendo las necesidades de la gestion. Las administraciones Zonales,
Direcciones Metropolitanas, Cuerpo de Bomberos y demas instancias metropolitanas
daran un tratamiento especial a estos proyectos para agilitar los tramites

correspondientes. (Concejo Metropolitano de Quito, 2013).
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El proyecto Victoria del Sur tuvo que ser sometido a procesos rigurosos de eficiencia
para aceptar que sea una obra aprobada. Tiene que pasar la revision de varias
instituciones para determinar la viabilidad del proyecto, asi como su beneficio socio —
economico. Si es que uno de las instituciones no aprueba los planos, el objetivo, la

viabilidad del proyecto, tendréa que ser replanteado para que resulte eficiente.

El proyecto Victoria del Sur se basé en las atribuciones legales de la ordenanza N°

311, siendo este la linea base para el consentimiento de las instituciones involucradas.

2.5.5 ARTICULO 15: CONSTRUCCION DE LA INFRAESTRUCTURA Y
VIVIENDA

La infraestructura y vivienda se construird segun las regulaciones y especificaciones
técnicas del Municipio del DMQ o sus empresas publicas, con las siguientes

particularidades (Concejo Metropolitano de Quito, 2013):

Obras de servicios basicos y parques: Las empresas publicas metropolitanas
competentes gestionaran prioritariamente los recursos y ejecucion de la
infraestructura, conexiones domiciliarias, areas verdes, paisaje urbano y demas

servicios urbanos del Proyecto.

En acuerdo con los beneficiarios del Proyecto, se podra implementar sistemas
innovadores de servicio urbano de electricidad, alumbrado publico,

telecomunicaciones, calentamiento de agua y similares.

La EPMHYV debera coordinar con el MIDUV1 y los diversos organismos de crédito,
recursos para financiar las obras de vivienda. Los recursos conseguidos seran

reembolsados con los recursos provenientes de la venta de los inmuebles.
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Reciclaje de aguas: Las aguas lluvias captadas en los conjuntos habitacionales seran
recicladas para el riego de las areas verdes y huertos comunitarios. Las aguas grises

(provenientes de duchas y lavabos) preferentemente seran tratadas para el mismo fin.

Energia eléctrica y alumbrado pablico: El tendido eléctrico de baja, media tension y

alumbrado publico sera soterrado.

Telefonia y comunicaciones:

Los armarios o cajas deberdn empotrarse en muros o sitios que no estorben la

circulacion peatonal.

La colocacion de antenas de telecomunicaciones debe efectuarse fuera de areas
residenciales o conjuntos habitacionales. Su ubicacion sera autorizada por el 6rgano

competente.

Los urbanizadores deberan cumplir el espectro del servicio, especialmente de
comunicaciones y servicio de las Tecnologias de la informacion y Comunicacion

(TICs) buscando atender las mayores necesidades con vision futurista.

La EPMHV no es la Unica entidad que se involucrara en la construccion del Proyecto
Victoria del Sur, pero es la evaluadora de que se cumpla con todo lo establecido
dentro de la ordenanza para su éptimo aprovechamiento. Cuenta con otras empresas
publicas que tienen como deber abastecer de los servicios basicos para mejorar la

calidad de vida del sector.
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Figura 2. 5: Instituciones involucradas en el Proyecto Victoria del Sur.
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Fuente: EPMHYV (2017).

2.5.6 ARTICULO 26: EDIFICABILIDAD

La edificabilidad del Proyecto se regira a los datos o cuadros correspondientes de la
presente ordenanza, el mismo que indican los coeficientes de ocupacion y superficies
construibles de planta baja y total de cada manzana. Se permite una tolerancia del

10% sobre el total del area edificable, sin incrementar el COS de planta baja. (Concejo

Metropolitano de Quito, 2013).

La relacion del area de circulaciones comunes de la edificacion respecto del area
construida de vivienda no podra ser mayor al 10%. (Concejo Metropolitano de Quito,

2013).

La suma del area util de los locales de la vivienda no serd menor al 80% del area de
construccion de la misma. Se consideran locales a los espacios cubiertos de sala,

comedor, cocina, dormitorios, bafios, medios bafios, areas de lavado y secado,
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roperos, muebles empotrados y pasillos directamente utilitarios. (Concejo

Metropolitano de Quito, 2013).

Los coeficientes de ocupacion se los declara antes de realizar los planos
arquitectonicos e ingenieriles debido a que esta normado por la ordenanza de que las
areas involucradas del proyecto consideren su espacio respectivo; esto se aplica tanto
al area externa del proyecto como de los cuatro tipos de departamentos y locales. El
COS de planta se lo estudiara respectivamente en el capitulo posterior en criterios

arquitectonicos.
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2.6 CONCLUSIONES:

La Constitucion de Ecuador de 2008 establece, en su articulo 36, el derecho a una vivienda
digna, segura y estable para todos los ecuatorianos. Es responsabilidad del Estado y de sus
dependencias asegurarse de que sea posible ejercer de la mejor manera este derecho
constitucional, y para ello se han tomado algunas medidas desde que la ley entr6 en vigencia
como: el Plan Nacional de Vivienda Social, el Bono de la Vivienda, entre otras. Asi mismo,
el Estado es responsable de planificar el desarrollo urbano, el cual actualmente es un tema
complejo —como pudimos observar en el primer capitulo de este documento. Para ello se ha
creado la LOOTUGS, de manera que el Estado pude manejar la gestion a mediano y largo

plazo de la oferta de vivienda de interés social en el pais.

Dentro de las dependencias del Estado estan: los Gobiernos Provinciales, Los Gobiernos
Cantonales y los Municipios. Cada una de estas entidades publicas tiene su propio campo de
accion. En el caso de Quito, el encargado de planificar el desarrollo urbano, administrar el
uso de suelo e impulsar proyectos de vivienda de interés social y prioritario es el Municipio

del DMQ.

El Municipio del DMQ tiene la potestad juridica de expedir normas que rijan dentro de su
territorio a través de ordenanzas. Existen algunas ordenanzas dirigidas especificamente a la
planificacion y ejecucion de proyectos de vivienda de interés social. En términos generales se
puede afirmar que el Municipio del DMQ, sobretodo en los ultimos afios, le ha otorgado
relevancia a la vivienda a través de mecanismos legales. En 2010 el municipio crea la
EPMHYV con el objetivo de concentrar los esfuerzos de la administracion para proyectos de
vivienda en sus distintas etapas. Esta empresa es la impulsadora de algunos proyectos de

vivienda entre los cuales esta el proyecto Victoria del Sur, caso de estudio de esta tesis.
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En el caso de Victoria del Sur y debido a la complejidad del proyecto, la EPMHV no puede
ser la Gnica encargada de la realizacion total del proyecto por eso es necesario que las otras
empresas publicas brinden sus servicios para que se cumpla con todas las especificaciones

que un proyecto de esta categoria demanda.

En conclusion, la legislacion ecuatoriana demanda al Estado y a los municipios la generacion
de oferta suficiente para mitigar el déficit de vivienda en el pais. En respuesta a ello, el
Estado y los municipios han generado mecanismos de los cuales servirse a la hora de
planificar el desarrollo urbano y gestionar la habitabilidad. De llevarse a cabo todo lo

planificado, dentro de pocos afios el déficit de vivienda se habra reducido considerablemente.
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CAPITULO I11: ANALISIS DE LOCALIZACION

3.1 OBJETIVOS
3.1.1 OBJETIVOS GENERALES:

e Realizar un analisis de localizacion del proyecto “Victoria del Sur”.

3.1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS:

e Describir las caracteristicas de la zona en las que se desarrolla el proyecto
“Victoria del Sur”.

e Definir la ubicacién especifica del proyecto, las caracteristicas del terreno y su
accesibilidad

e Determinar los aspectos positivos y los riesgos que presenta la localizacion del
proyecto “Victoria del Sur”.

3.2 INTRODUCCION

El Proyecto Victoria del Sur, como se ha sefialado previamente, es un proyecto de vivienda
social destinado a personas de escasos recursos y familias que habitan en zonas de riesgo
dentro del territorio del DMQ. Por medio del mismo, se busca que los beneficiarios puedan
desarrollar sus actividades economicas, sociales y culturales de manera integral, considerando

también el ambito ecoldgico (Consejo Metropolitano de Quito, 2013).
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3.3 ZONIFICACION

El proyecto esta ubicado en la ciudad de Quito, capital de Ecuador, asentada en las faldas del
Volcén Pichincha, muy cerca del meridiano cero. Es uno de los centros de comercio mas
importantes del pais, asi como de cultura, arte y ciencia. Su centro historico, uno de los mas
grandes del continente, fue reconocido como patrimonio cultural de la humanidad en 1978
por la UNESCO (United Nations Educational, Scientific and Cultural Organization)

(UNESCO Centre, 2017).

llustracion 3. 1: Ciudad de Quito.

Fuente: Silvina Puga (2016).

Elaborado por: Panorama Directo.

El tiempo meteoroldgico de Quito es bastante arbitrario en cualquier época del afio; sin
embargo, al ubicarse en las faldas del Pichincha y estar rodeado de elevaciones propias de la
Cordillera Andina se puede afirmar que su clima es frio templado, seco y con frecuente
presencia de viento y lluvia. Por estas razones se considera una temperatura promedio

constante de 14 grados centigrados (Climate-data, 2017).
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llustracion 3. 2: Tabla Climatica de datos historicos del tiempo de Quito.

Enero  Febrero  Marzo Abril Mayo Junio Julio Agosto  Septiembre Octubre Noviembre Diciembre
Temperatura media (°C) 14 14 14 139 141 13.6 137 13.8 13.9 14 13.8 14

Temperatura min. (*C) 77

Temperars o (9 ------------
Temperatura media (*F) 7. 7.

Temperatura min. (°F) 459 46.4

I NN N AT
pel | EDEame

Fuente: Climate-Data (2017).

Elaborado por: Climate-Data.

La arquitectura de Quito es bastante variada y se extiende en sentido longitudinal de Sur a
Norte. El ya mencionado centro historico esta compuesto de una arquitectura colonial con
“influencias estéticas espafiolas, italianas, mudéjares, flamencas e indigenas”, y es el punto de
partida de la urbanizacion de la ciudad. Debido a que varios sectores de la ciudad obedecen a
distintos tipos de arquitectura, de distintas épocas, el municipio ha visto la necesidad de
zonificar la ciudad para poder regular la construccion de nuevas edificaciones (UNESCO

Centre, 2017; Consejo Metropolitano de Quito, 2001).
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3.4 SERVICIOS DE LA ZONA

La zona del proyecto, como se ha mencionado reiteradamente, es de tipo residencial
densamente poblada. Por un lado, esto representa una ventaja tomando en consideracién que
hay servicios existentes y funcionales en los alrededores como: comercios, banca,
instituciones de salud, instituciones educativas, lineas de transporte publico, entre otras. Por
otro lado, las empresas municipales encargadas de proveer de servicios basicos a la poblacion
de la zona se veran comprometidos a aumentar su inversion y sus capacidades operativas para
extender los servicios existentes a mas de mil viviendas, lo cual puede representar cierta

dificultad.

3.4.1 PERCEPCION DE LOS MORADORES DEL SECTOR

Durante la visita técnica al proyecto realizada el 26 de Mayo de 2017 se llevo a cabo
un acercamiento a los moradores del sector con el objetivo de determinar su
percepcion respecto de los servicios basicos que posee la zona. En la figura mostrada

a continuacion se presentan los resultados obtenidos.
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Figura 3. 1: Percepcion de los moradores del sector. Servicios Basicos.

*Existen instalaciones adecuadas de electricidad en el sector, con apagones
eventuales.

Electricidad

eCompleto abastecimiento en el Sector.

Agua Potabley
Alcantarillado

eLos habitantes del sector tienen a disposicién la contratacion de este
servicio con las operadoras de mayor competitividad en el pais: CNT, Claro
y Movistar.

*Se puede contratar el servicio con todas las empresas prestadoras del
mismo.

eExiste una linea de buses que transita por el sector: es conocida como “La
Ecuatoriana”. Esta linea cuenta con suficientes unidades de transporte; sin
embargo, existe inconformidad entre los usuarios debido al maltrato que

Transporte sufren por parte de los transportistas. El horario de esta linea es de 5:00 a

publico 20:00.

Fuente: Anexo 1: Informe Técnico: Visita al proyecto Victoria del Sur (26/05/2017).
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3.5 VALORACION DE TERRENOS EN LA ZONA

La valoracion de un terreno depende de distintos factores como: la ubicacién, estructura
nueva o existente, vida Util de la estructura, tipo de material de la estructura, areas verdes,
zona urbana o rural, entre otras. Con base en la ordenanza municipal N° 0093, misma que
dicta los factores para la determinacion del costo por metro cuadrado de construccién en el
DMQ con proposito de obtener el avaltio de las propiedades existentes, podemos decir que la
valoracidn del suelo de las estructuras de bloques de vivienda multifamiliares construidas a

base de hormigon en el sector la Ecuatoriana varia entre $70 y $105 por cada metro cuadrado

(Consejo Metropolitano de Quito, 2015b).

llustracion 3. 3: Tabla de Valores del m2 de suelo urbano — Anexo en ORDM 0093.

VALORACION TERRENO LRBANG
ZONA: GUITUNMBE
NOMBRE DE PARROOQUIASECTOR: LA ECUATORIANA
[CODIGD: o3
IDENTIFICACION DEL ANVAL ] REFERENCIA | VALOR | LOTETIPO O MODAL
o AVAL L NOMBRE DEL BARRIO. URBANIZACION, HOJA 51{?:.7]1:0 Fﬁ_-rggr FONDO Tx;\.lAig)
LOTIZACION. TRAMO DE EJEVIAL.ETC. | CATASTRAL | t:pi) | gy | TIPO )| TIPO ()
1020001 |SANTA CLARA 3 R SiElS 0 0 20 200
01030002 |SANTA CLARA 1 31914 i 10 0 e |
01030003 |COLIN "L SUR BELE 60 0 n 200
01030004 { FRANCISCO HUARCAY 33013 50 10 0 200
D030 [SAN FRANCISCO HUARCAY EATRADA IR §5 9 20 180
1030006 |3 DE FEBRERO 3101 100 9 0 180
11030007 |EJE COMERCIAL MARTHS BUCARAM 135 10 30 300
(11030008 | LAS ORQUIDEAS 05 9 30 180
030009 |LAS OROQOUIBEAS AV MARISCAL SUICRE 203 12 33 040
01620010 |EJE COMERCIAL CALLE 1D 100 9 0 180
UI030G11_|LA INDEPERDENCIA 0 g 0 160
01030012 |LA MERCED PLANTA ELECTRICA 7s in 0 200
01030013 LA MERCED 35 I i 220
01030004 |LAS ORQUIDEAS CERCA QUEBRADA &3 0 20 200
GI0M0EE |SAN FRANCISCO SUR 90 o 5 180
01030016 |OUEBRADA LAS ORQLIDEAS 2 125 400 50000
GLO30017 LA ECUATORIANA 95 14 32 L]
01030018 |EJE COMERCIAL LA ECUATORIANA B 105 10 30 300
01030019 |LOS CONDORES 85 0 20 200
01030020 |NUEVOS HORIZONTES 95 0 20 200
(1030021 [TURUBAMB A DE MONIAS 55 0 20 200
(1036022 LA ECLIA NA CERCA QUEBRADA 3| o 0 00
01030003 |QUEBRA EVOS HORIZONTES 2 125 00 SO0
01030024 |5AN ALFONSO AREA DE PROTECCION 30 12 9 350
01030025 [SA! ONSO 60 12 i) 150
01030026 |QUEBRADA MANUELA SAENZ 281 TS 400 50000
01030027 |MANUELITA SAENZ NORTE CERCA DE T w1 0 o
CUEBRADA
01050078 |MANUELITA SAENZ NORTE 32913 33 12 19 350
01050029 [VANUELITAS, 33013 o0 a0 | o
01030030 [MANU SAEN OESTE I E] T 300
01030031 | SAN MARCELO [ asn 33 o [ x| 200

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2015b).

Elaborado por: Consejo Metropolitano de Quito.
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3.6 UBICACION DEL PROYECTO

lustracion 3. 4: Esquema de la ubicacion del proyecto Victoria del Sur.

¥ — VICTORIA DEL SUR @

Cludzd Quitumbe

— Aeropuerto B
— MANUEL CORDOVA GALARZA

~Centio Higldrico

Xl

DY | b

" SR E

. i I = ,,}?'f T

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2013).

Elaborado por: Arg. Margarita Romo.

El proyecto Victoria del Sur se ubica en la parte sur de la ciudad de Quito, en el sector de
Quitumbe, colindante con la Av. Ecuatoriana. El predio sobre el cual se dispuso su
localizacién pertenecia a la EPMAPS, mismo que se encuentra delimitado por la Av. Escalon
1 (Extension de la Av. Ecuatoriana) entre las calles Alvaro Pérez y Gral. Angel Chiriboga,

detras del Camal Metropolitano (ver Anexo 3.3).
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llustracion 3. 5: Mapa de la ubicacion del proyecto Victoria del Sur.

CHILIOGALL!

Ej

.';;‘j Parque
Metropolitano
# " del'Sur

Fuente: Google Maps (2017).

Elaborado por: Google.

La Av. Ecuatoriana es una zona comercial muy cercana al proyecto en la cual existe una
innegable movilidad social y econdmica. Es un sector urbano de carécter residencial en el que
se identifica un alto nivel de habitabilidad. En sus alrededores es comdn encontrar bloques de
vivienda multifamiliar, semejantes a los disefiados para el proyecto, segin se pudo apreciar

durante la visita de campo.

Existe un proyecto de vivienda de interés social que se encuentra muy cerca del proyecto

Victoria del Sury fue impulsado de igual manera por el municipio: Urbanizacion Municipal
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Turubamba de Monjas. Es importante acotar este hecho puesto que el impacto un proyecto en
determinado sector puede depender del éxito de proyectos similares; en otras palabras, en
vista de que el proyecto Turubamba de Monjas se encuentra habitado en la actualidad, se

puede proyectar una buena acogida respecto del proyecto Victoria del Sur.
3.6.1 EL TERRENO

En cuanto a la morfologia, el predio en el que se prevé la instalacion del proyecto
tiene un area total de 131500 m?, caracterizado por tener una pendiente relativamente
regular en sentido Sur-Norte de 6% en promedio y con una diferencia promedio entre

cotas de 20 m (ver Anexo 3.4)..

llustracion 3. 6: Corte de la pendiente del terreno. Manzana 12.

|

|

I

i
it

T T T
; |

i

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2013).

Elaborado por: Arg. Margarita Romo.
Las caracteristicas topograficas del terreno son 6ptimas para desarrollar un proyecto
arquitectonico de vivienda ya que se encuentra separado de accidentes geograficos
como quebradas y riveras, lo cual es tipico de las zonas montafiosas aledafas.
Adicionalmente, por encontrarse en una zona residencial densamente poblada, éste

tiene la posibilidad de ser dotado facilmente de servicios basicos y complementarios.

Los limites del terreno en cuestion se presentan a continuacion:
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Figura 3. 2: Limites del terreno.

NORTE:
Urbanizacién
Municipal
Turubamba de
Monjas. Calle
Alvaro Pérez.

OESTE: Terreno del ESTE: Empresa

Quebrada de proyecto Publica

) . Metropolitana
Ortega. Ext. Av. Victoria del de Rastro

Ecuatoriana. SUF Quito.

SUR: Zona
Comercial-
Residencial.
Calle Gral.
Angel Chiriboga

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2013).
[lustracion 3. 7: Limites del terreno.
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Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2013).
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3.6.2 ACCESIBILIDAD

El proyecto Victoria del sur es de facil accesibilidad ya que se encuentra en una zona
urbana. En el sur de Quito existen 3 rutas principales que le permiten a la poblacién
trasladarse hacia cualquier destino: una via perimetral occidental (Av. Mariscal
Antonio José de Sucre), una via perimetral oriental (Av. Libertado Simoén Bolivar) y
una via central (Av. Pedro Vicente Maldonado). Estas 3 rutas son las arterias
principales del flujo vehicular de Quito, mismas conectan el Centro Histérico con
Machachi en sentido longitudinal y el sector de Quitumbe con las autopistas a los

valles.

Como podemos observar en el Anexo 3.5, el proyecto se encuentra cerca de la Av.
Mariscal Antonio José de Sucre que atraviesa la ciudad de Sur a Norte y de la Av. La
Ecuatoriana, una de las vias mas comerciales del sur de Quito. Ambas avenidas se
consideran de alta congestion vehicular durante las “horas pico”; sin embargo, tienen
una gran capacidad de transito y pueden permitir que los habitantes del sector se

trasladen de una manera rapida y segura.

La principal caracteristica de conectividad de las vias que rodean al proyecto y una de
sus principales ventajas es que existe una ruta municipal de transporte publico que
conecta este sector con el Terminal de transportes de Quitumbe, como se puede
observar en la Figura 3.9. Este terminal es uno de los nodos vehiculares méas
importantes de la ciudad de Quito, el cual es el punto de partida y llegada para todo

tipo de recorridos desde rutas internas de la ciudad hasta rutas interprovinciales.
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Figura 3. 3: Linea de Bus Metropolitano. Sector La Ecuatoriana.
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Fuente: Callejero Ecuador (2017).
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3.7 SEGURIDAD Y RIESGOS

Debido a su localizacion, todos los proyectos tienen sus puntos a favor y en contra. En el caso
del proyecto Victoria del Sur, se pueden sefialar algunos de los més importantes en la figura

que se muestra a continuacion:

Figura 3. 4: Seguridad y Riesgos.

e Zona de proyectos de
vivienda.

» Topografia adecuada.

Segu rl d d d e Servicios basicos y

complementarios.
e Conectividad Vial.

e Camal
Metropolitano.

* Nivel de Vigilancia
Policial.

Riesgos

Fuente: Anexo 1: Informe Técnico (2017).
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3.8 CONCLUSIONES

En cuanto a la accesibilidad del proyecto, y en vista de los datos obtenidos del analisis de
localizacion se concluye que las condiciones geograficas, ambientales y sociales son las
Optimas para el desarrollo del proyecto. La topografia del terreno sefiala una leve pendiente,
sin accidentes geograficos bruscos, y alejado de zonas de riesgo, lo cual es simbolo de
seguridad para los interesados del proyecto. Del mismo modo, las personas del sector
disponen tanto de servicios publicos como complementarios ya que el territorio de su
emplazamiento se considera una zona mixta entre residencias y comercios, donde el costo de
adquisicion de un terreno varia entre 70 y 105 ddlares por metro cuadrado. Ademas, el sector
es atravesado en sentido longitudinal por vias principales de transporte vehicular de la ciudad,
y conecta a corta distancia con uno de los nicleos de transporte pablico méas importantes de la

ciudad: el Terminal de Quitumbe. Todo representa altas condiciones de habitabilidad.

Por otro lado, existen circunstancias propias del predio que podrian representar riesgos en
cuanto a la receptividad del proyecto. En primer lugar, la Empresa de Rastro Metropolitana es
colindante con el proyecto. Pese a que se supone es una empresa meticulosa en cuanto a los
procesos industriales, existe la posibilidad de que genere molestias a las personas que habiten
el proyecto. En adicidn, se pudo percibir en los moradores del sector un serio descontento por
las condiciones de inseguridad que existen en el sector. En respuesta a ello, la Policia
Nacional ha implementado en los Ultimos afios medidas cautelares para contrarrestar los

problemas sociales que se han generado en el sector.
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CAPITULO IV: CASO DE ESTUDIO

4.1 OBJETIVOS

4.1.1 OBJETIVOS GENERALES:

e Delimitar los parametros de disefio para un proyecto arquitecténico.
e Describir el contenido general del proyecto “Victoria del Sur”.
o Definir el proyecto arquitectonico del caso de estudio.

4.1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS:

e Registrar los parametros necesarios para el disefio de un proyecto
arquitectonico y urbanistico enfocado hacia vivienda de interés social.

e Reconocer la situacién de la normativa local respecto de la normativa en
distintas ciudades de Latinoamérica para proyectos de vivienda de interés
social.

e Describir la informacion general del proyecto “Victoria del Sur”.

e Determinar las condiciones urbanisticas y ambientales en las que se desarrolla
el proyecto.

e Exponer las distintas tipologias arquitectonicas que posee el proyecto.

e Detallar la tipologia especifica del caso de estudio: Bloque de Relocalizacion,
Manzanas 11y 12.

4.2 INTRODUCCION

Un proyecto de Vivienda de Interés Social tiene algunos aspectos fundamentales para el
desarrollo de su planeacion, concepcion y disefio. Como se ha sefialado anteriormente, todas
las personas tienen derecho a acceder a una vivienda adecuada segun sus necesidades
particulares, y es obligacion de los gobiernos el generar una oferta para satisfacer dicho

derecho.
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4.3 ARQUITECTURA Y URBANISMO: VIVIENDA DE INTERES SOCIAL

Entendiéndolo desde una perspectiva arquitectonico-urbanistica, cualquier proyecto de

vivienda debe ser perfectamente funcional, debe tener armonia respecto del medio urbano en
el que éste se desarrolle y debe propiciar un ambiente de seguridad y confortabilidad para sus
habitantes. Entre las variables mas importantes que influyen en la concepcion de un proyecto

de vivienda se encuentran: la poblacion, la economia, la politica, entre otras.

Dentro del contexto demografico de cada region es facil identificar los focos de
concentracion masiva a los que tiende la poblacion. La identidad cultural de dicha poblacion
se expresa en necesidad al momento de describir una tendencia urbanistica, lo cual genera
aspectos positivos y negativos en el desarrollo de proyectos de vivienda. Por un lado, el
hecho de planificar fria y objetivamente una expansion urbana controlada genera espacios en
los cuales la poblacidn se ve forzada a habitar, lo cual podria desencadenarse en una
desercion general al irse en contra de las necesidades complementarias a la vivienda en si
misma. Por otro lado, al impulsar proyectos de vivienda de magnitud considerable se
consigue aprovechar el espacio territorial disponible, disminuyendo asi el déficit general de

vivienda que existe en la actualidad (Angos, 2017).

Un entorno macroecondémico estable marca el eje del desarrollo general de un pais o region.
Si bien es claro que el crecimiento sectorial de los paises desencadena en una bonanza,
sobretodo en el sector de la construccién, también es importante considerar el impacto que
tiene sobre la economia familiar. En términos generales, el consumo de las familias es una
cuenta macroecondémica que puede aportar una idea general de la situacion actual; sin
embargo, la economia familiar esta ligada con mayor fuerza al medio geografico en el que se
desarrolla. De esta manera, los proyectos de vivienda se conceptualizan alrededor de los

centros de comercio locales, lo que permite a las personas una mejor disposicién en cuanto a
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tiempo y recursos. En el caso particular de proyectos de vivienda social es necesario fomentar
la participacion integral de una economia popular que facilite el desarrollo individual y

colectivo (SHAH, 2016).

El grado en que las autoridades nacionales y regionales se involucran para generar proyectos
de vivienda es fundamental para la planificacion urbana de un territorio determinado. Los
proyectos de vivienda se convierten en una prioridad para los municipios a medida que las
autoridades asumen las responsabilidades particulares que dicta la ley. En este contexto, la
abstraccion de un proyecto de vivienda tiene una orientacion politica que busca generar
espacios en los cuales puedan ser relocalizadas las personas que viven en situacion de riesgo.
Esto se traduce a la realidad del proyecto como un agregado socio-cultural, puesto que se crea
una convivencia entre distintos estratos sociales dentro de un espacio fisico, lo cual favorece

a un mejor acoplamiento de la ciudad (Consejo Metropolitano de Quito, 2013).
4.3.1 ESPECIFICACIONES ARQUITECTONICAS Y URBANISTICAS

En el mundo existe una gran cantidad de ciudades que obedecen a distintos tipos de
configuracidn, expansion y desarrollo, y ninguna de ellas se parece a la anterior. Las
disposiciones arquitectonicas y urbanisticas de una ciudad son particulares de la
misma, ya que toda ciudad tiene caracteristicas propias de su cultura, ubicacion
geografica, nivel de desarrollo, densidad poblacional, clima, etc. Es asi que los

municipios de las ciudades tienen la responsabilidad de elaborar su propia normativa.

El DMQ, a través del Consejo Metropolitano de Quito, tiene una normativa especial
para la construccion de proyectos arquitectonicos dentro de su territorio, como se
sefialé anteriormente. En el caso de Santiago de Chile, una de las ciudades mas
avanzadas en el &mbito técnico de la construccion de América Latina, la normativa

que rige las construcciones, la urbanizacion y la planificacion esta dada por el
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Ministerio de Vivienda y Urbanismo de Chile, y rige en todo el territorio del pais. Por
otro lado, en el Distrito Federal de México la organizacion legislativa para
construccion parte del Reglamento de Construcciones para el Distrito Federal y se
divide en Normas Técnicas Complementarias. De esta manera podemos observar que
en cada pais se maneja de manera distinta la normativa que sirve de pauta para el

desarrollo de proyectos arquitectonicos dentro de su territorio.

4.3.1.1 CHILE: ORDENANZA GENERAL DE URBANISMO Y
CONSTRUCCIONES

Figura 4. 1: Contenido de la normativa chilena.

TIItU |O |: DiSpOSiCiO 91215 | *Tratalas normas de competencia y las definiciones mds utilizadas en el
documento, dictamina responsabilidades y sanciones para el fiel
Generales cumplimiento, y dispone permisos de urbanizacion y edificacién.

> - . eTrata temas de planificacion urbana, normas de urbanizacién, trazados
Tltu |0 I: P|an|flcaC|0n viales urbanos, estacionamientos y accesos vehiculares, delimitacion
de predios y usos del suelo.

eHabla respecto a los permisos de las obras y sus tramites, la ejecucion,
las garantias, la recepcion y las inscripcion de obras urbanas.

eTrata sobre las condiciones de habitabilidad y de seguridad, edificios

s . . de asistencia hospitalaria, locales escolares, edificios destinados a
TItUIO IV Arq uitectura culto, teatros, establecimientos deportivos, hoteles, residenciales,
centros comerciales, entre otros.

eTrata sobre permisos de edificacidn y sus tramites, inspecciones y

s . .z recepcion de obras, clasificacion de construcciones, solicitaciones de
TItU|O \% Construcuon las edificaciones, materiales de construccion, condiciones minimas de
elementos de construccidn, jornadas construcctivas e instalaciones.

Titulo VI: Regla 10/=/plle)  eDefine, planifica y reglamente las disposiciones generales y

. .. definiciones, normas de urbanizacion, ejecucion de obras de
ESpEClaI de Vivi endas urbanizacion, arquitectura y construcciones con financiamiento del

Econdmicas. Estado.

Fuente: Ministerio de Vivienda y Urbanismo (MINVU) (2016).
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De la Ordenanza General de Urbanizacion y Construcciones que legisla la
construccion de edificaciones en Chile, misma que se encuentra resumida en la figura
anterior, se detallara a continuacion el Titulo VI que regula especificamente la

construccion de Vivienda Econdmica.

La ordenanza define a la vivienda social como: “la vivienda econdmica de caracter
definitivo, (...) cuyo valor de tasacion no sea superior a 400 unidades de fomento,
salvo que se trate de condominios de viviendas sociales en cuyo caso podra

incrementarse dicho valor hasta en un 30%.” (MINVU, 2016).

La unidad de fomento (UF) de Chile a la fecha del primero de Enero de 2017 fue de
26.348,83 pesos chilenos, 0 41,24 USD; por lo tanto, una vivienda social en Chile,
bajo estas condiciones, no podia superar los $16.496,00, segun lo referido en el

parrafo anterior (Servicio de Impuestos Internos, 2017; Valor Dolar, 2017).

Segun el Reglamento, los municipios seran los encargados su cumplimiento. Este
Reglamento permite que los proyectos de vivienda econémica puedan ser
desagregados de la normativa general de construcciones para ser regulados por las
disposiciones que en éste se encuentran. En €l se describen las especificaciones
urbanisticas y arquitectdnicas requeridas para la planificacion, inscripcion y ejecucion
de proyectos de vivienda, asi como de las obras de urbanizacion necesarias (MINVU,

2016).

En cuanto concierne particularmente a la urbanizacion de dichos proyectos, el
Reglamento determina las condiciones de adquisicion y lotizacion del terreno del
proyecto y uso especial del suelo, tanto en areas urbanas como rurales. De la

arquitectura se instituyen normas minimas de habitabilidad y seguridad, se determinan
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medidas y superficies minimas de eficiencia y se instituyen requisitos para

instalaciones interiores de vivienda (MINVU, 2016).

4.3.1.2 MEXICO: NORMA TECNICA COMPLEMENTARIA PARA EL
PROYECTO ARQUITECTONICO

Figura 4. 2: Contenido de la Normativa Mexicana correspondiente al Proyecto
Arquitectonico.

Capitulo 1: Generalidades

eDescribe lineamientos para el disefio del perfil de fachadas a la via publica, regulando
elementos sobresalientes a la edificacion y estacionamientos.

Capitulo 2: Habitabilidad, Accesibilidad y Funcionamiento

eDetermina dimensiones y caracteristicas para locales en edificaciones, delimita el
alcance y la funcionalidad de las edificaciones y establece especificaciones de
accesibilidad.

eDetalla las condiciones minimas en las que se deben proveer servicios de agua potable,
saneamiento, depdsito y manejo de residuos, iluminacidn y ventilacién, eficiencia
energética y salud publica.

Capitulo 4: Comunicacién, Evacuacion y Prevencion de Emergencias

eTrata sobre los elementos que deben poseer las estructuras para permitir evacuaciones
masivas agiles y seguras en caso de emergencia.

Capitulo 5: Integracién al Contexto e Imagen Urbana

eHace referencia a la normativa de ordenamiento territorial y sefiala como
responsabilidad del disefiador el cumplimiento de dicha normativa.

Capitulo 6: Instalaciones

eNormaliza la implementacién de instalaciones hidrosanitarias, eléctricas, telefénicas y de
acondicionamiento de aire en edificaciones.

Fuente: Secretaria de Obras y Servicios del Distrito Federal de México (2011).

La Secretaria de Obras y Servicios del Distrito Federal de México expidi6 en 2011
una Norma Técnica Complementaria para la regulacion de los componentes del
disefio arquitectonico de edificaciones localizadas dentro de su jurisdiccion. Dentro de

dicha norma se detallan requerimientos normalizados que sirven de complemento a
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las leyes y ordenanzas de construccion y ordenamiento territorial (Secretaria de Obras

y Servicios del Distrito Federal de México, 2011).

La normativa de la Ciudad de México no tiene en la actualidad una disposicion
particular respecto del segmento bajo de la vivienda. Segan un articulo del diario El
Universal, la norma establecida en el pasado por la Secretaria de Desarrollo Urbano y
Vivienda, cuyo objetivo era impulsar proyectos de vivienda social, estaria cerca de

cumplir cuatro afios bajo suspension (EI Universal, 2017).
4.3.1.3 QUITO: NORMAS DE ARQUITECTURA Y URBANISMO

La Ordenanza Municipal No. 3457 que dicta las normas de Arquitectura 'y Urbanismo
para el DMQ constituye un referente para el disefio y ejecucion de proyectos
arquitectonicos. En el segundo capitulo del presente documento se llevé a cabo una
descripcién general de los contenidos de dicha ordenanza. En esta seccion

profundizaremos en las especificaciones relacionadas con la vivienda.

Figura 4. 3: Contenido de Normas por Tipo de Edificacion: Edificaciones de Vivienda.

Edificaciones Dimensiones utiles minimas de los locales
de Vivienda Altura libre interior
Local de Cocina
Bafios
Local de lavado y Secado de Ropa
Puertas
Antepechos
Muros divisorios entre viviendas
Corredores y Pasillos
Escaleras
Estacionamientos

Areas de espacios comunales de uso general

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2003).
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Las categorias enlistadas en la figura anterior establecen especificaciones para el
disefio y construccidn de proyectos de vivienda. Cabe sefialar que dichas
especificaciones deben ser aplicadas a todas las obras a realizarse en el territorio del
DMQ, exceptuando el caso en que se apruebe una ordenanza especial para un

determinado proyecto.

Tabla 4. 1: Especificaciones para Edificaciones de Vivienda

Especificaciones para Edificaciones de Vivienda

Categoria Descripcion Especificacion
Dimensiones Utiles minimas de los locales [Lado minimo y area util Ver llustracion
Altura libre interior Altura minima 2,30m
Cocinas con un solo mesén 90 cm
Local de Cocina Cocinas con un solo mesdén enfrentado a estanteria de 30 cm 90cm
Cocinas de mesones enfrentados 110 cm
Lado minimo 70 cm
Bafios Superficie minima 0,56 m?>
Contenido minimo inodoro, lavabo y ducha
Lado minimo 1,30 m
Local de lavado y secado de ropa
Superficie minima 3m’?
Vano minimo: puerta de ingreso a la vivienda 0,96x2,03 m
Puertas Vano minimo: puertas interiores 0,86x2,03 m
Vano minimo: puertas de bafio 0,76x2,03 m
Antepechos Dimensién minima 90 cm
Muros divisorios de bloque o ladrillo hueco 15cm
Muros divisorios entre viviendas Muros divisorios de bloque o ladrillo macizos 12 cm
Muros divisorios de hormigdn armado 10cm
Ancho minimo en interiores 90 cm
Corredores y Pasillos
Ancho minimo en dreas comunales 120 cm
Ancho minimo en escaleras interiores 90 cm
Escaleras Ancho minimo en escaleras comunales 120 cm
Dimensiones de las huellas y contrahuellas Ver féormula
Estacionamientos Numero minimo de estacionamientos por vivienda 1

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2003).
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llustracion 4. 1: Dimensiones Gtiles minimas de los locales.

Art.147 DIMENSIONES UTILES MINIMAS DE LOS LOCALES
LOCAL LADO AREAS UTILES MINIMAS DE LOCALES
MINIMO m2.
m,
VIVIENDAS| VIVIENDAS | VIVIENDAS
DE 1 DE 2 DE 3 o mas
DORM. DORM. DORM.

SALA - COMEDOR 2.70 13.00 13.00 16.00
COCINA 1.50 4.00 5.50 6.50
DORMITORIO PADRES 2.50 9.00 9.00 9.00
DORMITORIO 2 2.20 8.00 8.00
DORMITORIO 3 2.20 7.00
BANOS 1.20 2.50 2.50 2.50
SUBTOTAL AREA UTIL 28.50 38.00 49.00
MINIMA
LAVADO SECADO 1.30 3.00 3.00 3.00
DORMITORIO DE SERVICIO 2.00 6,00 6.00 6.00

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2003).

Elaborado por: Consejo Metropolitano de Quito.

La formula de dimensionamiento de huellas y contrahuellas se presenta a

continuacion:

60cm < (2ch + h) < 64cm; h = 26cm

Donde,

ch = Contrahuella

h = Huella

La ordenanza define la vivienda de interés social como: “Se entendera aquella que
siendo propuesta por el sector publico o privado tenga como objetivo béasico la oferta
de soluciones tendientes a disminuir el déficit habitacional de sectores populares”

(Consejo Metropolitano de Quito, 2003).
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4.3.2 PROYECTOSDE VIS Y VIP DE ALTO IMPACTO

Los proyectos de vivienda de interés social pueden presentarse de diversos modos. Al
ser proyectos de bajo presupuesto, éstos pueden tener configuraciones
tradicionalmente sencillas; sin embargo, en los ultimos afios se han generado
emprendimientos de caracteristicas singulares que han cambiado el modo de entender
dichos proyectos. En los siguientes parrafos se llevara a cabo una descripcion de
algunos proyectos arquitectonicos orientados a vivienda social que han merecido

reconocimientos internacionales.
4.3.2.1 CHILE: VILLA VERDE - ELEMENTAL

ELEMENTAL es una empresa conformada por arquitectos de distintas nacionalidades
cuyo objetivo es crear proyectos de impacto social, incluyendo vivienda de interés
social. En la ultima década han sobresalido por su ingenio y eficacia al momento de
generar alternativas a la configuracion arquitectonica tradicional para este tipo de
proyectos. Alejandro Aravena, arquitecto chileno, es quien se encuentra al frente de la
empresa, siendo considerado uno de los mejores arquitectos en la actualidad, ha sido

merecedor del premio Pritzker en 2016 (Elemental Chile, 2017).

Villa Verde es uno de los proyectos mas iconicos de ELEMENTAL, localizado en la
ciudad chilena de Constitucion. El proyecto nace como una iniciativa de la empresa
ante la catastrofe generada por el terremoto que sacudi6 a Chile en 2010, siendo

Constitucion una de las zonas mas afectadas por el mismo (Arch Daily, 2013).
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llustracion 4. 2: Proyecto Villa Verde.

|
<
!

S En

Fuente: Arch Daily (2013).
Elaborado por: Suyin Chia.

El proyecto inicié en 2010 y esta emplazado en un terreno de 5866 m2. Cuenta con
dos tipologias de vivienda, clasificadas en base a su categoria financiera como
viviendas de hasta $25.000,00 (equivalentes en Ecuador a viviendas de interés
prioritario) y viviendas cuyo valor no supera los $40.000,00 (equivalentes en Ecuador

a viviendas de interés prioritario) (Arch Daily, 2013).

Lo interesante de este proyecto es que, en lugar de construir un sistema convencional
de viviendas sociales o, por el contrario, disefiar una tipologia deslumbrante que
superase el costo maximo para este segmento de la vivienda, los arquitectos

decidieron generar un nuevo concepto al aprovechar el espacio de un modo distinto.
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Ilustracion 4. 3: Fachadas de las 2 tipologias de vivienda.

=

Fuente: Arch Daily (2013).
Elaborado por: ELEMENTAL.

Sirviéndose de la ilustracion anterior se explicara de mejor manera lo dicho en el
parrafo anterior. Como podemos ver en la edificacion de la izquierda, la vivienda esta
compuesta de dos plantas cuya area de construccion total esta dentro de los limites
financieros instituidos por la politica de construcciones chilena, dejando un espacio
del lado derecho para su libre expansién. La tipologia de la edificacion del lado
derecho corresponde al mismo principio, aunque evidentemente estara dentro de un
rango financiero distinto. La finalidad de generar este tipo de edificaciones es clara:
permitir a los propietarios el mejoramiento de su domicilio en funcidon de su capacidad

economica.

4.3.2.2 MEXICO: CACAMATZIN 34 - DEA

DEA es la sigla de la empresa Disefio Exterior y Arquitectura, una empresa mexicana
destinada al disefio de proyectos de espacio publico, reciclaje urbano y vivienda
colectiva. La empresa busca generar proyectos urbanos que tengan un impacto

positivo en el desarrollo de las ciudades (DEA, 2017).
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Cacamatzin 34 es un proyecto de interés social ubicado en Tlaxpana, un barrio
popular de la Ciudad de México. Esta emplazado en un terreno de 3268 m2 sobre la
Calzada México-Tacuba, cuyo entorno urbano es denso gracias a diversas
edificaciones que recogen caracteristicas arquitectonicas de hace mas de un siglo. La
idea del proyecto es entrar en armonia con el contexto histérico y cultural mientras
aporta con una nueva forma de apreciar el valor patrimonial del sector (Arch Daily,

2015).

llustracion 4. 4: Proyecto Cacamatzin 34.

Fuente: Arch Daily (2015).

Elaborado por: Moritz Bernoully

El proyecto ofrece cuatro tipologias de vivienda distintas, permitiendo que sea
accesible a personas de diferentes capacidades econdmicas. El concepto era reutilizar
un espacio preexistente que representa un patrimonio del sector, en el cual existié
previamente una villa de caracteristicas arquitectonicas relativas al siglo XIX. Se

utilizé el espacio que ocupaba el jardin de la edificacidn antigua como un acceso al
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bloque de viviendas desde el exterior, y alrededor de éste se construyé un total de 40

viviendas (Arch Daily, 2015).

llustracion 4. 5: Patio Central del proyecto Cacamatzin 34.

Fuente: Arch Daily (2015).

Elaborado por: Moritz Bernoully

La distribucidn en planta de las viviendas goza de espacios abiertos y grandes
ventanales con el objetivo de generar una sensacion de amplitud y comodidad, con
superficies de construccion que varian segin la tipologia entre 45 y 65 m?2, Las

viviendas pueden tener 1 0 2 pisos, patios, terrazas o balcones con vista al exterior y al

interior del bloque habitacional.
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4.3.2.3 QUITO: CHACRAS — NATURA FUTURA ARQUITECTURA +
COLECTIVO CRONOPIOS

Natura Futura Arquitectura es una empresa ecuatoriana constituida a manera de taller
independiente de arquitectura que trabaja para solucionar los problemas
habitacionales del pais. Su preocupacion por el futuro de la arquitectura les ha llevado
a una busqueda del entendimiento de los procesos que desencadenan en acciones
cotidianas. De esta manera, enfocan sus disefios en la realidad local y contextual de

las personas (Natura Futura Arquitectura, 2017).

El proyecto Chacras, ubicado en la Reserva Ecoldgica Militar Arenillas, Provincia de
El Oro, es un proyecto que consta de tan solo una vivienda. Aunque parezca muy
sencillo para ser mencionado, este proyecto se llevo a cabo con la finalidad de proveer
de un techo a una familia que perdi6 su patrimonio en el terremoto de Abril de 2016

(Arch Daily, 2016).

llustracion 4. 6: Proyecto Chacras.

Fuente: Arch Daily (2016).

Elaborado por: Natura Futura Arquitectura
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Como se puede apreciar en la ilustracion anterior, se trata de una vivienda de caracter
emergente —que probablemente le sirva a la familia mientras se mantenga en pie. Esta
construida sobre un cimiento de hormigoén fabricado en sitio y ladrillo, su estructura
esta formada de madera reciclada, sus paredes estan formadas por “palets” o
plataformas de carga recicladas, sus ventanas estdn compuestas principalmente de
trozos de madera igualmente reciclada y el techo esta formado de ld&minas de zinc

(Arch Daily, 2016).

llustracion 4. 7: Diagrama del disefio del proyecto Chacras.
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[ MODULO 2
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T " i ¥ ] o @
g R

CUERPO 1 CUERPO 2 CUERPO 3 OPCION A CRECER
DORMITORIO AREA COCINA DORMITORIO
Y SOCIAL

Fuente: Arch Daily (2016).

Elaborado por: Natura Futura Arquitectura
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4.4 RESENA DE LA EMPRESA PUBLICA METROPOLITANA DE HABITAT
Y VIVIENDA
[lustracion 4. 8: Logo de EPMHV.

QUITO

.
s LS55 HABITAT

Fuente: EPMHV (2017)

La EPMHYV esta destinada para el servicio publico, enfocada en el desarrollo y crecimiento
de las personas de escasos recursos y que se encuentran viviendo en zonas de riesgo para que
puedan alcanzar un mejor estilo de vida. Con la ayuda del Ministerio de Desarrollo Urbano y
Vivienda, existe un aprovechamiento del sistema de incentivos para otorgar oportunidades de
financiamiento a los usuarios. Busca promover la participacion de los actores involucrados en
la aportacion estratégica de recursos financieros, de gestidn, técnicos y humanos para

fortalecer los lazos de la ciudadania en cuestion de integracion social. (EPMHV, 2017).

Como objetivo general de la empresa se destaca la aplicacion de politicas metropolitanas para
promover el desarrollo de la ciudad y la generacion de soluciones habitacionales para los
diferentes estratos socio — econémicos. Se tiene como prioridad el aspecto de calidad y

sostenibilidad del medio urbano, bajo modelos de gestion apropiados. (EPMHV, 2017).

Figura 4. 4: Competencia de la EPMHV.

Planificacion, habilitaciony
PRINCIPAL urbanizacidn del suelo para el
desarrollo urbano y vivienda.

COMPETENCIA DE LA

EPMHV )
Realizacién de planes, programas y

proyectos urbanisticos y vivienda
que incluyan mejoramiento y
rehabilitacion.

SECUNDARIO

Fuente: EPMHYV (2017).

Pagina 127 | 363



El Consejo Metropolitano de Quito aprobd el Plan Metropolitano de Habitat y Vivienda

(PMHV) en el cual constan principios importantes como la integralidad del habitat, el

desarrollo comunitario e integral, la solidaridad, la universidad, el derecho a la ciudad,

gestion de riesgo, crecimiento progresivo, entre otros que estan dentro de las funciones de la

EPMHV. (EPMHYV, 2017).

Desde el momento que se constituyd la EPMHV, ha sido el responsable de varios proyectos

de importancia en vivienda, segun se observa en la siguiente tabla:

Tabla 4. 2: Proyectos a cargo de la EPMHV.

. ANO DE
PROYECTO UBICACION PRODUCTO No. DE UNIDADES "
EJECUCION
Carretas
Bellavista d T inal
eliavista de ( etmma Vivienda media 800 viviendas 2015 - Presente
Carretas Carcelén) Norte
de Quito
Av. La
Ecuatoriana, .
. . Vivienda de Aprox. 1000
Victoria del Sur | frente al Camal , . . 2013 - Presente
Interés Social viviendas

Metropolitano,

Bicentenario

Simon Bolivar, El
Comin

Interés Social

Sur de Quito
Girond
Girén de . rron ae Vivienda de .
. Chillogallo, Sur de , . 672 viviendas En proceso
Chillogallo ) Interés Social
Quito
Prolongacién
Ciudad gact Vivienda de

938 viviendas

2009 - Presente

San Francisco del
Huaracay

San Francisco del
Huaracay, Sur de
Quito

Vivienda de
Interés Social

753 viviendas

En proceso

Fuente: EPMHV (2017).
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4.5 INFORMACION GENERAL DEL PROYECTO

La Ordenanza N° 0377, expedida por el municipio del DMQ el 22 de Marzo de 2013,
establece los parametros para el disefio y la ejecucion del proyecto Victoria del Sur. Es una
ordenanza complementaria a las normas vigentes de arquitectura y urbanismo, que designa

ciertas caracteristicas particulares al proyecto, como se indica a continuacion:

Figura 4. 5: Informacidn General del Proyecto.

Informacion General - Proyecto
Victoria del Sur

Area total del | Distribuciéon | Composicion | Tipologia de
terreno: del terreno: |de Manzanas:| Vias Locales:

e 131500 m? ¢ 15 Manzanas e Bloques de e Vias peatonales
(Residencial) departamentos | « \/ias vehiculares

e 5 Areas Sociales | o Parqueaderos e Boulevard
(Equipamiento) [e'Area Comunal | « vias exteriores

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2013).

Para una referencia grafica de la composicion del proyecto, remitirse al plano de Estructura

Edificada de la ordenanza N° 0377 (Anexo 3.1).

El proyecto Victoria del Sur es un proyecto de caracter social en el cual se proyectan 1132
viviendas en total, repartidas en 15 manzanas de las cuales 5 se han destinado para la

relocalizacion de personas que viven en condicion de riesgo. Previo al inicio del proyecto,
con base en la ordenanza especial del proyecto, se presentan a continuacion las principales

especificaciones de su disefio y construccion.
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Tabla 4. 3: Dimensionamiento y Especificaciones del proyecto.

ESPECIFICACIONES: ORDENANZA N° 0377

Descripcion

Valor

Unidad

Descripcion

Art. 1.- Ubicacion geogréfica 131500.00 m?2 Segun IRM
14.00 m Tipo 1 - Boulevard
Art. 13.- Trama Vial - Peatonal 11.00 m Tipo 2
12.00 m Tipo 3
14.00 m Tipo 1
Art. 13.- Trama Vial - Vehicular 12.00 m Tipo 2
18.00 m Tipo 3 - Av. Ecuatoriana
Art. 16.- Ancho de aceras no menora3 m En una relacién 1:1 con césped
Art 18.- Cerramientos de manzana no mayora 2.10 m Base de concreto de 50 cm de alto

Art. 24.- Estacionamientos

Figura 3.3

Art. 26.- Edificabilidad

Ver Anexo 3.2

Continuo o

uso multiple)

Art. 28.- Tipos de edificacion Aislado Bloques Bloques de vivienda multifamiliar
Art. 29.- Normas especificas de las
. P L, 6.00 m Bloques de vivienda multifamiliar
edificaciones (separacion de bloques)
Art. 29.- Normas especificas de las Por cada manzana o conjunto
L no menos de 12 m2 o
edificaciones (cuarto de basura) multifamiliar
Art. 32.- Altura de edificacion y volumetria 4 pisos Sin subsuelos, cubierta inaccesible
Art. 33.- Requerimientos comunales ( Areas Por cada manzana o conjunto
. no menora 16 m2 . .
verdes/recreativas comunales) multifamiliar
Art. 33.- Requerimientos comunales Por cada manzana o conjunto
L, . no mayora5s m2 . .
(Guardiania en retiro frontal) multifamiliar
Art. 33 Requerimientos comunales (Sala de Por cada manzana o conjunto
no mayor a 9.5 m2

multifamiliar

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2013).
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Figura 4. 6: Especificacion para estacionamientos.

ESPECIFICACIONES:
ESTACIONAMIENTOS

. No. de
Tipo . .
Estacionamientos
Viviendas Ordinarias 1 por cada 3
Viviendas de
. 1 porcada 5
Relocalizacion
Comercios mayores a 1

50 m2

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2013).
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4.6 PROYECTO ARQUITECTONICO

Conceptualmente, un proyecto de vivienda social nace de la interseccion de dos vectores
fundamentales para el desarrollo del pais: La responsabilidad de generar oferta de vivienda
que recae sobre los municipios de cada ciudad, y la necesidad de sus habitantes de adquirir
una vivienda propia. Entonces, los municipios tienen la obligacidn de impulsar proyectos de
acuerdo a las necesidades de la poblacion que habita en su territorio; por lo tanto, Quito,
Guayaquil y Cuenca, al ser las ciudades con mayor poblacion concentrada en el pais, deben

generar proyectos de mayor capacidad.

Por otro lado, se debe considerar que las personas que viven en asentamientos informales
alrededor de las grandes ciudades requieren dotacion de servicios basicos que muchas veces
no se pueden proveer, sin mencionar a las personas que han sido desplazadas por catastrofes
naturales o las personas que han sido victimas de violencia social. El perfil de estas personas
sefiala una situacion de riesgo, por lo que requieren ser relocalizadas en un ambiente éptimo y

digno, con precios accesibles.

El proyecto Victoria del Sur es una solucion habitacional impulsada por el municipio del
DMQ con cabida para 1132 viviendas, direccionada hacia personas de escasos recursos que
no disponen de primera vivienda o habitan en zonas de riesgo, y cuyo disefio arquitectonico

se plantea respecto de sus necesidades.
4.6.1 DOCUMENTACION

Para efecto de exponer el ambito arquitectonico y urbanistico del proyecto se

analizaran los siguientes documentos:
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Tabla 4. 4: Documentacion del proyecto arquitecténico.

Lista de Documentos para el Analisis Arquitectonico del proyecto Victoria del Sur

Documento Fuente

EPMHV

Descripcion

Detalle del Alcance del proyecto, la tipologia
arquitectodnica y la descripcion general de éareas.

EPMHV

Marco legal y especificaciones arquitectdnicas,
técnicas y urbanisticas de la situacién de
anteproyecto.

EPMHV

Detalle de implantacidn, fachada, cortes, planta y
elevacidn de las edificaciones ubicadas en la
manzana 11.

EPMHV

Detalle de implantacién, fachada, cortes, planta y
elevacion de las edificaciones ubicadas en la
manzana 12.

EPMHV

Detalle general del proyecto y su situacion actual a
Abril de 2017.

Nicolas Montero,
Diego Larrea

Detalle de la informacion obtenida durante la visita
técnica al proyecto Victoria del Sur - Junio de 2017.

Fuente: EPMHV (2017).

Los documentos sefialados en la tabla anterior fueron entregados por la EPMHYV bajo

peticién, con objeto de la investigacién y el desarrollo del presente documento.
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4.6.2 PROPUESTA ARQUITECTONICA

llustracion 4. 9: Implantacion del proyecto Victoria del Sur.

Fuente: EPMHYV (2015).
Elaborado por: EPMHV.

El proyecto de interés social “Victoria del Sur” estd conformado por 1132 viviendas
construidas en bloques multifamiliares de 4 pisos de elevacion, los cuales seran

ejecutados en dos etapas.
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Tabla 4. 5: Etapas del proyecto.

PROYECTO ARQUITECTONICO MANZANAS

PRIMERA
ETAPA

CANTIDAD

AREA (m?)

Mz 1 38 3248.8
MZ 2 38 2895.9
AV
& MZ3 54 5959.73
&
*c,oé MZ 4 84 4741.58
o
SEGUNDA & MZ5 84 4741.58
e <_;2° 748 50327.51
/\éﬁo MZ 6 62 3819.93
S
AN
v& MZ 7 120 8269.25
Q
4\‘& Mz 8 84 4743.08
{J
MZ9 84 4741.58
MZ 10 100 7166.08
TOTALES 15 MANZANAS 1132 69608.43

Fuente: EPMHYV (2015).

En funcion de las proporciones globales del proyecto, se ha repartido el terreno por

manzanas de la 1 a la 15. Para realizar una gestion eficaz de la planificacion,

ejecucion, control y mantenimiento del proyecto en las etapas indicadas

anteriormente, el municipio del DMQ decidi6 subdividir el proyecto en secciones que

posteriormente serian construidas, como se muestra a continuacion:
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llustracion 4. 10: Etapas del proyecto.

Fuente: Atti, M. (2017).

Elaborado por: Ing. Maria Isabel Atti.
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4.6.3 DESCRIPCION DE AREAS

El proyecto Victoria del Sur cuenta con las dos etapas de construccion de vivienda
social mencionadas anteriormente, ademas de areas de equipamiento municipal y
areas verdes, instalaciones de la EPMAPS Yy vias tanto peatonales como vehiculares.
La distribucién del terreno para cada una de estas finalidades se encuentra distribuida

de la siguiente manera:

Figura 4. 7: Distribucion de areas, Proyecto Victoria del Sur.

Vivienda de Relocalizacion: 14,7%
e Area Total: 19.280,92 m?

Vivienda de Interés Publico y Comercial:
38,2%

e Area total: 50.327,51 m?

Instalaciones de la EPMAPS: 5,8%
e Area total: 7.665,57 m2

Vias: 31.7%
e Area total: 41.616,02 m?2

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2013).

Pagina 137|363



Dentro del area destinada a vivienda existe un ordenamiento espacial que distribuye la

superficie del terreno en: espacio edificable, areas verdes propias de la manzana, area

de estacionamientos, reas comunales, camineras y vias vehiculares de ingreso. En

funcion de las especificaciones dadas en la ordenanza del proyecto, mismas que

fueron sefaladas en la seccién de Informacion General del Proyecto, se determina la

configuracién de cada manzana respecto del nimero de viviendas de la misma. A

continuacion se presentan los coeficientes de ocupacion del suelo de las manzanas de

vivienda del proyecto:

Tabla 4. 6: Coeficientes de Ocupacion del Suelo.

PROYECTO MANZANAS AREA (m?) COSPB(%) COS TOTAL (%)
2\ MZ 11 2155.79 30% 120%
O
(YV\'\Y MZ 12 5209.50 45% 180%
o
%@ MZ 13 5209.50 45% 180%
Q
eQV MZ 14 2237.58 45% 180%
<
Q
S MZ 15 4468.55 30% 120%
MZ 1 3248.80 30% 120%
MZ 2 2895.90 30% 120%
V\'
& MZ 3 5959.73 30% 120%
&
K\
*Q,O MZ 4 4741.58 45% 180%
o}
@»\(’ MZ 5 4741.58 45% 180%
L
/{&‘5’ MZ 6 3819.93 45% 180%
%\é
O MZ 7 8269.25 45% 180%
Q
§® MZ 8 4743.08 45% 180%
MZ 9 4741.58 45% 180%
MZ 10 7166.08 30% 120%

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2013).
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4.6.4 TIPOLOGIA DE BLOQUES DE VIVIENDA

La tipologia de los distintos tipos de bloques habitacionales fue disefiada de manera
que las personas que buscan acceder a una vivienda en el proyecto gocen de un cierto
grado de diversidad de opcion. Existen 5 tipos de bloques de vivienda en el proyecto y
se clasifican de acuerdo al numero de dormitorios y su configuracion en elevacion.
Todos los blogues cuentan con estacionamientos, areas verdes, areas peatonales y

areas comunales, segun indica la ordenanza del proyecto.

Tabla 4. 7: Tipos de Bloques de Vivienda.

RESUMEN DE TIPOLOGIA DE VIVIENDAS

CONFIGURACION CONFIGURACION e e #
PLANTA BAJA PLANTAS SUPERIORES DEPARTAMENTOS/PLANTA
D t t Local
Bloque de Relocalizacién epartamen o_s yrocales Departamentos 2 4
Comerciales
Bloque Extendido Departamentos Departamentos 3 4
Duplex 4 Viviendas Duplex Duplex 3 4
Duplex 2 Viviendas Duplex Duplex 3 2
Departamentos y Locales
Bloque Aislado P . Y Departamentos 3 4
Comerciales

Fuente: EPMHV (2015).

4.6.4.1 BLOQUE DE RELOCALIZACION

El “Bloque de Relocalizacion”, como su nombre lo indica, sera dirigido Gnicamente
para los beneficiarios del proceso de relocalizacion del municipio. Este consta de
cuatro tipos de departamentos que seran estudiados a profundidad méas adelante. Esta
compuesto de una sala-comedor, una cocina, una lavanderia, un bafio y dos
dormitorios. En planta baja se puede identificar que la seccion del bloque que esta
orientada hacia la calle sera destinada a comercios, segun lo indica la siguiente

ilustracion:
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llustracion 4. 11: Tipologia del Bloque de Relocalizacion en Planta Baja.

A B € D

Fuente: EPMHV (2015).

Elaborado por: EPMHV.
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llustracion 4. 12: Tipologia del Blogue de Relocalizacion en Plantas Altas.

A B &) D

1ra, 2da y 3ra Plantas Allas
TIPOLOGIA DE RELOCALIZACION RE2
eso——— 1400

Fuente: EPMHV (2015).
Elaborado por: EPMHV.

El bloque esta compuesto de dos edificaciones de vivienda paralelas, unidas mediante
escaleras en la seccion interior. Estos bloques seran ubicados en las manzanas: MZ

11, MZ 12, MZ 13, MZ 14 y MZ 15.
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llustracion 4. 13: Fachadas del Bloque de Relocalizacion.

TIPOLOGIA RELOCALIZACION RE-2
08¢ 1:100

Fuente: EPMHV (2015).

Elaborado por: EPMHV.
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4.6.4.2 BLOQUE EXTENDIDO

El “Bloque Extendido” sera destinado para vivienda de interés social. Estd compuesto
de una sala-comedor, una cocina, una lavanderia, dos bafios y tres dormitorios. La
particularidad de este tipo de bloque es que tiene una forma alargada y ocupa una
mayor longitud en comparacion con los otros tipos de bloque. La implantacion en
planta baja es la misma que en las plantas superiores y esta compuesta de cuatro

departamentos por planta, como se puede observar a continuacion:

llustracion 4. 14: Tipologia del Blogue Extendido.

TIPOLOGIA. BLODUE EXTENDIDO 11PO 1
ote—— 1:30

Fuente: EPMHYV (2015).

Elaborado por: EPMHV.

El bloque esta disefiado como una sola edificacion con escaleras integradas. Estos

bloques seran ubicados en las manzanas: MZ 6, MZ 7, y MZ 10.
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llustracion 4. 15: Fachadas del Blogue Extendido.

FACHADA FRONTAL
Hacia Calle La Ecuatoriana

FACHADA FRONTAL
Haca Cale La Ecuatorane

Fuente: EPMHYV (2015).

Elaborado por: EPMHV.
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4.6.4.3 DUPLEX 4 VIVIENDAS

El “Bloque Duplex 4 Viviendas” serd destinado para vivienda de interés social. Esta
compuesto de una sala-comedor, una cocina, una lavanderia, tres bafios y tres
dormitorios. La particularidad de este tipo de blogue es que posee departamentos de
dos pisos o duplex. Al tener 4 niveles de elevacion, la implantacion del departamento
que ocupa la planta baja y el primer piso es la misma que el departamento ubicado en
el segundo y tercer piso. Su configuracion describe cuatro departamentos por planta,

como se puede observar a continuacion:

llustracion 4. 16: Tipologia del Bloque Duplex 4 Viviendas en Planta Baja.

Fuente: EPMHYV (2015).

Elaborado por: EPMHV.
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llustracion 4. 17: Tipologia del Blogue Duplex 4 Viviendas en Plantas Altas.
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TIPOLOGIA DUPLEX DE 4

Fuente: EPMHV (2015).
Elaborado por: EPMHV.
El bloque esta disefiado como dos edificaciones conectadas entre si a traves de

escaleras interiores. Estos bloques seran ubicados en las manzanas: MZ 4, MZ 5, MZ

8yMZ09.

llustracion 4. 18: Fachadas del Bloque Duplex 4 Viviendas.

Fuente: EPMHV (2015).
Elaborado por: EPMHV.
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4.6.4.4 DUPLEX 2 VIVIENDAS

El “Bloque Duplex 2 Viviendas” sera destinado para vivienda de interés social. Esta
compuesto de una sala-comedor, una cocina, una lavanderia, tres bafios y tres
dormitorios. La implantacién de los departamentos es la misma implantacion del
“Bloque Duplex 4 Viviendas”, con la diferencia de que en este bloque la

configuracion dispone dos departamentos por planta (Ver llustracion 3.11y 3.12).

llustracion 4. 19: Tipologia del Bloque Duplex 2 Viviendas en Planta Baja.

1 §r~‘~ ==
2 L8 - Wy |
1S oz )
== =ik T
m & 5w
3 B & o (| [
| k.

| | Planta Boja
S T TPOLOGIA DUPLEX DE 2

80— 1:100

Fuente: EPMHYV (2015).

Elaborado por: EPMHV.
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lustracion 4. 20: Tipologia del Blogue Duplex 2 Viviendas en Plantas Altas.

1ra Plante ska
TIPOLOGIA DUPLEX DE 2
@80 1:100

Fuente: EPMHYV (2015).

Elaborado por: EPMHV.

El bloque esta disefiado en una sola estructura con escaleras integradas, como el
“Bloque Extendido”. Estos bloques seran ubicados en las manzanas: MZ 1, MZ 2, MZ

3,MZ 6, MZ 7y MZ10.
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lustracion 4. 21: Fachadas del Bloque Duplex 2 Viviendas.

Fuente: EPMHV (2015).

Elaborado por: EPMHV.
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4.6.4.5 BLOQUE AISLADO

El “Bloque Aislado” sera destinado para vivienda de interés social. Esta compuesto de
una sala-comedor, una cocina, una lavanderia, dos bafios y tres dormitorios. En planta
baja se puede identificar que la seccidn del blogue que esta orientada hacia la calle

sera destinada a comercios, igual que el “Bloque de Relocalizacion”. La implantacion

de este bloque se muestra a continuacion:

llustracion 4. 22: Tipologia del Bloque Aislado en Planta Baja.

) -
TIPOLOGA BLOJUE AIRADO TPO 2
s 1100

Fuente: EPMHV (2015).

Elaborado por: EPMHV.
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lustracion 4. 23: Tipologia del Bloque Aislado en Plantas Altas.
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Fuente: EPMHYV (2015).
Elaborado por: EPMHV.

Este bloque, como su nombre lo indica, estéa disefiado como una edificacion aislada
con escaleras integradas y un espacio libre en el centro de la implantacion. Estos
blogues serén ubicados en las manzanas: MZ 1, MZ 2, MZ 3, MZ 4, MZ 5, MZ 6, MZ

7,MZ 8, MZ 9y MZ 10.

llustracion 4. 24: Fachadas del Blogue Aislado.

Fachada lateral cerecha Fachaca fonts!
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Fuente: EPMHV (2015).

Elaborado por: EPMHV.
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4.6.5 DETALLE DEL BLOQUE DE RELOCALIZACION

Durante el desarrollo de la investigacion de este documento se encontraba construida
la estructura de las manzanas 11, 12 y 13 del proyecto Victoria del Sur, mismas que
corresponden a blogues de vivienda multifamiliar para relocalizacion. Para efectos del
analisis técnico del proyecto, a partir de este punto, se considerara solamente las
manzanas namero 11, 12 y 13, puesto que al ser las Unicas manzanas construidas, son

las Gnicas que podran ser evaluadas.
4.6.5.1 MANZANAS 11Y 12

En diciembre de 2013 se llevo a cabo el proceso de contratacion para la construccion
de las manzanas 11 y 12 del proyecto Victoria del Sur, por la EPMHV. Este proceso
se adjudico al Consorcio de Constructores Arroyo Otoya. La finalidad de este

fragmento del proyecto esta direccionada a la relocalizacion de personas que habitan

en zonas de riesgo.

llustracion 4. 25: Configuracion manzana 11.
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Fuente: Romo, M. (2015).
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Elaborado por: Arg. Margarita Romo.

La manzana 11 del proyecto consta de dos bloques de vivienda de tipo Bloque de
Relocalizacion, una guardiania, un depoésito de basura, un cuarto de maquinas y
cisterna, un amplia area recreativa y sus respectivas vias de acceso. En los bloques
multifamiliares existen 8 departamentos tipo D3 y 24 departamentos tipo D4. La
ubicacién espacial de la manzana dentro del proyecto se muestra en la siguiente

ilustracion:

llustracion 4. 26: Ubicacion manzana 11.
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Fuente: Romo, M. (2015).

Elaborado por: Arg. Margarita Romo.
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Figura 4. 8: Implantacion de departamentos MZ 11 en Planta Baja.
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Fuente: Romo, M. (2015).

Figura 4. 9: Implantacion de departamentos MZ 11 en Plantas Altas.
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Fuente: Romo, M. (2015).

En cuanto a la manzana 12, ésta tiene mayores dimensiones que la anterior y cuenta

con ocho bloques de vivienda de tipo Blogue de Relocalizacion, una sala comunal,

una guardiania, un deposito de basura, una oficina de administracion, areas
recreativas, bafios comunales, un cuarto de maquinas y cisterna, una bodega,

parqueaderos y vias de acceso tanto vehicular como peatonal.
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llustracion 4. 27: Configuracién manzana 12.
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Fuente: Romo, M. (2015).
Elaborado por: Arg. Margarita Romo.

Las edificaciones de la manzana 12, a diferencia de la manzana 11, cuentan con
locales comerciales en planta baja de tipo L1 y L2, y cuatro tipos de departamentos
distintos: 2 de tipo D1, 2 de tipo D2, 12 de tipo D3 y 96 de tipo D4. Es importante
resaltar que los departamentos tipo D2 son especialmente disefiados para
minusvalidos, por lo cual requieren una mayor area en planta respecto de los otros
tipos de departamento. La ubicacién de la manzana 12 respecto del proyecto se

muestra a continuacion:
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llustracion 4. 28: Ubicacion manzana 12.

Fuente: Romo, M. (2015).

Elaborado por: Arg. Margarita Romo.

Figura 4. 10: Implantacion de departamentos MZ 12 en Planta Baja.
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Fuente: Romo, M. (2015).
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Figura 4. 11: Implantacion de departamentos MZ 12 en Plantas Altas.
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Fuente: Romo, M. (2015).

4.6.5.2 MANZANA 13

Es necesario hacer una diferenciacion entre las manzanas 11 y 12 con la manzana 13
debido a la subdivision organizacional del proyecto. La contratacion para la
construccion de esta manzana se realizé a través de licitacion y fue adjudicada al Ing.

Edgar Machado en calidad de contratista.

En lo que respecta al proyecto arquitectonico de la manzana 13, se tienen dimensiones
semejantes a la manzana 12. Cuenta, de igual manera, con ocho blogues de vivienda
de tipo , una sala comunal, una guardiania, un deposito de
basura, una oficina de administracion, areas recreativas, bafios comunales, un cuarto
de méaquinas y cisterna, una bodega, parqueaderos y vias de acceso tanto vehicular

como peatonal.
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llustracion 4. 29: Configuracion manzana 13.
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Fuente: Romo, M. (2015).

Elaborado por: Arg. Margarita Romo.

Las edificaciones de la manzana 13 cuentan también con locales comerciales en planta
baja de tipo L1y L2, y viviendas tipo D1, D2, D3 y D4. La ubicacién de la manzana

13 respecto del proyecto se muestra a continuacion:
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llustracion 4. 30: Ubicacion manzana 13.
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Fuente: Romo, M. (2015).

Elaborado por: Arg. Margarita Romo.

Figura 4. 12: Implantacion de departamentos MZ 13 en Planta Baja.
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Fuente: Romo, M. (2015).
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Figura 4. 13: Implantacion de departamentos MZ 13 en Plantas Altas.
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Fuente: Romo, M. (2015).
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4.6.5.3 DEPARTAMENTO D1

El departamento tipo D1 tiene un area en planta de 43,68 m2, siendo éste el mas
pequefio de los 4. Esta conformado por un area de lavado y secado de 3,57 m?, un area
de sala/comedor/cocina de aproximadamente 16 m?, un bafio de 3,75 m? y un

dormitorio de cama doble (cama de dos plazas) de 9,54 m2.

[lustracion 4. 31: Departamento D1.
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Fuente: Romo, M. (2015).

Elaborado por: Arg. Margarita Romo.
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4.6.5.4 DEPARTAMENTO D2

El departamento tipo D2 fue especialmente disefiado para personas con discapacidad,
por lo que consume mayor area en planta respecto de los otros tipos de departamento.
Tiene una superficie total de 59,59 m? distribuida en: un area de lavado y secado de
4,74 m?, un érea de sala/comedor/cocina alrededor de 16 m?, un bafio particularmente
espacioso de 6 m?, dos dormitorios de cama simple y doble con areas de 6,00 m?y

9,54 m? respectivamente.

llustracion 4. 32: Departamento D2.
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Fuente: Romo, M. (2015).

Elaborado por: Arg. Margarita Romo.
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4.6.5.5 DEPARTAMENTO D3

El departamento tipo D3 tiene una distribucion semejante al D1, con la diferencia de
que éste posee un dormitorio adicional. La superficie del departamento 51,83 m?
repartidos del siguiente modo: un area de lavado y secado de 3,57 m?, una cocina de
14,42 m?, un bafio de 3,75 m?y dos dormitorios: un dormitorio de cama doble de 9,54

m?, y un dormitorio de dos camas simples de 8,00 m?.

llustracion 4. 33: Departamento D3.

- Area de lavado y . J
secado 1 ?

)

Dormitorio 2 i Dormitorio 1 D
(2 camas) i (cama doble)

Il

uLATAs e

Fuente: Romo, M. (2015).

Elaborado por: Arg. Margarita Romo.
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4.6.5.6 DEPARTAMENTO D4

El departamento tipo D4 esta ubicado Unicamente en plantas altas y tiene un area total
de 53,17 m?. Este departamento en particular goza de un volado a manera de balcén
exterior en el area de lavado y secado, como se puede observar en la siguiente

ilustracion.

[lustracion 4. 34: Departamento D4.
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Fuente: Romo, M. (2015).

Elaborado por: Arg. Margarita Romo.

El D4 esta conformado por: un area de lavado y secado de 3,78 m?, un area de
sala/comedor/cocina de 15,75 m?, un bafio de 3,75 m? y dos dormitorios: uno de cama

doble con 9,54 m? y otro de dos camas con 8,00 m?,
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4.6.5.7 LOCAL COMERCIAL L1

El local comercial tipo L1 tiene una superficie de 35,93 m2. Su espacio se distribuye
de la siguiente manera: 27,50 m? destinados a area libre cubierta, 2,40 m? para el

servicio higiénico y 3,8 m? para bodega.

llustracion 4. 35: Local Comercial L1.
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Fuente: Romo, M. (2015).

Elaborado por: Arg. Margarita Romo.
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4.6.5.8 LOCAL COMERCIAL L2

El local comercial tipo L2 es ligeramente mas pequefio que el tipo L1, ya que éste
tiene una superficie de 32,64 m?. Su espacio se distribuye de la siguiente manera: 24,2
m? destinados a area libre cubierta, 2,40 m? para el servicio higiénico y 3,8 m? para

bodega.

llustracion 4. 36: Local Comercial L2.
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Fuente: Romo, M. (2015).

Elaborado por: Arg. Margarita Romo.
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4.7 CONCLUSIONES

El disefio e implantacion de un proyecto de vivienda tiene dos componentes fundamentales:
el componente arquitecténico y el componente técnico. En cuanto al componente
arquitectonico, es importante sefialar que no existe una estructura bésica bajo la cual se
desarrolle el disefio; en otras palabras, un proyecto arquitectonico puede ser disefiado desde
distintos enfoques, cada uno con sus elementos constitutivos particulares. En vista de ello y
de las circunstancias que determinan el entorno urbano en cada ciudad, los municipios y
ministerios encargados de planificar y regular las construcciones dentro su propio territorio
ven la necesidad de crear normativas que proporcionen un lugar comin para todos los
proyectos. Con base en lo investigado en este capitulo podemos determinar que la normativa
que rige en el DMQ es ordenada, amplia en contenido y concentra de mejor manera las
especificaciones necesarias para la construccién de proyectos de vivienda con respecto a la

normativa mexicana y chilena.

Dentro de las dependencias del Municipio del DMQ se encuentra la Empresa Publica
Metropolitana de Habitat y Vivienda. Desde 2010 es la encargada de generar proyectos de
vivienda de interés social en el DMQ. Uno de los proyectos que ha impulsado es “Victoria
del Sur”. Es una de las soluciones habitacionales mas grandes que se han emprendido en la
ciudad, ofertando mas de mil viviendas para familias de escasos recursos. La forma en la que
esta instaurado el proceso de culminacion del proyecto implica la coordinacion de las
distintas dependencias del municipio para la dotacion de todos los servicios, tanto técnicos
como administrativos, optimizando el tiempo y recursos de cada empresa publica
metropolitana. Por concepto, este tipo de organizacion matricial deberad permitir al municipio
alcanzar mejores resultados, al mismo tiempo que vincula la responsabilidad entre sus

distintos sectores institucionales.
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La propuesta arquitectonica del proyecto “Victoria del Sur” posee las caracteristicas
adecuadas, ya que sigue los lineamientos de las ordenanzas que lo rigen. El &rea del terreno
ha sido distribuida de manera que las edificaciones ocupan un bajo porcentaje de la misma,
generando espacios que integran a las viviendas con las areas verdes y las circulaciones
exteriores. El Coeficiente de Ocupacion del Suelo en cada manzana varia entre el 30% y el
45% en planta baja, lo que permite la construccion de parqueaderos y areas comunales al

nivel natural del terreno.

El proyecto tiene diversidad en cuanto a la tipologia de las viviendas. En él se pueden
encontrar departamentos en una sola planta o daplex, de 2 o 3 dormitorios, destinados a
relocalizacion y a vivienda de interés social. En el caso de estudio que abarca solamente las
manzanas 11y 12, la tipologia del bloque multifamiliar de vivienda de relocalizacion es, en
términos generales, la misma: departamentos de una planta, 2 dormitorios, 1 bafio, y la sala,
el comedor y la cocina integrados en un solo ambiente. La diferencia en la implantacion de
los departamentos en este tipo del bloque de viviendas tiene pocas variaciones, con areas
entre 43 y 59 m?, donde existen 4 tipos de departamentos diferenciados principalmente por el
area dispuesta para los dormitorios y la sala/comedor/cocina. Es importante sefialar la manera
en la que se dispone el espacio de planta baja que da hacia las vias principales para la
ocupacion de locales comerciales, vinculando al proyecto con la marcada tendencia comercial

gue existe en la zona.

Dadas las propiedades sefialadas se concluye que el fragmento del proyecto analizado
propone una solucion habitacional que cumple en conformidad, funcionalidad y accesibilidad
para el beneficiario, y procura la oportunidad de abarcar los aspectos de integralidad y

desarrollo que busca el municipio del DMQ.
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CAPITULO V: COMPONENTE TECNICO

5.1 OBJETIVOS

5.1.1 OBJETIVOS GENERALES:

Identificar la normativa vigente para proyectos de VIS.

Senfalar las especificaciones técnicas del caso de estudio.

Exponer la situacion actual del componente técnico en el caso de estudio.
Describir las metodologias empleadas en proyectos de VIS.

5.1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS:

Identificar la normativa vigente que es aplicable a cada una de las
especialidades que conforman el componente técnico de un proyecto de VIS.
Sefialar las especificaciones técnicas para cada especialidad, aplicadas a la
tipologia de vivienda que presenta el caso de estudio.

Exponer la situacion del caso de estudio a la fecha de la visita al proyecto de
manera individual para cada una de las especialidades que conforman el
componente técnico.

Describir las metodologias constructivas cominmente empleadas en proyectos
de VIS, detallando la metodologia empleada en el caso de estudio.

5.2 INTRODUCCION

En el presente capitulo se exhiben los componentes técnicos del proyecto “Victoria del Sur”,

los cuales comprenden: instalaciones eléctricas y de telecomunicaciones, instalaciones

sanitarias, instalaciones de agua potable, instalaciones contra incendios, vias, geotecnia,

infraestructura y superestructura.

La normativa nacional vigente determina especificaciones para la construccion de proyectos

de vivienda multifamiliar en cada una de las especialidades con el proposito de que el

proyecto represente un lugar adecuado, libre de riesgo, y con un ambiente sano para las

personas que lleguen a vivir en estas viviendas otorgadas por parte de la Empresa Publica
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Metropolitana de Habitat y Vivienda. Para realizar este anélisis la EPMHV ha facilitado los

planos respectivos.

Como se ha mencionado en el capitulo anterior, el caso de estudio de este documento se

limita a los trabajos realizados en las manzanas 11, 12 y 13.

llustracion 5. 1: Manzana 12. Proyecto Victoria del Sur.

Fuente: Proyecto Victoria del Sur. Visita de Obra (26/05/2017).
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5.3 INSTALACIONES ELECTRICAS Y TELECOMUNICACIONES

llustracion 5. 2: Red Eléctrica y Telefénica. Proyecto Victoria del Sur.

Fuente: Proyecto Victoria del Sur. Visita de Obra (26/05/2017).

La Empresa Eléctrica Quito (EQQ) es la encargada de proveer de energia eléctrica a todo
proyecto dentro de DMQ. En el caso del proyecto Victoria del Sur, el sector en que se
localiza posee el equipamiento adecuado para abastecerlo. Del mismo modo, la Corporacién
Nacional de Telecomunicaciones (CNT) es la encargada de proveer el servicio de telefonia

fija al proyecto, misma que se instalara previo al cierre del proyecto (Ver Anexo 1).

Por otro lado, las instalaciones internas de acometidas eléctricas y telefénicas estan a cargo
de la EPMHV. En lo que respecta a las Manzanas 11, 12 y 13, las instalaciones fueron

completadas en su totalidad durante su fase de construccion.

Pagina 172 | 363



5.3.1 ESPECIFICACIONES

El Instituto Ecuatoriano de Normalizacion (INEN) publicé en el afio 2001 la ultima
edicion del codigo eléctrico nacional. Por lo tanto todas las conexiones, suministro de
energia, transferencias, generacion eléctrica, iluminaciones e instalaciones eléctricas
que se realicen en el pais deben remitirse a la CPE INEN 019. El contenido de esta

norma se presenta resumido en la siguiente figura:

Figura 5. 1: CPE INEN 019: Cdodigo Eléctrico Nacional.

¢ Definiciones y Requisitos minimos para instalaciones eléctricas.

CAPITULO 1: GENERALIDADES

CAPITULO 2: ALAMBRADO Y e Conductores, Circuitos Ramales, Alimentadores, Acometidas,
PROTECCION DE LAS INSTALACIONES Protecciones, Puesta a tierra y Descargadores.
ELECTRICAS.

*Métodos: Tipos de Alambrado
* Materiales: Cables, tubos y tuberias, canalizadores, cajas, interruptores
y paneles de distribucion.

* Material de alumbrado, material de conexiones para aparatos, equipos

CAPITULO 4: EQUIPOS PARA USO electrénicos, motores, generadores, transformadores, etc.

GENERAL

o Clasificacion de lugares "peligrosos", gasolineras, plantas de

CAPITULO 5: AMBIENTES ESPECIALES almacenamiento, lugares publicos, puertos, entre otros.

*Gruas y elevadores de carga, ascensores, soldadores eléctricos, equipos

CAPITULO 6: EQUIPOS ESPECIALES informaticos, piscinas, bombas contra incendios, etc.

*Sistemas de emergencia, sistemas de reserva, circuitos, sistemas de

CAPITULO 7: CONDICIONES ESPECIALES [EEENE RIS LR

 Circuitos de comunicacion, equipos de radio y television, y sistemas de
distribucion de antenas comunales de radio y television.

CAPITULO 9: TABLAS Y EJEMPLOS

Fuente: INEN (2001).
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Con base en los capitulos 1, 2, 3, 8 y 9 del codigo se plantea la siguiente tabla con

especificaciones minimas de disefio para instalaciones eléctricas en edificaciones de

vivienda:

Tabla 5. 1: Especificaciones minimas, CPE INEN 019.

CPE INEN 019
ESPECIFICACION DESCRIPCION VALOR OBSERVACION
Manguera Sistema Residencial. Tuberia oculta.
Tuberias
Tuberia Metalica Sistema Residencial de tuberia vista y Sistema Industrial
Sistema de lluminacién Interior LUK Minimo 1 por ambiente  Sistema Residencial
Circuito Maximo 10 puntos de luz  Sistema Residencial

Minimo 1 interruptor

. Sistema Residencial
simple por punto de luz

Interruptores

Toma corrientes Minimo 1 por ambiente  Sistema Residencial. Minimo 2 en cocinas.
SEEGEGER TG ERG TR Tomas especiales --- Cocina de induccidn, calefén eléctrico, etc.

Circuito Tipo Cadena Sistema Residencial e Industrial.

Ubicacion - Cerca del ducto de subida

Sistema Residencial e Industrial. Instalar un tablero de

cctrih i Cantidad 1
Tablero de Distribucién Servicios Generales por edificacién

Minimo 1 por subsistema

. . Sistema Residencial e Industrial
eléctrico o toma especial

Disyuntores

Deben ubicarse de manera que iluminen por completo
Sistema de lHuminacion Exterior| [ {e1¥s [N [IV4 --- las circulaciones comunales. Deben poder accionarse al
mismo tiempo, de manera manual o automadtica.

Ubicacién --- En Planta Baja

Medidores 1 por departamento o local Sistema Residencial e Industrial. Instalar un medidor

Cantidad R o .
comercial adicional para el Tablero de Servicios Generales

Minimo 1 salida por local Sistema Residencial e Industrial

Teléfono
Sistema de Comunicaciones --- Utilizar cables de fibra 6ptica (GPON)

Television Minimo 1 salida porlocal Sistema Residencial

Sistema Residencial: Vivienda; Sistema Industrial: Locales Comerciales

Fuente: INEN (2001).

La construccion del proyecto Victoria del Sur se rige a la normativa de municipio del
DMQ. Dentro de las Normas de Arquitectura y Urbanismo se definen los requisitos
minimos para la construccion e instalacion de redes eléctricas y telefonicas interiores

en el &mbito de edificaciones de vivienda, como se muestra en la siguiente ilustracion.
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llustracion 5. 3: Requisitos minimos para instalaciones eléctricas y telefénicas.

Ambiente Puntos de | Potencia Toma Potencia Observaciones

luz (W) corriente (W)
Sala 1 100 1 150 | cada 6 m2.
Comedor | 100 | 150
Cocina 1 100 1 150

2 2400* electrodomésticos
Dormitorio 1 100 2 300
Bafios 1 100 1 150 *Ducha eléctrica
2500*

Vestibulo | 100 1 150 1 cada 6 m2.
TOTAL 6 puntos 600 W 9 puntos 5950 W

Estara prevista la instalacion de la red telefonica.

5.3.2 INSTALACIONES INTERIORES EN DEPARTAMENTOS

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2003).

Elaborado por: Consejo Metropolitano de Quito.

Con referencia a los planos facilitados por la EPMHV (Anexos 4.1, 4.2, 4.3), se

visualiza la distribucion de los componentes que conforman la red eléctrica interior

con su respectiva simbologia y detalles. De dicha distribucion se tomaran los

componentes principales para analizar de manera representativa el contenido del

proyecto eléctrico.
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Figura 5. 2: Instalaciones Eléctricas. Vivienda Tipo D4.
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"L ANTAS ALTAS COMUNES

€SCmeememen 1:100

@

REFERENCIA

PLUNTO O R LAMNACION FUUCRESCENTE 190 APLIGUE DE PARED, 13 %

waw

CORLE. Tt

FLNTO O8 TOMACOIIERNTE DORLE, 10V

FUNTO O TOMACCHRISENTE DOBLE, SO0RS MEJON 128V

PUNTO PARA EXTRACTCR G CLORES, 129 v

IFUNTO PARA LAWACCRA ELECTRCA 303V

INOCA TARER) [ O TRLCON

INCCA CAA DF PASO Yon'Gn10 o

| INOCA TUBERA QL A YO A

8

POCA TALUOA D PLIAOOR

POCA SALCA CF PULIAOOR PARA GRACA

0 NOCA SA0A 0 MAAOOR

TIT NOCA CA TELEPONCA 0F DISTRIBUCION SECLNOASA

[l NOACA CAA THLEFOMNCA T DS TR PRONCPA.

T

S INDICA TUBKRA @1 3w FOR TEOO

NOICA TAUDA PARA Ty CONTRATACA

= NOICA TUBERA Bt $OR PO O PASED

Fuente: Cruz, P. (2012).
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Tabla 5. 2: Principales componentes de Instalaciones Eléctricas y Telefonicas en los

Bloques de Relocalizacion.

DESCRIPCION SIMBOLO ILUSTRACION  TIPO DE VIVIENDA # DE UNIDADES

D1
D2
D3
D4
D1
D2
D3
D4
D1
D2
D3
D4
D1 10
D2 13
D3 13
D4 13
D1 1
D2 1
D3 1
D4 1

7

8

8

0o

Punto de iluminacion en plafén

Salida Telefdnica

Salida para Tv contratada

P PR R R PR R R OO

Toma corriente doble de 120 V

Punto para cocina de induccién 240 V

D1
D2
D3
D4 10
D1
D2
D3
D4

Salida para interruptor simple, doble,
triple y conmutado

Tablero de distribucion

BLOQUE DE 1 por cada

Tuberia PVC be o baj .
PR L G e e RELOCALIZACION planta

BLOQUE DE 1 por cada

Medid 5
edidores RELOCALIZACION bloque

Fuente: Proyecto Victoria del Sur. Visita de Obra (26/05/2017); Cruz, P. (2012).

En la figura anterior se pueden apreciar los principales componentes de las

instalaciones eléctricas y telefonicas dentro de cada tipologia de departamento.
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5.3.3 ILUMINACION: MANZANDAS 11,12 Y 13

Dentro de los bloques de vivienda existe iluminacion exterior, tanto en

circulaciones colectivas y escaleras como en areas comunales.

Las luminarias en areas comunales estan separadas entre si por una distancia
apropiada, y guardan un retiro prudente respecto de las edificaciones. Su funcion
principal es permitir la visibilidad en las zonas de parqueaderos durante la

noche, y son como se muestra a continuacion:

llustracion 5. 4: Luminarias en parqueaderos y areas comunales.

Fuente: Proyecto Victoria del Sur. Visita de Obra (26/05/2017).

La iluminacion correspondiente a las circulaciones interiores de los bloques de

vivienda esta centralizada en la zona de las escaleras donde constan dos puntos
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de luz por planta, como se puede observar en la Figura 5.2. La funcién principal
de este tipo de iluminacion es permitir la circulacion en areas colectivas del

interior de los bloques de vivienda.

llustracion 5. 5: lluminacidn de circulaciones interiores en Bloques de Relocalizacion.

Fuente: Proyecto Victoria del Sur. Visita de Obra (26/05/2017).
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5.4 INSTALACIONES CONTRA INCENDIOS

Las instalaciones contra incendios son independientes de las instalaciones
hidrosanitarias, eléctricas o especiales. Se rigen esencialmente a dos normativas: normas
a nivel nacional y normas a nivel local. El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
(MIDUVI) expidi6 en 2015 el ultimo paquete de normas NEC en el cual consta una
norma especial para instalaciones contra incendios. En el DMQ, la norma que rige este
tipo de instalaciones es la dictada por el Municipio en orden de las recomendaciones del

Cuerpo de Bomberos del Distrito Metropolitano de Quito (CB-DMQ).

llustracion 5. 6: Instalaciones Contra Incendios.

Fuente: Proyecto Victoria del Sur. Visita de Obra (26/05/2017).
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A la fecha de la visita al proyecto “Victoria del Sur” se encontraban terminadas las
instalaciones contra incendios en las Manzanas 11, 12 y 13 del proyecto. En cuanto al
equipamiento especial que incluye mangueras de presion, hachas y extintores, entre
otros, no se habian colocado en las Manzanas 11 y 12 ya que se encontraban a la espera

de la inspeccion reglamentaria por parte del CB-DMQ.

La Manzana 13, en primera instancia, no aprobd la inspeccion del CB-DMQ por causa
de un fallo en las instalaciones eléctricas. Durante la vista de obra las instalaciones y
equipamientos se encontraban entregados, a la espera de una nueva inspeccion. No se
pudo ingresar a la manzana 13 durante la visita al proyecto; sin embargo, a través del
cerramiento se pudo observar evidencia de la colocacion de equipamiento contra

incendios.

5.4.1 ESPECIFICACIONES

Para definir las especificaciones técnicas necesarias para el disefio y
construccién de instalaciones contra incendios, se hara referencia a la norma

NEC-HS-Cl y ala RTQ 2/2014.

5.4.1.1 NORMA ECUATORIANA DE LA CONSTRUCCION: CONTRA
INCENDIOS

El capitulo destinado a la normativa ecuatoriana para instalaciones contra
incendios (NEC-HS-CI) tiene por base la normativa estadounidense de la
Asociacién Nacional de Proteccion contra el Fuego o National Fire Protection
Association (NFPA), la cual posee especificaciones particulares para cualquier

causa de incendio. (NFPA, 2017).

El contenido del capitulo de la NEC para prevencién de incendios se muestre a

continuacion:
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Figura 5. 3: Contenido del capitulo contra incendios de la NEC.

NEC-HS-CI

Requisitos
Minimos para
Objetivo del Campo de Referencias | Términosy T Proteccion
: L : . Clasificacion
capitulo Aplicacién Normativas| Definiciones Contra
Incendios en

Edificaciones

Fuente: MIDUVI (2015a).

En cuanto a especificaciones, el objetivo de la norma es imponer requerimientos
minimos para la prevencion y proteccion de las edificaciones contra el fuego.
Esta normativa rige para el disefio y construccion de instalaciones contra
incendios a nivel nacional, a menos de que exista una entidad local que cumpla
con la funcidn de regular esta temética. Todas las consideraciones especificas de
esta norma implican el cumplimiento de la norma estadounidense,

concretamente de la NFPA 101.

5.4.1.2 REGLAMENTO DEL CUERPO DE BOMBEROS DE QUITO: RTQ
2/2014

El CB-DMQ es una entidad involucrada en la regulacion de instalaciones contra
incendios en cualquier tipo de edificacion, siendo ésta una de sus maltiples
competencias. EI Consejo Metropolitano de Quito es el encargado de dictar la

normativa que rige dentro de su territorio en el &mbito juridico y, en
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coordinacion con el CB-DMQ, expidio en 2014 una serie de reglamentos para

prevencion de incendios.

En el caso de instalaciones contra incendios, se remitira al reglamento: RTQ
2/2014, el cual esté orientado a definir especificaciones (reglas) técnicas de
edificacion; RTQ 3/2014 destinado a establecer reglas en funcion del riesgo por
tipo de ocupacion de las edificaciones o la actividad que se realiza en ellas; y

RTQ 7/2014 que trata del sistema de extincion de incendios.
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Tabla 5. 3: Reglas Técnicas del CB-DMQ.

REGLA TECNICA METROPOLITANA - CUERPO DE BOMBEROS DEL DISTRITO METROPOLITANO DE QUITO

REGLA

DESCRIPCION

ESPECIFICACION

OBSERVACION

Sistemas de proteccion

Hidrantes

Sistema de Rociadores
Automadticos

1 cada 200 metros

Localizacién: no mayor a 30 metros

Instalacidn en accesos vehiculares

Se instalara en caso de existir un area
superior a 1000 metros cuadrados de
construccién.

. . . En planta
contra incendios entre gabinetes

Mangueras Localizacion: entre 0,90 y 1,50 metros |En altura
Didmetro: 2 1/2" Uso exclusivo del Cuerpo de Bomberos.
Didmetro: 1 1/2" Uso para residentes.

Extintores minimo 1 por gabinete. ---

En caso de Cisterna para edificaciones con
Medios de riesgo bajo de incendio, su volumen

Abastecimiento de
Agua

abastecimiento de agua
aceptados

Tanque Elevado o Cisterna

deberd ser igual al 150% del volumen que
puede potenciar la bomba contra
incendios durante 30 min.

Bombas contra
incendios

Instalacidn eléctrica de la
bomba

Sistema de bombeo

Conexion directa al suministo de
energia
Desempefio mayor al 65% del caudal
especificado
Contenido: Suministro de Agua,
Bomba principal, Motor impulsor de
bomba, Controlador de motor,
componentes secundarios

Debera se independiente del tablero
principal de distribucidn de energia.

El caudal especificado sera el 150% del
caudal nominal.

El sistema consistira en una instalacion de
bombas estacionarias contra incendios

Tipos de escaleras que
se pueden utilizar

Escaleras Abiertas
Escaleras Cerradas

En edificaciones de hasta 5 plantas.
En edificaciones con mas de 5 plantas.

Sistemas de control de
humo

Control de humo

Dispositivos de control de humo'y
sistemas de ventilacion

Se deberan instalar en todos los casos. Se
deberan sellar los ductos de ventilacidn
para evitar la propagacion de humo en la
edificacion.

Compartimentacion y
Equipamiento en
cuartos de servicios

Cuartos de Maquinas

Espacios de
Equipamiento Comunal

Contenido: detectores de humo,
lampara de emergencia, extintor y
sefializacién de emergencia.

Espacios para generadores,
transformadores y otros equipamientos
especiales

Bodegas, Contenedores de Residuos
(Cuarto de Basura), etc.

Sistemas de descargas
atmosféricas

Pararrayos

Edificaciones de estructura metalica,
edificaciones con altura mayor a 12 metros
y edificaciones que almacenen sustancias
inflamables o explosivas.

Medios de Egreso

Cantidad de Salidas
Distancia de recorrido
hasta la salida

Sefializacion de Salidas

lluminacion de

2 salidas en cada piso

menor a 25 metros

Si existe una distancia mayor a 25 metros
entre cualquier departamento y la salida
de emergencia mas cercana se requeriran
rociadores automaticos. La distancia
maxima sera de 40 metros.

Debera sefialar el recorrido hacia todas las
salidas de emergencia

Se debera proveer iluminacion de
emergencia en escaleras y corredores

Emergencia interiores, espacios colectivos y lugares de
acceso limitado.

Localizacion 1 por cada dormitorio ---

Sistema de deteccion . . . .
v Conjuntos Residenciales y edificios de 3

alarma L, Manual X

Iniciacion pisos o0 menos.

Automatica Edificios con mas de 3 pisos.

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2014).
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5.4.2 INSTALACIONES EN DEPARTAMENTOS
El sistema de prevencion contra incendios del proyecto consta de un componente
particular por unidad de vivienda y un componente general. El componente

particular, correspondiente a las instalaciones interiores en departamentos y
locales comerciales, consta de distintos elementos que forman parte del sistema

de proteccion contra incendios, sistema de control de humo y sistema de

deteccion y alarma.

Figura 5. 4: Instalaciones contra incendios en vivienda tipo DA4.
1ra, 2da y 3ra Plantas Altas
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Fuente: Hernandez, A. (2013).

Los elementos que conforman la instalacion contra incendios dentro de las

distintas tipologias de vivienda y locales comerciales, (como extintores, ductos

de ventilacion, detectores de humo, sirenas, etc.) se muestran en la siguiente

tabla:
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Tabla 5. 4: Elementos de instalaciones contra incendios en viviendas y locales tipo.

ELEMENTO SiMBOLO TIPOLOGIAS

Vivienda D1

Vivienda D2

Vivienda D3

Vivienda D4
Local L1
Local L2

Vivienda D1

Vivienda D2

Vivienda D3

Vivienda D4

Vivienda D1

@ Vivienda D2

Vivienda D3

Vivienda D4

Vivienda D1

E Vivienda D2

Vivienda D3

Vivienda D4

Extintor PQS 10 Ibs.

e

Ubicacién para ventilacion de cocinas ity

Cilindro de GLP

Calefén

Luz Estroboscépica con sirena }__Ij;_ Vivienda D2

Vivienda D2

Detector de humo ‘j“""j Local L1

Local L2

Local L1

Lampara de Emergencia

Local L2

Fuente: Hernandez, A. (2013).

Los detalles de las instalaciones en cada una de las tipologias de vivienda y
locales comerciales, presentados a manera de resumen en la figura anterior, se

encuentran en el Anexo 4.4.

5.4.3 INSTALACIONES EXTERIORES

En cuanto al componente general del sistema de prevencion contra incendios,
correspondiente a las instalaciones exteriores, abarca los sistemas de proteccion
contra incendios, abastecimiento de agua, control de humo y alarma y deteccion

de incendios.
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En la Figura 5.4 se puede observar que existen elementos instalados en las
circulaciones comunales de los bloques que forman parte del sistema de
proteccion contra incendios, como son los gabinetes contra incendios, y
elementos del sistema de egreso, como son las lamparas de emergencia y la

sefializacion de rutas de evacuacion y de salidas de emergencia.

llustracion 5. 7: Gabinete Contra Incendios, Manzana 12.

Fuente: Proyecto Victoria del Sur. Visita de Obra (26/05/2017).

Los gabinetes contra incendios son el equipamiento principal para la proteccion
de equipamientos contra incendios. Segun el CB-DMQ, el gabinete debera
contar como minimo con un extintor de tipo PQS o de CO2 completamente
cargado y funcional, un hacha de uso exclusivo para personal capacitado, al

igual que una manguera de 2 2’ de didmetro, y una manguera de 1 2’ de
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didmetro para uso de los residentes. Junto al gabinete se debera instalar un
elemento de iniciacion manual o pulsador, para ser utilizado como alternativa al

sistema de deteccion.

llustracion 5. 8: Ubicacidn de gabinetes en elevacion.

A B C D

Fuente: Hernandez, A. (2013).

Elaborado por: Ing. Aurelio Hernandez.

Las mangueras de presion instaladas en los gabinetes son alimentadas a través
del agua bombeada desde la cisterna. El sistema de suministro de agua utiliza
una bomba de 10 HP de potencia en las manzanas 12 y 13, y una bomba de 7,5
HP en la manzana 11, cuya funcidn es transportar el agua a lo largo de cada
manzana. Se utilizan tuberias de presion de 2 '2’” y 3”’ con terminales de tipo
siamesa. Esta tuberia principal alimenta el sistema de tuberias verticales de cada

blogue, como se puede apreciar en la ilustracion anterior.
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[lustracion 5. 9: Planimetria del Sistema de Abastecimiento de Agua Contra Incendios. MZ 13.

MZ 13

Fuente: Hernandez, A. (2013).

Elaborado por: Ing. Aurelio Hernandez.
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La Manzana 11, por su configuracion en planta, tiene un sistema distinto a las manzanas 12 y 13, como se observa a continuacion:

llustracion 5. 10: Planimetria del Sistema de Abastecimiento de Agua Contra Incendios. MZ 11.
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Fuente: Hernandez, A. (2013).

Elaborado por: Ing. Aurelio Hernandez.
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5.5 INSTALACIONES HIDROSANITARIAS.

El objetivo primordial de las instalaciones sanitarias consiste en retirar de manera
segura las aguas negras y pluviales. Estas deben proyectarse y construirse de tal manera
que se obtenga el mayor provecho de las cualidades de los materiales y de una éptima
instalacion para brindar la mayor seguridad posible. En la siguiente tabla se puede
observar la clasificacion de los tipos de tuberia que se emplean para las instalaciones

sanitarias.

Figura 5. 5: Clasificacion de tuberias de aguas negras.

VERTICALES.
conocidas como
EIEERR

Tuberias

de aguas
negras

HORIZONTALES.
conocidas como
ramales

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2003).

Es muy necesario entender la ubicacion de los ductos ya que depende del tipo de

construccion y también de los espacios disponibles. Para determinar esto, es necesario
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definir el empleo de las mismas y la trayectoria por las que tienen que pasar, se lo puede

observar en el siguiente grafico.

Figura 5. 6: Localizacion de ductos sanitarios.

En casas habitacionales y en edificios de departamentos, se deben localizar
lejos de recdmaras, salas, comedores, etc., lejos de lugares en donde el ruido
de las descargas continuas de los muebles sanitarios conectados en niveles
superiores, no provoquen molestias.

En lugares publicos y de espectdculos, en donde las concentraciones de
personas son de consideracion, debe tenerse presente lo anterior, a menos de
que otras condiciones podrian salir a colacién en cada caso particular.

LOCALIZACION DE
DUCTOS

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2003).

5.5.1 ESPECIFICACIONES

Para definir las especificaciones técnicas necesarias para el disefio y
construccion de instalaciones sanitarias, se hara referencia a la NORMA CO
10.7 — 602 — Revision (Norma de Disefio para sistemas de abastecimiento de
agua potable, disposicion de excretas y residuos liquidos en el area rural) y

también a la Norma de Disefio de sistemas de alcantarillado para la EMAAP-Q.

5.5.1.1 NORMA DE DISENO DE SISTEMAS DE ALCANTARILLADO
PARA LA EMAAP-Q (2009).

Debido a que a nivel nacional no cuenta con una normativa actualizada para el
sector de agua potable y saneamiento, la EPMAPS cre6 su propia normativa para
aplicarla a nivel de Quito. Para ello fue necesario contratar ingenieros
consultores para realizar el diagnostico, elaborar una propuesta de normas y por

ultimo, asesorar el proceso de aprobacion de las mismas. (EPMAPS, 2009).

Dentro de esta norma se encuentran los procedimientos generales para realizar

un proyecto de alcantarillado, pluvial o combinado. Adjunto a esto, se

192 | 363



encuentran también los procedimientos, criterios y disefio que se deberian tener

en cuenta durante los estudios de los elementos que conforman un sistema de

alcantarillado. (EPMAPS, 2009).

La EPMAPS nos muestra los componentes que debe tener un sistema de

alcantarillado eficiente con lo cual se podra localizar dentro de los planos

sanitarios del proyecto para identificarlos de mejor manera.

Figura 5. 7: Componentes del sistema de drenaje urbano.

Redes de alcantarillado
sanitario, pluvial o
combinado.

Interceptores de aguas
residuales.
Conducciones
principales y conductos
de impulsién.

Estaciones de bombeo.

Conexiones
domiciliarias.

Facilidades de medicién

y muestreo.

Instalaciones de
tratamiento de aguas
residuales.

Fuente: (EPMAPS, 2009).

Sumideros.

Instalaciones de
regulacidn y alivio de
N RNENES
combinados.

Descarga final.

Normalmente para la recoleccion y evacuacion de aguas residuales se utilizan

secciones circulares. El diametro interno minimo para sistemas de alcantarillado

es de 250 mm para evitar la obstruccion de los conductos para la tuberia

principal y para el proyecto “Victoria del Sur” tenemos didmetros que varian

entre 50 mm hasta 110 mm como se muestra en la siguiente ilustracion.
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llustracion 5. 11: Tuberias y accesorios de PVC para desagle y ventilacion.
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Fuente: Plastigama (2015).
Elaborado por: Plastigama.
Se utilizo los planos de la manzana 11 y 12 del proyecto debido a que todas las

edificaciones son similares con excepcién de la 11 en el disefio de las

instalaciones sanitarias.

Para el proyecto se utilizo tuberia de PVC debido a las ventajas que presenta
estructuralmente, ademas de ser un material duradero ya que su vida util es de 50

afios, también es un material econémico y reciclable.
5.5.2 INSTALACIONES EN LOCALES Y DEPARTAMENTOS
5.5.3 ALCANTARILLADO SANITARIO

Para el analisis del alcantarillado sanitario, se utilizaran los planos de los locales
tipo 1y 2 y de los departamentos tipo 1, 2, 3y 4 con lo cual se calculara
posteriormente las cantidades de tuberias empleadas, diametros y accesorios que

fueron necesarios para abastecer el proyecto.
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llustracion 5. 12: Tabla de simbolos para sistema de alcantarillado.

- SENTIDO DE FLUJO

Fuente: Hernandez A. (2013).

Elaborado por: Ing. Aurelio Hernandez
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Figura 5. 8: Instalaciones Sanitarias para locales tipo 1y 2.

Fuente: Hernandez A. (2013).

Pagina 196 | 363



Figura 5. 9: Instalaciones Sanitarias para vivienda tipo D1.

Fuente: Hernandez A. (2013).

Figura 5. 10: Instalaciones Sanitarias para vivienda tipo D2.

Fuente: Hernandez A. (2013).
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Figura 5. 11: Instalaciones Sanitarias para vivienda tipo D3.

Fuente: Hernandez A. (2013).

Figura 5. 12: Instalaciones Sanitarias para vivienda tipo D4.

Fuente: Hernandez A. (2013).
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Como se puede observar en las ilustraciones anteriores de las instalaciones
sanitarias de los cuatro tipos de viviendas que fueron disefiados dentro del
proyecto, todos presentan un adecuado uso de la normativa presentada por parte

de la Secretaria del agua por los siguientes puntos:

- Las conexiones domiciliarias se realizaran con tuberia de 100 mm de

diametro y con una pendiente minima del 1%. (Secretaria del Agua, 2010).

Tabla 5. 5: Distancias maximas entre pozos de revision.

DIAMETRO DE LA TUBERIA (mm) | DISTAMCIA MAXIM & EMTRE POZ0S

)
Ienor a350 100
400 - 800 150

Fuente: Secretaria del Agua. (2010).

De igual manera se ha observado en los planos de los Anexos 4.5 y Anexos 4.6
que respetan el uso adecuado de codos de conexion entre tuberias. Se debe
considerar que la conduccion del flujo de las tuberias no deben tener transiciones
abruptas para evitar el deterioro de los mismos y también para evitar que los
residuos de aguas servidas se incrusten a las tuberias. Se observa que se
utilizaron codos de 45°, 90° Tee, Tee reductora, Yee y Yee reductora y siempre

conservando una pendiente del 2% para el flujo del agua residual.
5.5.4 ALCANTARILLADO PLUVIAL

El alcantarillado pluvial consta de la recepcion de las lluvias provenientes de las
terrazas de los bloques, sumideros encontrados en los parqueaderos y areas
verdes. Se hara el respectivo analisis y se cuantificaran la cantidad de tuberias y

accesorios empleados para abastecer adecuadamente a la manzana 12.
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La recoleccion del agua pluvial se la tiene en el tumbado del de cada edificacion
con una tuberia de diametro de 110 mm que llevan a los bajantes de red del
edificio hasta llegar a la red principal como se lo puede observar en el Anexo

4.5.

llustracion 5. 13: Instalaciones pluviales en la terraza del bloque 1.

oL S 2. KPS
b

& .
g
&

Fuente: Hernandez A. (2013).

Elaborado por: Ing. Aurelio Hernandez

lustracion 5. 14: Instalaciones pluviales en la terraza del bloque de Relocalizacion.

Fuente: Hernandez A. (2013).

Elaborado por: Ing. Aurelio Hernandez

Para determinar el tipo de tuberia a emplear para disefio del sistema pluvial, es

necesario tener en cuenta los siguientes datos para realizar un analisis adecuado:
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Figura 5. 13: Pardmetros hidrolégicos para un sistema de alcantarillado pluvial.

Curvas de

intensidad- Precipitacion de
duracién- diseno
frecuencia.

Areas de drenaje

Intensidad de s Coeficientes de
. Variabilidad areal ,
precipitaciéon escorrentia

Tiempo de
concentracion

Fuente: (EPMAPS, 2009).

Debido a que en el Ecuador no cuenta con una estacion meteoroldgica en el
sector de La Ecuatoriana, fue necesario utilizar una estacion alternativa para
poder determinar la precipitacion media mensual en el sector de Chillogallo para

tomarlo como referencia.

Para el sistema del proyecto “Victoria del Sur” se utiliz6 el método racional, el
cual sirve para cuencas de hasta 200 hectareas que no tenga elementos de

detencion. (EPMAPS, 2009).

El método racional consiste en calcular el caudal de Disefio por medio del
coeficiente de escurrimiento (C), intensidad de lluvia (1) y el area de drenaje en

hectareas (A), se lo puede observar en la siguiente formula:

Q=CxI*gag
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Tabla 5. 6: Cuadro de precipitaciones mediana mensual calculada en mm.

CODIGO ESTACION ESTE NORTE ENE FEB MAR ABR MAY JUN JuL AGO SEP ocT NOV DIC

M532 RIOPITA- 787430 9943255 3600 626 832 880 935 583 567 646 396 452 015 984 640 8556
HDA PEDREGAL| ’ " ' " " ‘ ’ ’ " ! ’ '
HDA PINANTUR

M3 | s cocka) 794093 9952556] 3250 103 560 896 2028 772 549 264 238 704 B73 803 %07 un7
INIAP-

M18 SUPLEMENTARI 777651 9950418 2650 863 B31 783 ik 89 624 27 365 875 45 us9 ms 5005
APORCINOS

M2 CONOCOTO 78176 9967384| 2520 158 044 157 65 094 278 209 a7 089 253 645 35 18644
SAN JUAN-

M354 PICHINCHA(CHI 764350 9968291 3440 2258 2372 2569 306,1 2460 580 839 99,1 17 2325 2363 199 24234
LLOG)

M002 LATOLA 793124 997465 2479 69,3 763 182 82 708 304 25 5 585 077 030 736 8510

M 054 QuITO- 777903 9976198 2820 819 872 842 B4 034 42 295 283 951 102 993 693 0670
OBSERVATORIO| i i : ’ ’ " i i ’ ’ ’

M1 TUMBACO 788222 9976295 2350 718 754 157 me 795 305 B2 u1 644 1ms m8 64,1 8706

M335 LA CHORRERA 775086 997740 385 w7 833 151 043 %94 646 246 520 742 516 54 806 628
QuITO-

M606 UCENTRAL 777645 9977792 2870 189 885 186 837 m9 503 B4 284 848 29 us1 753 B8

M572 CUMBAYA 786767 9978766 2370 866 %09 59 801 096 495 B4 295 859 B55 BIS 88,1 165

M 024 QUITO NAMHE 779647 9980274| 2789 834 087 509 546 037 422 2 27 672 16,7 082 927 10802
INNAQUITO

M347 PUEMBO 794333 9980821 2460 602 521 90,1 930 720 214 B1 6 544 033 788 389 6919

M357 CANALDTV. 775467 9981398 3780 77 182 943 2099 259 478 238 25 781 837 u15 262 13856

M356 CANALA4TV. 776130 998124 3500 188 826 734 269 182 307 351 390 995 73 249 257 8521
HDAMI

M9B CELOPVE) 777192 9981653 313 782 269 38 B72 091 01 272 356 769 1085 9838 85,1 0674
YARUQUI

M346 NAMHI 798801 9982303 2600 639 722 ma 087 844 291 14 21 523 951 895 6477 8205
QuITO

M055 AEROPUERTO- 779273 9984243 281 818 999 897 B15 997 36,1 B1 u8 585 9.3 888 797 9599
DAC

Fuente: IEE-MAGAP, 2013
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El coeficiente de escurrimiento depende de la topografia de la zona y su
capacidad para desalojar las aguas lluvias, este valor varia entre 0,40 hasta 0,70.

(Instituto Ecuatoriano de Normalizacion, 1992).

Una vez determinados los parametros que se emplearon para el disefio del
sistema de alcantarillado pluvial y sanitario, se puede proseguir con el analisis de
la planimetria de areas de aporte de los bloques que se dirigiran hacia la red
principal teniendo en cuenta los efectos que provoca la recoleccion de los

caudales producidos por las aguas lluvias y aguas residuales.
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Figura 5. 14: Planimetria Areas de aporte, conexiones domiciliarias y sumideros de la manzana 12.

MZ 12

P VIAPEATCNAL 2 _‘;!

CONEXION DOMICILIARIA

CAlLLF ALVARO PFREZ

Fuente: Hernandez A. (2013).
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En la ilustracion anterior, obtenida del Anexo 4.7, se pueden observar la
planimetria de las instalaciones sanitarias, conexiones domiciliarias y los
sumideros que constan dentro de esta manzana con lo cual podemos realizar la
cuantificacion de las instalaciones y de sus accesorios. Una vez que la tuberia
transporta las aguas residuales de todas las viviendas y locales, estas se dirigen a

las cajas domiciliarias y posteriormente descargan en la red principal.

Las cajas domiciliarias al transportar grandes cantidades de aguas residuales y
pluviales, es necesario que estan tengan un didmetro mayor, como se puede
observar en la ilustracion anterior, las cajas domiciliarias utilizan un diametro de

160 mm.

Respecto al perfil longitudinal de la red principal dentro de la manzana, se deben

tener algunos parametros a considerar:

- Se debe disefiar la red principal con una pendiente mayor al 1% debido a que
es necesario que todo el flujo de aguas servidas y pluviales viaje con una
velocidad minima de 0.6 m/s. Se puede observar en la llustracion 5.15,
obtenida del Anexo 4.7 los siguientes criterios de disefio. (Instituto
Ecuatoriano de Normalizacion, 1992).

- Al captar las aguas residuales y pluviales de los blogues de la manzana 12, es
necesario que la tuberia principal tenga un diametro mayor para evitar que
este colapse y que aumente la velocidad debido a la alta presion que pueda

puede generarse al transportar a tubo lleno.
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lustracion 5. 15: Perfil longitudinal de la tuberia principal.

| N. 3041.86 N. 3041.30 N. 3041.15 | |
L=t 9%200mmP L=52,95m

S HIDRAULICOS 36 /5 RV ER Ve ! ; .
s 5 s E=200mm PYC 0 5
: . : g
RASANTE & Q=36lis i=16% 3 B
COTAS g 2 ?
PROYECTO 2 3 2
EXCAVACION 8 Z 8
8 5 g
ABSCISA § 52.95 g 10.45 2
8 é b3

Fuente: Hernandez A. (2013).
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Una vez realizado el andlisis respectivo para el sistema de alcantarillado del
proyecto Victoria del Sur, se procede con la cuantificacion de tuberias y
accesorios empleados. Se tomara en cuenta dentro los accesorios las cajas de

revision, sifones y sumideros.

Tabla 5. 7: Cantidad de tuberia y accesorios sanitarios.

Tipo de tuberia unidad Cantidad
Tuberia de PVC 160 mm. metros 67.00
Tuberia de PVC 110 mm. metros 2349.00
Tuberia de PVC 75mm. metros 1960.00
Tuberia de PVC 50 mm. metros 1667.60
Cajas de revisién unidades 8.00
Sifones unidades 46.00
Sumideros unidades 10.00

Elementos sanitarios Unidad Cantidad
Lavavos unidades 336
Retretes unidades 112

Fuente: Hernandez A. (2013).

5.5.5 SISTEMA DE AGUA POTABLE

El abastecimiento del agua potable dentro del DMQ esta conformado por un
sistema integrado y sistemas independientes que aprovechan un caudal de 8.6
m3/s provenientes de cuencas con ciclos hidroldgicos suplementarios. De los 8.6
m3/s que aprovecha el DMQ, 8.5 m3/s estan cubiertos para su correcto

tratamiento. (EPMAPS, 2017).

De igual manera que en la seccion anterior de sistema sanitario, se hara la
evaluacion de los locales tipo 1y 2 y los departamentos 1, 2, 3 'y 4 para proceder
con su respectivo analisis. Estas ilustraciones fueron extraidas de los Anexos 4.8

y Anexo 4.9.
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llustracion 5. 16: Instalaciones de agua potable del departamento tipo D1.

Fuente: Hernandez A. (2013).
Elaborado por: Ing. Aurelio Hernandez

llustracion 5. 17: Instalaciones de agua potable del departamento tipo D2.

Fuente: Hernandez A. (2013).
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Elaborado por: Ing. Aurelio Hernandez

llustracion 5. 18: Instalaciones de agua potable del departamento tipo D3.

Fuente: Hernandez A. (2013).
Elaborado por: Ing. Aurelio Hernandez

llustracion 5. 19: Instalaciones de agua potable del departamento tipo D4.

Fuente: Hernandez A. (2013).
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Elaborado por: Ing. Aurelio Hernandez
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llustracion 5. 20: Instalaciones de agua potable de los locales tipo L1y L2.
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Fuente: Hernandez A. (2013).

Elaborado por: Ing. Aurelio Hernandez
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Dentro del proyecto se puede apreciar que existen dos tipos de tuberias de agua
potable, una red de agua fria y otra de agua caliente. De la misma manera que en el

sistema de alcantarillado, este utiliza tuberias de PVC de %" y %”.

Sea cual sea el nivel de servicio de la red de distribucidn, esta serd disefiada para el
caudal maximo horario. Esta debe considerar los siguientes parametros. (Secretaria del

Agua, 2010).

Tabla 5. 8: Rangos de presiones permitidas dentro de la red de agua potable.

Rangos de presiones dentro de la red de agua potable.

La presion estdtica maxima sera La presién dindmica maxima | La presidn dindmica minima sera
de 4kg/cm2 serd de 3 kg/cm2 de 0,7 kg/cm?2

Fuente: Secretaria del agua, 2010.

Figura 5. 15: Medidores de agua y pozos de revision del bloque 1 de la manzana 12.

' | MEDIDORES DE AGUA
.| CAJADEREVISION |
N g NS L"“f %

- R~ ¢ L e ¥ &
, Lo N S ST

Fuente: Proyecto Victoria del Sur. Visita de Obra (26/05/2017).
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5.6 VIAS

En esta seccion se expondra el componente vial del proyecto. Para ello se analizara la
situacion actual del proyecto con base en la normativa correspondiente: NEVI-12. La
metodologia de disefio de vias que consta en la Norma Ecuatoriana Vial o NEVI aplica
distintos criterios dependiendo del tipo de via que se requiera. Asi mismo, las
caracteristicas de la superficie de rodamiento dependeran de la capacidad de disefio de

la via y de las condiciones orogréficas del sector (MTOP, 2013a).

De manera estimativa se dice que tanto las vias interiores que conforman proyecto como
aquellas que lo delimitan pueden categorizarse como vias locales o clasificarse segin su
funcion en vias de tipo C2 (disefiadas para soportar un Trafico Promedio Diario Anual

de 500 a 1000 vehiculos) (Consejo Metropolitano de Quito, 2003; MTOP, 2013a).

llustracion 5. 21: Via de acceso a las Manzanas 11 y 12. Proyecto Victoria del Sur.

Fuente: Proyecto Victoria del Sur. Visita de Obra (26/05/2017).
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A la fecha de la visita, la situacion de las vias de acceso al proyecto se encontraba en
fase preliminar. Como podemos apreciar en la figura anterior, las vias interiores carecen

de una capa de rodadura adecuada, al igual que las vias periféricas.

llustracion 5. 22: Calle Alvaro Pérez, Sector La Ecuatoriana, Sur de Quito.

Fuente: Proyecto Victoria del Sur. Visita de Obra (26/05/2017).

La tipologia de las vias que constituyen el proyecto esta distribuida en transito vehicular
y peatonal. Se prevé la construccion de un boulevard de acceso exclusivo para los
peatones, cuyo trazado atraviese la seccién medular del proyecto, con objeto de integrar

los blogues de vivienda entre si, y con los equipamientos municipales.
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llustracion 5. 23: Configuracion Vial del Proyecto Victoria del Sur.

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2013).

Elaborado por: Arg. Margarita Romo.

Se estudiard a detalle las tipologias de vias correspondientes a las manzanas 11y 12 del
proyecto. En la siguiente figura se indica de manera localizada las tipologias que seran

estudiadas a continuacion:
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Figura 5. 16: Tipologia de vias alrededor de las Manzanas 11y 12.

REFERENCIA

- - - - PEATONAL 1 (BOULEVARD)

L TYNOLV3d VIA

M/ W W E PEATONAL2

CALLE 2

PEATONAL 3

LOCAL TIPO D (14 m)
MZ 12

LOCAL TIPO E (12m)

‘e LOCAL TIPO L1 (18 m)

-

CALLE ALVARO PEREZ

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2013).

5.6.1 TIPOLOGIA DE VIAS

La tipologia de una via esta definida por un corte de la seccion tipica de la via.
Este corte muestra las dimensiones transversales de todos sus componentes. En
el caso de vias de segundo orden se sobreentiende que la via posee un bombeo
del 2%, no requiere peralte y esta disefiada para una velocidad de 50 Km/h en

Zonas urbanas.
5.6.1.1 VIAS DE TRANSITO VEHICULAR

El acceso vehicular a las Manzanas 11 y 12 esta dispuesto por la Calle C, como
indica la Figura 5.18. Adicionalmente, la manzana nimero 12 delimita con la
Calle 2 al Sur Occidente y con la Calle Alvaro Pérez Al Nor Oriente. La
tipologia de cada una de estas vias interiores esta dada como se indica a

continuacion:
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[lustracion 5. 24: Tipologia de la Calle 2.

VIA LOCAL TIPO D
(14.00 m)

CALLE 1
CALLE 2

LiMITE MANZANA
—--EJEMOBILIARIO __
EJE DE VIA

LIMITE MANZANA

]f oo BIEMOBILIARIO

+2.00-1.50'1.50+2.00+—3.00——3.00—1.50"1.50+2.00~

+#—3.00—2.00+—3.00——3.00——3.00—
14.00

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2013).

Elaborado por: Arg. Margarita Romo.

La tipologia de Via Local Tipo D se aplica a las calles interiores 1y 2 del
proyecto Victoria del Sur. Como podemos observar en la ilustracion, la via esta
prevista para transito ligero, posee dos carriles de transito vehicular, un carril
destinad a zona de aparcamiento y aceras de circulacién peatonal en ambos

extremos, ademas de linderos de areas verdes.

El ancho de carril es de 3 metros, el ancho tanto de la acero como de las areas
verdes es de 1,5 metros y la zona de aparcamiento tiene un ancho de 2 metros,

haciendo un total de 14 metros de seccion de via. La separacion de la linea de
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fabrica respecto del extremo de la seccion es de dos metros. Debido al espacio
disponible y a las caracteristicas propias de una via exterior en proyectos de
vivienda, se puede deducir que la Calle Alvaro Pérez tendra una tipologia

semejante a la sefialada en la llustracion 5.25.

llustracion 5. 25: Tipologia de la Calle C.

VIA LOCAL TIPO E
(12.00 m)

CALLE B
CALLEC

LIMITE MANZANA
EJE MOBILIARIO
EJE DE VIA
EJE MOBILIARIO
LIMITE MANZANA

_7_-\., ,\,;L : N el
- Y : s AN

4 i I ( )
e | \ (
( ! )

<

Jtmalll

+2.00-+1.50'1.50-—3.00——3.00—1.501.50~2.00~

+2.00+—3.00——3.00——3.00——3.00—=2.00~
- 12.00 g

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2013).

Elaborado por: Arg. Margarita Romo.
La tipologia de Via Local Tipo E se aplica a las calles interiores By C del
proyecto Victoria del Sur. La ilustracion anterior sefiala que la via esta prevista

para transito ligero, posee solamente dos carriles de transito vehicular y aceras

de circulacion peatonal con sus respectivos linderos de areas verdes.
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El ancho de carril es de 3 metros y el ancho tanto de la acero como de las éareas
verdes es de 1,5 metros, haciendo un total de 12 metros de seccion de via. La
separacion de la linea de fabrica respecto del extremo de la seccién es de dos

metros.
5.6.1.2 VIAS DE TRANSITO PEATONAL

Como se ha sefialado, en el limite Noroccidental de la Manzana 12 esta se prevé
un acceso peatonal de carécter secundario que atraviesa todo el proyecto. A

continuacion se observa un detalle de su tipologia:

llustracion 5. 26: Tipologia de Via Peatonal 2.

ViA PEATONAL 2
(11.00 m)

EJE MOBILIARIO
EJE DE VIA
EJE MOBILIARIO

__EJEMOBLARIO __
Y VEGETACION

I

1.06—3.00——3.00——3.00—41.00

11.00

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2013).

Elaborado por: Arg. Margarita Romo.
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5.6.2 ESPECIFICACIONES

Tabla 5. 9: Especificaciones para vias locales de transito vehicular.

ViAS DE TRANSITO VEHICULAR

ESPECIFICACIONES

DESCRIPCION VALOR TIPO OBSERVACION
Velocidad de Disefio 50 Km/h maximo
Distancia entre vias del mismo tipo |100 - 300 m
Numero de Carriles 2 Uno en cada sentido
ORDM 3457 Via Local
Ancho de Carril 3,50 m
Estacionamiento lateral 2m minimo
Aceras 1,20 m minimo
Vida uatil 20 afios
Ancho de carril 3m minimo
NEVI 12 Velocidad de Disefio 60 Km/h | Via tipo C2 o Camino Basico maximo
Pendiente maxima 14%
Aceras 1,50 m minimo

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2003); MTOP (2013a).

5.6.3 TIPOS DE CAPA DE RODADURA

De acuerdo con las condiciones actuales de las vias en el proyecto, a
continuacion se detallaran los tipos de capa de rodadura que seguramente seran

considerados para la construccion de dichas vias.

Para vias de transito ligero se puede considerar la construccion de una carpeta
asfaltica de pavimento flexible o articulado. Por lo general, el pavimento rigido
se emplea en vias amplias, cuyas solicitaciones sean altas y se considere una red

vial de jerarquia, por lo que no se tomaré en cuenta esta posibilidad.
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5.6.3.1 PAVIMENTO FLEXIBLE

La NEVI-12 clasifica al pavimento flexible como: Hormigon Asfaltico mezclado
en sitio y Hormigon Asfaltico en caliente. Esta capa de rodadura esta constituida
a base de una mezcla de asfalto, agregados finos, intermedios y gruesos (MTOP,

2013b).

llustracion 5. 27: Capas de Pavimento Flexible.

Pavimento Asfaltico con Base No Tratada

Superficie Asfaltica
Wezcla Asfalto Agregado

Base, Material Granular
iz Mo Tratada o Tratada con
H algun material

Subbase. Material Granular
4 0 Suelo seleccionado. Mo
Tratado

Fuente: E-asfaltos (2017).

Elaborado por: E-asfaltos.

El hormigon asfaltico se coloca sobre una capa granular gruesa o base, que
servira como drenaje y nivelacion del terreno. Bajo esta capa puede existir una
capa de agregado fino o sub-base, cuyas particulas transmitiran la carga de
trafico al suelo granular. No siempre es necesario colocar una sub-base,
sobretodo en vias de bajas solicitaciones de carga, como es el caso de las vias
del proyecto. Finalmente, la capa de terreno natural o subrasante, debidamente

nivelada, sera quien soporte toda la carpeta asfaltica (MTOP, 2013b).
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5.6.3.2 PAVIMENTO ARTICULADO

Mejor conocido como adoquinado, el pavimento articulado se define segun la
NEVI-12 como: “Pavimento cuya capa de rodadura esta conformada por
adoquines para pavimento” (MTOP, 2013b). Los adoquines para pavimento son
elementos construidos con hormigdn simple, con espesores mayores a 50 mm y
cuya relacion entre largo y espesor no puede ser mayor a 4. Estos elementos
prefabricados son colocados sobre una capa de arena de al menos 5 cm (MTOP,

2013b).
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5.7 GEOTECNIA

[lustracidn 5. 28: Terreno natural y excavacion, Manzana 14.

Fuente: Proyecto Victoria del Sur. Visita de Obra (26/05/2017).

El suelo sobre el cual se asienta una cimentacion requiere un estudio previo al disefio de
la misma, con el objetivo de estimar las propiedades y caracteristicas de dicho suelo.
Para el caso de estudio, no se pudo obtener esta informacién; sin embargo, el
Laboratorio de Mecénica de Suelos de la Pontificia Universidad Catolica del Ecuador,
con el fin de facilitar la presente investigacion, proporciono el Estudio de Mecanica de
Suelos y Topografia del Conjunto habitacional “Turubamba de Monjas”, el cual servira

de referencia para exponer las propiedades y caracteristicas del suelo del sector.
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5.7.1 METODOLOGIA

La Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC) vigente, expedida por el
MIDUVI en 2015, en su capitulo de Geotecnia y Cimentaciones trata a cerca de
la composicion de los estudios geotécnicos. Un estudio geotécnico comprende
distintas actividades: “reconocimiento de campo, investigacion del subsuelo,
analisis y recomendaciones de ingenieria necesarios para el disefio y

construccion de las obras en contacto con el suelo” (MIDUVI, 2015d, p. 14).

El reconocimiento de campo comprende la localizacion del terreno del proyecto,
la ubicacidn, registro y los resultados de los ensayos de campo, los cuales
incluyen perforaciones, extraccion de muestras y la construccién del perfil
geotecnico. EI material del terreno puede ser suelo fino, suelo granular o roca.
La metodologia detallada a continuacion no es aplicable a roca (MIDUVI,

2015d).

Los ensayos mas utilizados en campo para la obtencion de informacion
geotécnica del suelo son: ensayo SPT, ensayo CPT, excavacién de calicatas,
veleta y sismica de refraccion. Adicionalmente, se debe extraer muestras
inalteradas de suelo para ensayarlas en laboratorio. EI nimero de muestras y la
profundidad de los sondeos dependen de la categoria de la edificacion

(MIDUVI, 2015d).

El capitulo de geotecnia clasifica a las edificaciones, segin su nimero de plantas
o0 la carga maxima que transfieren por columna al subsuelo, en: baja, media, alta

y especial (MIDUVI, 2015d).
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lustracion 5. 29: Clasificacion de edificaciones de la NEC-SE-GC.

e

Baja Hasta 3 niveles Menores de 800
Media Entre 4 y 10 niveles Entre 801 y 4 000
Alta Entre 11 y 20 niveles Entre 4 001 y 8 000
Especial Mayor de 20 niveles Mayores de 8 000

Fuente: MIDUVI (2015d).

Elaborado por: MIDUVI.

En laboratorio se realizan ensayos a las muestras tomadas en campo para
determinar las caracteristicas y propiedades del suelo. En primer lugar se debe
clasificar el suelo segun la normativa nacional (NEC-SE-DS) e internacional
(S.U.C.S.). Con base en las distintas tipologias de suelos se aplicaran métodos
estandarizados, obteniendo los siguientes resultados: Peso unitario del suelo,
propiedades de humedad del suelo, resistencia a la compresion simple y

confinada, resistencia al corte, cohesion y angulo de friccion (MIDUVI, 2015d).

De la investigacion del subsuelo se obtienen los distintos estratos de suelo, su
clasificacion (tipo de suelo) y sus profundidades, las caracteristicas geoldgicas
de cada estrato, sus propiedades mecanicas, entre otras. Asi mismo, del analisis
y las recomendaciones se obtienen estimaciones de los mecanismos de falla del
suelo, que pueden ser por capacidad portante o por deformaciones excesivas por
asentamientos, ademas de sugerencias para el disefio de la cimentacion y el tipo

de estructura (MIDUVI, 2015d).
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5.7.2 ESPECIFICACIONES

La NEC-SE-GC determina algunos parametros para la exploracién del subsuelo

en funcién de su clasificacién.

Ilustracién 5. 30: Namero minimo de sondeos y profundidad.

CATEGORIA DE LA UNIDAD DE CONSTRUCCION (Véase en la seccion 2.5)

Baja Media Alta Especial

Profundidad  Minima | Profundidad Minima de | Profundidad Minima de | Profundidad Minima
de sondeos: 6 m. sondeos: 15 m. sondeos: 25 m. de sondeos: 30 m.

Numero minimo de | Nimero minimo de |Ndmero  minime  de |Namero minimo de
sondeos: 3 sondeos: 4 sondeos: 4 sondeos: 5

Fuente: MIDUVI (2015d).

Elaborado por: MIDUVI.

De la totalidad de los sondeos realizados, al menos el 50% de ellos deberan
cumplir con parametros adicionales en funcion del tipo de cimentacion que se

desea construir.

[lustracion 5. 31: Profundidad de sondeos en suelo, en funcion del tipo de cimentacion.

Tipo de obra civil subterranea Profundidad de los sondeos

Losa corrida 1.5 veces el ancho

Zapata 2.5 veces el ancho de la zapata de mayor dimension
Pilotes Longitud total del pilote mas largo, mas 4 veces el

diametro del pilote

Grupos de pilotes + Longitud total del pilote mas largo, mas 2|
veces el ancho del grupo de pilotes

* 25 veces el ancho del cabezal de mayor
dimension

Excavaciones Minimo 1.5 veces la profundidad de excavacién a
menos que el criterio del ingeniero geotécnico
sefale una profundidad mayor segun requerimiento
del tipo de suelo.

Fuente: MIDUVI (2015d).

Elaborado por: MIDUVI.
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El informe del estudio geotécnico debera contener un modelo geoldgico-
geotécnico del sitio de implantacién del proyecto. Para ello debe determinarse

como minimo los siguientes pardmetros:

Tabla 5. 10: Contenido del Informe geotécnico.

NEC-SE-GC: INFORME GEOTECNICO
REQUISITOS PARAMETROS

Resistencia al Esfuerzo cortante Angulo de falla por corte

Propiedades Esfuerzo-Deformacion Modulo de Elasticidad del suelo

Cohesidén
Angulo de friccion
e s B [ el g [ = 1. E B Capacidad Admisible del suelo a compresidn
Resistencia a la punta (Pilotes)

Resistencia a la friccion (Pilotes)

. > Porcentaje de Expansion
Propiedades de Expansion )
Resistencia a la friccion negativa (Pilotes)

Propiedades de Permeabilidad Permeabilidad

Perfil estratigrafico del suelo

Otras

Clasificacion manual visual de cada estrato

Fuente: MIDUVI (2015d).

5.7.3 ESTUDIO GEOTECNICO REFERENCIAL

La Empresa Publica Metropolitana de Habitat y Vivienda realiz6 un estudio de
suelos en el terreno colindante al proyecto, el cual sirve como referencia para
hacer el andlisis respectivo del proyecto y determinar la capacidad portante del

suelo, misma que se empleo para el disefio de las cimentaciones.

El estudio de suelos realizado en el Proyecto “Conjunto habitacional Turubamba
de Monjas” es referencial para el Proyecto “Victoria del Sur” ya que los dos
contemplaron viviendas de hormigén armado multifamiliares y estan en la

misma zona.
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Figura 5. 17: Referencia a Turubamba de Monjas

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2013).

5.7.3.1 CARACTERISTICAS SISMICAS DE LA ZONA

Segun el Cddigo Ecuatoriano de la Construccidn, Quito se encuentra en la zona

sismica V con lo cual se obtiene un valor para el factor z igual a 0.40g.

llustracion 5. 32: Valores de Z segln la zona sismica en el Ecuador.

Zona sismica | I} 1 1\ v Vi
Valor factor Z 0.15 0.25 0.30 0.35 0.40 2 0.50
Caracterizacion del | Intermedia | Alta Alta Alta Alta Muy alta
peligro sismico

Fuente: MIDUVI (2015d).

Elaborado por: MIDUVI.
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En cuanto a la caracterizacion de la estratigrafia del subsuelo del sector, para el

estudio se realizé el ensayo de sismica de refraccion. Como resultado se

encontrd la presencia de dos medios fisicos diferentes: el medio superficial

posee una “velocidad relativamente baja que constituiria el suelo de cobertura”,

mientras que el medio mas profundo “presenta una velocidad ligeramente mayor

indicando una variacion en la constitucion del mismo”. (Realpe y Sanchez,

2011, p. 11).

5.7.3.2 ESTUDIO DE MECANICA DE SUELOS - PROYECTO

TURUBAMBA DE MONJAS

Se realizaron 14 sondeos en el Proyecto “Turubamba de Monjas™ que Sirvieron

para identificar las caracteristicas del subsuelo, el cual puede ser utilizado como

referencia para Victoria del Sur.

Tabla 5. 11: Resumen de sondeos.

Sondeo Profundidad Cota Tipos de Rango NSPT
(m) (msnm) suelo (SUCS)
1 6 3053,90 ML 6al6
2 6 3044,15 ML ; SM 8a20;40
3 6 3048,94 ML;SM;CL|[8;17a26;20a27
4 6 3059,83 CL;ML;SM |8al11;14a23;18
5 6 3053,12 ML 9a27
6 6 3044,74 ML ; SM 6al4;15a16
7 6 3060,52 ML 7a27
8 6 3066,03 ML ; SM 4a24;30
9 6 3055,29 ML 7a23
10 6 3042,53 ML ; SM 7a45;11a22
11 6 3039,13 ML ; CL; SM 10;10; 21
12 10 3048,57 SM 5a47
13 10 3058,81 ML ; SM 4a312;28a41
14 6 3063,73 SM 6a27

Fuente: Realpe y Sanchez. (2011).
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Elaborado por: Ing. Diana Sanchez.

Segun la tabla anterior, se puede determinar que el suelo estd compuesto
principalmente por limos de baja plasticidad y arenas limosas, cuya resistencia a

la penetracion aumenta proporcionalmente con la profundidad.

El estudio determiné que la profundidad de desplante de las cimentaciones no
debera ser menor a 1,5 metros de haber realizado el desbroce de la capa
superficial del terreno. La capacidad de carga admisible del suelo para
edificaciones de 4 pisos no debera ser mayor a 10 ton/m2. (Realpe y Sanchez,

2011, p. 20 - 21).

lustracion 5. 33: Capacidad admisible referencial y tipo de cimentacion sugerida.

ESPECIFICACION PARA ESPECIFICACION PARA
DESCRIPCION EDIFICACIONESDE2Y 3 EDIFICACIONES DE 4
PISOS PISOS
IR0 DE CIMENTACION Cimentacion directa Vicas de Cimentacion
(plintos aislados) g
CAPACIDAD DE CARGA
ADMISIBLE No mayor a 10 t/m=?

Fuente: Realpe y S&nchez. (2011).

Elaborado por: Ing. Diana Sanchez.

Como dato adicional se puede identificar que el estrato superficial del suelo del
sector tiene una resistencia a la penetracion menor a 15 golpes. Esto indicaria
que el suelo tiene un perfil tipo E (segun la clasificacion de suelos de la NEC
2015) al no contener material orgénico, lo cual tiene concordancia con la

informacion presentada en la memoria de célculo (MIDUVI, 2015¢c).
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5.8 CIMENTACIONES

lustracion 5. 34: Excavacion para vigas de cimentacion, Manzana 14.

Fuente: Proyecto Victoria del Sur. Visita de Obra (26/05/2017).

En la ilustracion anterior se puede observar la excavacion del terreno natural para la
fundicion de las vigas de cimentacion de un bloque de relocalizacion de la manzana 14,

la cual se encontraba en estado de abandono durante la visita al proyecto.

Las cimentaciones son una de las partes mas importantes del componente técnico de un
proyecto. Su funcion es formar un vinculo entre la estructura y el suelo, para lo cual es
necesario tener la siguiente informacion previa: el proyecto arquitectonico, el estudio

geotécnico y el célculo estructural.
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La NEC-SE-GC define a la cimentacion como: “Elemento de construccion cuya funcion
principal es la transferencia adecuada de las cargas de las edificaciones al subsuelo,

clasificadas como superficiales y profundas” (MIDUVI, 2015d, p. 6).

Las cimentaciones superficiales, segin la NEC, son aquellas que cumplen con la

siguiente relacion (MIDUVI, 2015d, p. 39):

Profundidad de desplante
<4
Ancho de la cimentaciéon

Los tipos de cimentaciones superficiales pueden ser: zapatas aisladas, zapatas
combinadas, vigas de cimentacidn en una direccion y en dos direcciones y losas de
cimentacion. Las secciones numero 6 y 7 de capitulo de Geotecnia y Cimentaciones
definen los requisitos para el disefio de zapatas aisladas, combinadas y losas, mismos
que se aplican a vigas de cimentacion. Para cimentaciones superficiales se analizan dos
estados de falla: el estado limite de falla o falla por capacidad de carga del suelo y el
estado limite de servicio o falla por asentamientos excesivos del suelo (MIDUVI,

2015d).

En lo que respecta a cimentaciones profundas, son aquellas que superan el valor de 4 en
la relacion de la profundidad de desplante respecto del ancho de la cimentacion. Por lo
general, en el caso de cimentaciones profundas se construye pilotes o pilas
prebarrenadas. Para cimentaciones profundas se analizan los mismos criterios que en
cimentaciones superficiales: estado limite de falla y estado limite de servicio. Para el
estado limite de falla de pilotes y pilas prebarrenadas se debe evaluar dos componentes:
la resistencia del suelo a la punta del pilote y la resistencia por friccion que ejerce el

suelo a lo largo del pilote (MIDUVI, 2015d).
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5.8.1 ESPECIFICACIONES

Las secciones 4, 6, 7 y 8 del capitulo de geotecnia y cimentaciones de la NEC
establecen una serie de requerimientos para el disefio y construccion de
cimentaciones tanto superficiales como profundas. En la siguiente figura se

detallan aquellos de mayor importancia:

Tabla 5. 12: Especificaciones para cimentaciones, NEC-SE-GC.

NEC-SE-GC
ESPECIFICACION DESCRIPCION VALOR OBSERVACION
1.5 Para disefio con cargas nominales
F. S. minimo a corte 1.25 Para disefio con cargas Ultimas
1.1 Para disefio considerando carga sismica
Factores de Seguridad
3 Para disefio con cargas nominales
F. S. capacidad portante 2.5 Para disefio con cargas ultimas
1.5 Para disefio considerando carga sismica
Edificaciones susceptibles a dafio por
L/1000 ticaciones suscept P
asentamientos menores
Asentamientos L/500 Edificaciones con muros de carga
Asentamientos . . e i .
diferenciales Edificaciones con pérticos de hormigén
L/300
armado
L/160 Edificaciones de estructura metalica

Esfuerzo que generan las cargas
Esfuerzo de contanto go<=qu/F.S. transmitidas por la estructura respecto
de la superficie de la zapata

Cantidad de pruebas de carga segun la
categoria de la estructura (pilotes)

Capacidad portante

Prueba de carga Ver llustraciéon

Capacidad ultima al fuste y a la punta

Capacidad dltima en pilotes Qs+Qt (pilotes)

L=Luz del vano; qo=Esfuerzo de contacto; qu=Capacidad ultima del suelo; Qs=Resistencia a la punta;
Qt=Resistencia al fuste o a la friccién.

Fuente: MIDUVI (2015d).
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lustracion 5. 35: Cantidad de Pruebas de Carga.

Baja 21
Media =2
Alta 23
Especial z5

Fuente: MIDUVI (2015d).

Elaborado por: MIDUVI.
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5.8.2 VIGAS DE CIMENTACION

Debido a las caracteristicas mecanicas del suelo y a sus propiedades geoldgicas-
geotécnicas, el calculo estructural de la cimentacidn para los Bloques de
Relocalizacion de las manzanas 11, 12 y 13 determind que seria necesario

construir vigas de cimentacion.

[lustracion 5. 36: Corte de Viga de Cimentacion Tipo, MZ 11, 12 y 13.

©3(22 Mc100
* 2016 Mc101
© 4025 Mc102
40
3 1014 @0.20 [& o |

Mc103 E /— 66912 Me110
J

70

4012 Mcl04 —— ————— 4012 Mcl104

CORTE 1-1

ESCALA 1:25

Fuente: Caicedo, P. (2013).
Elaborado por: Caicedo, P.

La implantacién de las cimentaciones abarca unicamente las torres de vivienda y
se disefi6 como una sola tipologia para todos los Bloques de Relocalizacion. El
area de contacto de cada viga de cimentacion en los Ejes Ay D de 20,01 m?, con
un ancho de 2,30 metros y una longitud de 8,70 metros. El area de contacto de
cada viga de cimentacion en los Ejes B y C de 24,36 m?, con un ancho de 2,80

metros y una longitud de 8,70 metros.
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Z.E

5.70

PLANTA DE CIMENTACION

[ustracion 5. 37: Implantacion de Vigas de Cimentacion, MZ 11, 12 y 13.
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Fuente: Caicedo, P. (2013).
Elaborado por: Caicedo, P.
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La cimentacion en bloques intermedios (respecto de su agrupacion en planta)

tiene una implantacidn especial. En estos casos, las vigas de cimentacion que se
ubican en los ejes Ay D, pese a tener el mismo ancho, se han disefiado como



vigas con columna excéntrica. Sobre estas vigas de cimentacion se construye un

muro de hormigdn cicldpeo hasta el nivel de piso terminado (Ver Anexos 4.10,

411y 4.12).

De la misma manera, en bloques exteriores, el eje colindante con el bloque

intermedio tiene la misma configuracion especial de cimentacion. En el caso de

la manzana 11, solo existen dos bloques y son de tipo exterior.

Figura 5. 18: Blogues intermedios y exteriores, MZ 12 y 13.

Fuente: Caicedo, P. (2013).

Elaborado por: Caicedo, P.

[lustracion 5. 38: Corte de Viga de Cimentacion Ejes Ay/o D, MZ 11, 12 y 13.

A+

* 2016 Mcl01
© 4025 Mc102
A*_
Famr o
66012 Mc110 1 L«{aczl%s@o.zo
\ e
! —— -
w B S 4
N i
NS P
e R e I
230

— 7012 Mc104

CORTE 1-1

ESCALA 1:25
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intermedios, MZ 11,

12y 13.
PLANTA DE CIMENTACION

ESCALA

Fuente: Caicedo, P. (2013).
Elaborado por: Caicedo, P.

5. 39: Implantacion de vigas de cimentacién en bloques

7

on

lustraci

5.70

5.70
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Elaborado por: Caicedo, P.

La cimentacion de la torre de escaleras se ha disefiado de manera diferenciada y

consiste en 4 zapatas aisladas en cada extremo de 0,80 x 1,60 metros cada una.

Se han disefiado como zapatas con columna excéntrica, como se puede apreciar

en las siguientes ilustraciones.

llustracion 5. 40: Implantacion de la cimentacion en escaleras, MZ 11, 12 y 13.
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Fuente: Caicedo, P. (2013).

Elaborado por: Caicedo, P.
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[lustracion 5. 41: Detalle de zapatas en escaleras, MZ 11, 12 y 13.

DETALLE REFERENCIAL DE PLINTOS

|
oI + Nivel H0.00 & | f i =] N _]
N ]I . i >
) -]
& ASY !
i AS X
3 Nivel -1.50_ & privasmmms | |
. PLANTA TIPO
10 [em] ESCALA 1:50
CORTE TIPO
ESCALA %

Fuente: Caicedo, P. (2013).

Elaborado por: Caicedo, P.

5.8.2.1 REFUERZO DE LAS VIGAS DE CIMENTACION

Las vigas de cimentacion estan construidas con hormigon armado de una
resistencia a la compresion f°c = 210 kg/cm? a los 28 dias de haber sido
fundidas, tal como se puede apreciar en los planos estructurales de cimentacion

presentado como anexo de este capitulo.

El acero de refuerzo utilizado tiene una resistencia a la fluencia de fy = 4200

kg/cm?. Son varillas corrugadas de distintos diametros y longitudes. En las
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ilustraciones 5.36 y 5.38, se muestra la disposicion del refuerzo longitudinal y

transversal de las vigas de hormigon.

llustracion 5. 42: Planilla de Aceros de Vigas de Cimentacion, MZ 11, 12 y 13

{ R
‘ g
b| a PLANILLA DE HIERROS
©) le TIPOS DE HIERROS
: , ™) ©), ?I
b
T o =
a
©) :
8( )
|
| . O)
b ﬁc_‘"ﬁ_lc b e
a
A
MC o TiPO No. DIMENSIONES Longitud Observac.
mm a b < d g Corte Total
VIGAS DE CIMENTACION
100 22 C 12 860 085 065 9,90 118,80
1m 16 | 24 8,60 8,60 208,40
102 25 (o1 16 8,60 065 065 $.90 158,40
103 14 c 176 220 0,20 0.20 260 457,60
104 12 I 32 8,60 0.15 8,90 284 80
108 25 C 24 8.60 085 0.85 10.30 24720
w B  C 8 860 085 085 030 8240
108 16 C 176 270 0,30 0.30 330 580,80
109 14 | 40 8,60 0,15 8,90 356,00
110 12 o] 264 0,35 065 0,10 2,20 580,80
11 10 (o] 528 0,45 0,85 010 280 1.478.40

Fuente: Caicedo, P. (2013).

Elaborado por: Caicedo, P.
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Figura 5. 19: Detalle de Cortes de Vigas de Cimentacion Tipo, MZ 11, 12 y 13
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Fuente: Caicedo, P. (2013).
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Figura 5. 20: Refuerzo de Vigas de Cimentacion Ejes Ay D.

Refuerzo Refuerzo
longitudinal Transversal
— 3022 — 1614@0,20
)
-| 2416 — 1$12@0,10
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— 4925
~—
| 8¢12

\

Fuente: Caicedo, P. (2013).

Figura 5. 21: Refuerzo de Vigas de Cimentacion Ejes Ay D.
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longitudinal Transversal
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Fuente: Caicedo, P. (2013).
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5.9 ESTRUCTURA

lustracion 5. 43: Planilla de Aceros de Vigas de Cimentacion, MZ 11, 12 y 13

Fuente: Proyecto Victoria del Sur. Visita de Obra (26/05/2017).

El componente estructural del proyecto a la fecha de la visita habia sido construido en su
totalidad para lo que respecta a las manzanas 11, 12 y 13, como se muestra en la ilustracién
anterior. EI material utilizado para el proyecto fue principalmente el hormigén armado, donde
se utilizd la metodologia constructiva de porticos resistentes a momento con vigas

descolgadas.

La metodologia de disefio mas aceptada para este tipo de estructuras es el método de la Gltima
resistencia el cual utiliza distintas combinaciones de carga para determinar el escenario mas

critico que debe soportar la estructura durante su vida util.

En esta seccion detallaremos a profundidad la metodologia constructiva utilizada, las

especificaciones técnicas minimas que establece la normativa vigente, la metodologia de
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disefo, las cargas que intervienen en la estructura y los elementos estructurales que la

conforma.

5.9.1 METODOS CONSTRUCTIVOS

Para la construccién de la super estructura se debe tener en cuenta la metodologia que
se empleara, cumpliendo con los estandares de calidad requeridos y que el empleo de

materia prima y costos sea reducido. Los pérticos del proyecto empiezan a construirse
luego de la sub estructura (cimentacién). EI proceso constructivo empieza al momento

de fundir la cimentacion.

Se debe tener en cuenta por Gltimo que los elementos estructurales estaran sometidos
a esfuerzos cortantes y axiales, los cortantes siendo perpendiculares al eje del

elemento y los axiales son los que actlan al eje longitudinal del elemento.

5.9.1.1 PORTICOS REALIZADOS EN HORMIGON ARMADO.

El tipo de columna que se vaya a construir, puede ser circular, rectangular o también
puede tener formas variadas segun el disefio de los planos. Una vez que se han
colocado las varillas longitudinales pertenecientes a las columnas, se colocaran
también estribos para darle estabilidad y que tendran una separacién adecuada para

que pueda evitar el desplazamiento del ntcleo en el caso que se presente un sismo.

Una vez que se tiene la armadura lista para la fundicion, se realizan los encofrados
que serviran para confinar el hormigon. Se realiza el monitoreo adecuado y control
mediante un proceso de fundicién de las columnas. Se procede al desencofrado de las
columnas y se inicia el proceso de curado del hormigon el cual es el proceso en el cual

se mantiene una temperatura y control de humedad adecuado durante los primeros
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dias para que se puedan desarrollar en las columnas las propiedades de resistencia y

durabilidad adecuadas.

Una vez que se tienen las columnas, se procede al armado de las vigas. La altura y el
ancho de la viga estan en funcién de la luz y de la carga a la que serd sometida. Antes
de realizar el armado de la viga se colocan porticos provisionales con parales y se
ubican las cerchas para que sirvan de apoyo para el encofrado de las vigas. Una vez
que esta lista el area de trabajo, se procede al armado de la armadura y se colocan los
traslapes, estribos y ganchos para que se conecten a las columnas para que puedan
transmitir las cargas de manera eficiente. Para concluir, se procede a colocar el

encofrado y se funde.

Para las losas se puede construir de dos formas, losas macizas o losas alivianadas. En
el caso de ser alivianado el cual estd conformado por bloques huecos los cuales seran
retirados posteriormente. Para la construccion de la losa, es necesario al igual que en
las vigas colocar una estructura provisional que sirva para sostener los elementos al
momento de fundir, es necesario también tener viguetas en sentido longitudinal y
transversal conocidos como nervios que serviran para darle mayor resistencia a la

losa. Por ultimo se procede a fundir la losa.

5.9.1.2 PORTICOS REALIZADOS EN ESTRUCTURA METALICA.

Al ser elementos prefabricados, su instalacion es mucho mas répida que en hormigon
armado, ademas que sus caracteristicas vienen pre establecidas y normadas de acuerdo
a los requerimientos que se necesite para la obra. Existen varios tipos de secciones
que se emplean dentro de la construccion de un pdrtico metalico dependiendo de las

necesidades que se necesiten cubrir.
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llustracion 5. 44: Tipos de secciones metalicos empleados en la construccion.

RDONDO  HEXAGOND — PLACA

P 2 I

CANAL /
PERFL ENU TUSO RECTO TUBO REDONDO

AL I &
75 SC7

Fuente: Jiménez, S. (2013).

Elaborado por: Sindy Jiménez.

Para la colocacion de elementos metalicos se los puede hacer de dos maneras:
empernados o soldados, sea cual sea el metodo, esto se aplica a vigas y columnas. A

continuacion se presentan las ventajas de utilizar elementos empernados y soldados:

Tabla 5. 13: Ventajas de elementos empernados y soldados.

Elementos Soldados Elementos empernados

Menor tiempo de preparacion. Método muy simple de conexion en obra.

Las uniones practicamente no se deforman. Mas econdmico ante la soldadura.

Las uniones son mas sencillas y no se deforman. | Menor riesgo de desgaste en las uniones.

Fuente: AISC (2010).

La ventaja de utilizar elementos metalicos es su menor peso, el cual es beneficioso
cuando son edificios altos ya que al tener menor peso, las fuerzas laterales afectan

menos a la estructura. En caso de brindar un mayor soporte a la estructura se puede

Pagina 247 | 363



poner arriostras en los pérticos lo cuales brindan mayor rigidez a la estructura en caso

de presentarse un sismo.

5.9.1.3 MUROS DE CORTE.

Estos elementos estructurales son paredes de hormigén armado que proporciona una
gran resistencia y rigidez ante movimientos laterales provocados por los sismos. Los
muros de corte tienen 3 tipos de refuerzo: refuerzo longitudinal, refuerzo horizontal y
refuerzo vertical. El refuerzo longitudinal se encuentra ubicado en los extremos del
muro y sirve para tomar traccion o compresion cuando este esta sometido a flexion. El

refuerzo horizontal toma el corte del almay el vertical recibe la carga axial.

Para su construccion en obra, se realiza el encofrado que llevara las dimensiones
requeridas y elaboradas en el disefio. Dependiendo del tipo de refuerzo que se le
quiera colocar, se colocara la armadura que cumpla con las especificaciones. Se
procede con el vaciado del hormigo dentro del encofrado y se sacara el encofrado una
vez que haya obtenido la resistencia adecuada luego de 28 dias. Para evitar que se
agriete el muro, se realizara el curado durante los primeros 7 dias regandolo con agua

constantemente.
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5.9.2 ESPECIFICACIONES

Los bloques de vivienda del proyecto “Victoria del Sur” fueron construidos con el
sistema de porticos especiales resistentes a momento con vigas descolgadas, cuyos
elementos estructurales son de hormigon armado y con losas nervadas; por lo tanto,
los principales materiales utilizados para la construccion del proyecto son: hormigén

simple y acero de refuerzo.

Tabla 5. 14: Especificaciones de Materiales de Construccion. NEC-SE-HM.

NEC-SE-HM: Hormigén Armado

ESPECIFICACION DESCRIPCION VALOR OBSERVACION
Resistencia a la f'c=21 Mpa Minimo
Propiedades Compresion del Hormigdn f'c=35 Mpa Méximo en hormigén ligero
Mecanicas .
Esfuerzo de fluencia del .
fy=550MPa Maximo
Acero
Didmetro de varilla 8 mm Minimo
corrugada de Acero 53 e Maximo
Didmetro de alambre para 4 mm Minimo
Colocacion de Acero
mallas 10 mm Maximo
de Refuerzo
10 mm Minimo
Estribos
16 mm Maximo
Traslape 30db Minimo en refuerzo longitudinal

Fuente: MIDUVI (2015€).

Los elementos que conforman el sistema constructivo deben cumplir con
especificaciones particulares. Tanto vigas y columnas como losas deberan cumplir
con los limites establecidos por las normas NEC 2015, en lo que respecta a sus

dimensiones, su refuerzo longitudinal y su refuerzo transversal.
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Tabla 5. 15: Especificaciones para Elementos de Hormigon Armado. NEC-SE-HM.

NEC-SE-HM: Hormigén Armado

ELEMENTO ESPECIFICACION VALOR OBSERVACION
25 cm
Ancho Como minimo el mayor de las dos
3h
Luz libre 4d Minimo
vi'c/afy
Como minimo el mayor de las dos
Cuantia de Acero de Refuerzo 1.4fy
0.025 Maximo
20 cm
6db Como maximo el menor, en zonas de
Colocacion de Refuerzo Confinamiento: a 2h de la cara del apoyo
Transversal d/a
d/2 Méaximo, fuera de zonas de confinamiento
0.4 hc
Ancho
30 cm Como minimo
Altura libre 4hc
0.01 Ag Minimo
Cuantia de Acero de Refuerzo
COLUMNAS 0.03 Ag Maximo
10 cm Como maximo el menor, en zonas de
Confinamiento Lo: El mayor de 20 cm, hc o
Colocacion de Refuerzo 6db hn/6
Transversal 15
i Como maximo el menor, fuera de zonas de
6db confinamiento
5cm Minimo en edificios de 3 pisos o0 menos
Espesor
6 cm Minimo en edificios de mas de 3 pisos

h = Peralte de viga; d = altura util de viga; f'c = Resistencia a la Compresidn del Hormigdn; fy = Esfuerzo de fluencia del

Acero; hc = Dimensidon mayor de la seccion de columnas; Ag = Area bruta de columnas.

Fuente: MIDUVI (2015¢).
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5.9.3 DISENO POR ULTIMA RESISTENCIA

Al colocarse una carga transversal sobre una viga de concreto que tiene refuerzo a
tension se debe tener en cuenta que esta puede sufrir deformaciones que la pueden
llevar a la falla, antes de eso, la viga pasa por tres etapas distintas antes de colapsar.

(McCormac y Brown., 2011):

1. Etapa de concreto no agrietado,
2. Etapa con esfuerzos elésticos y concreto agrietado, y

3. Etapa de resistencia ultima.

Se enfoca mas en la etapa 3 la cual trata de ultima resistencia. A medida que la carga
crece de tal manera que los esfuerzos de compresion resultan mayores que la mitad de
f “c, las grietas se desplazan aun mas hacia arriba. A medida que se deforma la viga,
este se va agrietando por esfuerzos de tension en la parte de abajo y por esfuerzos de

aplastamiento en la parte de arriba. (McCormac y Brown., 2011).

llustracion 5. 45: Agrietamiento de la viga por esfuerzos de tensién y aplastamiento.

Cuando ocurre la falla, el concreto
er1 esta regidn se aplasta

rrrrrry

sy S VN
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Fuente: McCormac y Brown., (2011).

Elaborado por: Jack McCormac. Russell Brown

llustracion 5. 46: Ultima resistencia en vigas simplemente armadas de hormigon armado.

0.8577
esfuerzo de 4 . )
compresion (€ Bie=a I < C=0.85f"ub
en el 1
¢l concreta d— a
2
AS
e & 0 -/, I'=Ayf,
-}
a) Viga &) Vartacion real del esfuerzo o) Variact én supuesta del
de comprestén esfuerze de compresidn

Fuente: McCormac y Brown., (2011).
Elaborado por: Jack McCormac. Russell Brown

Para el disefio de vigas de hormigén armado se deben tener en cuenta factores de
reduccion de carga que son provocadas por las incertidumbres respecto a la resistencia
de los materiales, inexactitud en las ecuaciones de disefio, variaciones posibles en las
dimensiones de las secciones de concreto y la colocacion del refuerzo. (McCormac y

Brown., 2011).

Tabla 5. 16: Factores de reduccion de cargas.

Descripcion de factor de reduccion

Para losas y vigas controladas por tension 0,90

Para cortante y torsién en vigas 0,75

Para columnas 0,6500,75
Para columnas que sustentan cargas axiales muy pequefias (0,6500,75a0,9
Para soporte en concreto 0,65

Fuente: McCormac y Brown., (2011).
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Otro modo de falla que se puede presentar en las vigas ligeramente reforzadas se
presenta cuando la resistencia ltima de la seccion es menor al momento de
agrietamiento, provocando un colapso inminente. Para impedir esta posibilidad, es
necesario respetar las cuantias minimas de acero que reforzaran las secciones.

(McCormac y Brown, 2011).

El proyecto presenta vigas continuas puesto que el refuerzo es necesario en los lados
de tension de las vigas, se coloca en la parte inferior de las zonas de momentos
positivos y en la parte superior de las zonas de momentos negativos. (McCormac y

Brown2011).

llustracion 5. 47: Losa continua con colocacion de varillas de refuerzo para un diagrama de

momento.
_AS
N — = —— —_—— e e ]
\i__;/ _____ 1—__ —_—7 —————
Nota: algunas de las varllas de + A
refuerzo positivo se prolongan
dentro de los apovos a)

Fuente: McCormac y Brown., (2011).

Elaborado por: Jack McCormac. Russell Brown

Tabla 5. 17: Disefio critico para elementos estructurales.

Elemento |Tipo de Esfuerzo Tipo de Carga
Viga Flexion Gravitacional Permanente (Peso Propio)
Cortante Gravitacional Transitoria (Carga viva)
Columna Compresion Lateral
Losa Cortante
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Fuente: McCormac y Brown., (2011).

5.9.3.1 CARGAS NO SISMICAS

Referente a las cargas y combinaciones de cargas que sufre la estructura consideramos
que estan compuestas por permanentes y variables, estas son el punto de partida para

el disefio adecuado de los elementos. (MIDUVI, 2015b).

Figura 5. 22: Tipos de cargas consideradas en el analisis de la estructura.

Cargas permanentes Cargas variables

I:' Muros Personas

I:' Paredes Muebles

I:' Recubrimientos Equipos

I:' Instalaciones eléctricas Accesorios moviles o temporales
Instalaciones Sanitarias Mercaderia de transicién

Instalaciones mecanias

Artefactos integrados permantentes a la
estructura

Fuente: MIDUVI, (2015b).

Una vez hechas las referencias de las cargas que se consideran dentro de la estructura
es importante considerar las diferentes combinaciones de cargas para los efectos mas
desfavorables. La estructura se debe disefiar para que la resistencia de disefio sea igual

o0 superior a las cargas incrementadas. (MIDUVI, 2015b).
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Figura 5. 23: Combinaciones basicas de carga.

1,2 D+1,6 L + 0,5 max(Lr; S; R)

’ 1,2 D + 1,6 max(Lr; S; R) + méx(L; 0,5 W)

1,2D+ 1,0 W + L+ 0,5max(Lr; R; S)

Fuente: MIDUVI, (2015b).
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Figura 5. 24: Tipos de cargas con simbologia.

| &

D: carga L: carga viva S: nieve o
muerta granizo

=9

I,

1.1.1
R: lluvia W: viento E: sismo

Fuente: MIDUVI, (2015b).

5.9.3.2 CARGAS SISMICAS, DISENO SISMO RESISTENTE

Al encontrarse una estructura dentro de una zona de riesgo sismico, es necesario que
cuente con algunos requisitos para su disefio adecuado. Cuando se presentan
solicitaciones sismicas, se debe considerar las aceleraciones, velocidades y

desplazamientos que esta estructura podria sufrir. (MIDUVI, 2015c).

Par empezar, es necesario determinar la zona sismica en donde se encuentra el
proyecto para considerar el factor z o factor de aceleracidn esperada en roca en

porcentaje de la gravedad. (MIDUVI, 2015c).

Para el disefio se consideran los espectros eléstico e inelastico basandose en la
normativa. Para estructuras especiales se debe realizar un espectro de respuesta

respecto a las condiciones adecuadas. Ademas se debe considerar el cortante basal
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dentro del disefio de la estructura que ya que esta es la fuerza total provocada por el
sismo en la base de la estructura. Se la determina por la siguiente formula: (MIDUVI,

2015¢).

[ xSa(Ta)
= — %
R * @p * Qe

Figura 5. 25: Parametros de Calculo para Cortante Basal.

=l Sa(Ta): espectro de disefio en aceleracion.

@p yPe: coeficientes de configuracion en planta y elevacion.

s |: cOeficiente de importancia.

mmd  R: factor de reduccion de resistencia sismica.

s V:cortante basal total de disefo.

mmme  \W: carga sismica reactiva.

mmme Ta: periodo de vibracion.

Padgina 257|363



Fuente: MIDUVI, (2015c).

lustracion 5. 48: Espectro de respuesta.

Sa(g)T
Sa= MNzFa
T
# \
Sg=zFa( 1+ (n-1)TTo) /i o\
Solo para modos de i | -
vibracidn distintos al ' Sa= M zFa( = )
fundamental g e
zFal
\\m
>
Ta=n04 ng Toc=055F§ i T(seg)
Fa Fa
Fuente: MIDUVI, (2015c).
Elaborado por: MIDUVI.
Donde:

D: razdén entre la aceleracion espectral Sa (T=0,1s) y el PGA para el periodo de
retorno seleccionado.

Fa: coeficiente de amplificacidn de suelo en la zona de periodo corto. Amplifica
las ordenadas del espectro elastico de respuesta de aceleraciones para disefio en
roca, considerando los efectos de sitio.

Fd: coeficiente de amplificacion de suelo. Amplifica las ordenadas del espectro
elastico de respuesta de desplazamientos para disefio en roca, considerando los
efectos de sitio.

Sa: espectro de respuesta elastico de aceleraciones (expresado como fraccion de la
aceleracion de la gravedad g). Depende del periodo o modo de vibracion de la

estructura.

258 | 363



T: periodo fundamental de vibracion de la estructura.

- To: periodo limite de vibracion en espectro sismico elastico de aceleraciones que
representa el sismo de disefio.

- Tc: periodo limite de vibracion en el espectro sismico elastico de aceleraciones
que representa el sismo de disefio.

- Z:aceleracion maxima en roca esperada para el sismo de disefio, expresada como

fraccion de la aceleracion de la gravedad g. (MIDUVI, 2015c).

5.9.4 CARGAS

Toda edificacion tiene elementos estructurales y no estructurales. Los elementos
estructurales son aquellos que sirven para resistir las cargas de la estructura, mientras
que los elementos no estructurales cumplen con objetivos de funcionalidad, estética y
habitabilidad. La NEC-SE-DS (norma ecuatoriana de Peligro Sismico) defina a las
estructuras como: “Conjunto de elementos estructurales ensamblados para resistir

cargas verticales, sismicas y de cualquier otro tipo” (MIDUVI, 2015c, p. 9).

5.9.4.1 CARGAS VERTICALES

Las cargas verticales pueden ser de dos tipos: Carga Viva (CV) y Carga Muerta (CM).

La norma NEC-SE-CG de Cargas No Sismicas se encarga de normar los parametros
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minimos de célculo para cargas verticales de disefio. El calculo de estas cargas incide

directamente en el comportamiento de la estructura en el tiempo.

Las carga muerta o permanente se define como: “(...) los pesos de todos los
elementos estructurales que acttan en permanencia sobre la estructura. Son elementos
tales como: muros, paredes, recubrimientos, instalaciones sanitarias, eléctricas,
mecanicas, maquinas y todo artefacto integrado permanentemente a la estructura”

(MIDUVI, 2015b, p. 5).

Figura 5. 26: Composicién de CM. NEC-SE-CG.

Peso de
Paredes

Peso de
Instalaciones

Peso de
Recubrimientos
y Acabados.

Peso de

Vigas I

Peso de - CARGAS
Losas PERMANENTES

Fuente: MIDUVI (2015b).

La carga viva o sobrecarga de uso se define como aquella que: “(...) depende de la

ocupacion a la que esta destinada la edificacion y estan conformadas por pesos de
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personas, muebles, equipos y accesorios moviles o temporales, mercaderia en

transicion y otras” (MIDUVI, 2015b, p. 5).

Figura 5. 27: Composicién de CV. NEC-SE-CG.

Peso de
Vehiculos

Peso de Material
de
Almacenamiento

| (4

Peso de
Equipamiento
Movil

P d
vewde LA soBrecarGas K oros

Fuente: MIDUVI (2015b).

La memoria de célculo de la estructura de los bloques de relocalizacion presenta las

siguientes cargas verticales de disefio, segun el capitulo correspondiente de la NEC

2011:

llustracion 5. 49: Cargas Verticales. Blogue de Relocalizacion.

e CARGAS VERTICALES:
Las cargas verticales consideradas en el proyecto son las siguientes:
a) ENTREPISOS:
Peso propio de la losa de 25 cmts. con espumaflex de 60x60x20. 250 kg/mt2.
Peso de paredes de bloque y acabados finales .......cecoecevereerrennn 220 kg/mt2.
TOTAL CARGA MUERTA: 470 kg/mt2.
TOTAL DE CARGA VIVA: 200 kg/mt2.
b) CUBIERTA INACCESIBLE:
Peso propio de la losa de 25 cmts. .c.ccceieenns 250 kg/mt2.
Peso/de acabados finales ....ivumsiimmimsnassmasaaasis 100 Kg/mt2;
TOTAL CARGA MUERTA: 350 kg/mt2.
TOTAL DE CARGA VIVA: 150 kg/mt2.

Fuente: Caicedo, P. (2014).
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Elaborado por: Ing. Pedro Caicedo.

El calculo de la carga muerta para el disefio de la estructura que se presenta en la

ilustracion anterior tiene en consideracion el peso propio de la losa como componente

estructural y el peso de las paredes de bloque y acabados finales como componente no

estructural. No se han tomado en cuenta el peso propio de vigas y columnas. A

continuacion se realizara completo de las cargas muertas y se presentara la sobrecarga

de uso correspondiente a edificaciones de vivienda.

CM de entrepisos: 815,86 kg/m?.

Peso Propio de Losa: [(0,05x1x1) + (0,10x0,20x1)

+ (0,10x0,20x0,90)]m3x2,40 Ton/m3 =211,2 kg/m2 de losa

Peso Propio de Vigas: [0,40x0,45x5,10]m3x2,40 Ton/m3

5,70x>79/,

kg

2 _

> m* = 271,24 / 2

Peso priopio columnas de borde: [0,5x0,5x2,8]m3x2,40 Ton/ 3

5,70 k
[ ki 2 g
( > x5,70)m =103,42"9/ ,

Peso priopio columnas esquineras: [0,5x0,5x2,8lm3x2,40 Ton/m3

5,70 5,70 k
Pt e AP S g
= x——m? = 20683 /

Peso de Paredes de Bloque y Acabados Finales = 220 kg/mz

CV de entrepisos: 200 kg/m?.
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[lustracion 5. 50: Carga Viva en Cubiertas.

Carga
e : Carga concentrada
Ocupacion o Uso uniforme (kN)
(kN/m?)
Residencias
Viviendas (unifamiliares y bifamiliares) 2.00
Hoteles y residencias multifamiliares
Habitaciones 2.00
4.80

Salones de uso publico y sus corredores

Fuente: MIDUVI (2015b).

Elaborado por: MIDUVI.

e CM de cubierta: 644,15 kg/m?.

Peso Propio de Losa: [(0,05x1x1) + (0,10x0,20x1)

+ (0,10x0,20x0,90)|m3x2,40 T‘m/mg =211,2 kg/mz de losa

5,70x >0/,

Peso Propio de Vigas: [0,40x0,45x5,10]m3x2,40 Ton/m3 = Tmz

k
=271,24"9/ ,

Peso priopio columnas de borde: [0,5x0,5x1,4]m3x2,40 Ton/m3

5,70 k
- 2 _ g
( > x5,70)m = 51,71 /m2

Peso priopio columnas esquineras: [0,5x0,5x1,4]m3x2,40 Ton/mg

570 5,70 k
. ’ 2 _ g
= x——m? = 103,42 /2
Peso de Paredes de Bloque y Acabados Finales = 110 kg/ 2

e CV de cubierta: 300 kg/m?.
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La cubierta esta destinada a la instalacion de paneles solares, ademas del

acceso para el respectivo mantenimiento.

llustracion 5. 51: Carga Viva en Cubiertas.

Ocupacion o Uso

Cubiertas

Cubiertas planas, inclinadas y curvas
Cubiertas destinadas para areas de paseo
Cubiertas destinadas en jardineria o patios de reunion.
Cubiertas destinadas para propositos especiales
Toldos y carpas
Construccion en lona apoyada sobre una estructura ligera
Todas las demas

Elementos principales expuestos a areas de trabajo

Carga puntual en los nudos inferiores de la celosia de cubierta,

miembros estructurales que soportan cubiertas sobre fabricas,
bodegas y talleres de reparacion vehicular
Todos los ofros usos
Todas las superficies de cubiertas sujetas a mantenimiento de
trabajadores

C.arga Carga concentrada
uniforme (kN)
(kNIm?)
0.70
3.00
4.80
i i
0.24 (no reduc.)
1.00
8.90
1.40
140

En la region andina y sus estribaciones, desde una cota de 1000 m sobre el nivel del mar, no se
permite la reduccién de carga viva en cubiertas para prevenir caidas de granizo o ceniza.

Fuente: MIDUVI (2015b).

Elaborado por: MIDUVI.

Las areas colaborantes para vigas y columnas que han servido para la estimacion de

las cargas permanentes que soporta la estructura de una torre de vivienda de los

Bloques de Relocalizacion se muestran en la siguiente figura:
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Figura 5. 28: Areas Colaborantes de Vigas y Columnas.
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Fuente: Caicedo, P. (2013).

5.9.4.2 CARGAS SISMICAS

Las cargas sismicas son aquellas que ejercen fuerzas laterales sobre la estructura. Son
cargas transitorias y de corta duracion, pero pueden causar mucho dafio a la estructura
por ser de caracter histerético. La histéresis “(...) En general hace referencia al
comportamiento de los materiales estructurales cuando se ven sometidos a
deformaciones o esfuerzos que estan fuera del rango lineal, o elastico, de

comportamiento (...)” (MIDUVI, 2015c, p. 10).

Segun la norma NEC-SE-DS de Cargas Sismicas, el efecto de las cargas sismicas

sobre la estructura se representa como una fuerza lateral de corte en cada planta,
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denominado como cortante basal. Existen algunos parametros determinantes para el

calculo de éste, como se ha sefialado anteriormente.

La memoria de calculo de la estructura de los bloques de relocalizacion presenta el
calculo de las cargas sismicas de disefio, segun el capitulo correspondiente de la NEC

2011, como se muestra a continuacion:

llustracion 5. 52: Cargas Sismicas. Bloque de Relocalizacion.

NEC 2011
CALCULO DEL CORTANTE BASAL
1.- BLOQUE DE RELOCALIZACION DE VICTORIA DEL SUR

V= | x Sa xW
RxOpx Oe
W ( Carga sismica reactiva ) = 100% CM + 25 % de ta CV
Op=1.00
Oe =100
DATOS PARA CALCULO
I=1 Factor de Importancia de |a estructura

Sa = Aceleracion espectral correspondiente al espectro de respuesta eldstica de
disefio, definida en 2.5.5.1

R=16 Factor de reduccién de respuesta estructural
Z=10.4 Aceleracién espereda en roca en % la gravedad

Fuente: Caicedo, P. (2014).

Elaborado por: Ing. Pedro Caicedo.

Como resultado del calculo del cortante basal para el Bloque de Relocalizacion,
expresado en funcidn de la carga sismica reactiva (W), se presenté el siguiente valor

(Caicedo, 2014, p. 5):

V =0,206xW

Existen algunas variaciones entre la NEC 2011 y la NEC 2015 para el disefio sismo
resistente; por lo tanto, pese a que el calculo de cortante basal fue realizado

correctamente por el ingeniero estructural para la fecha en la que se entreg6 el disefio,
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se realizara el célculo con base en la normativa vigente con el propdsito de evaluarlo

posteriormente.

e Factor de Importancia de la estructura (1)
Los bloques de vivienda del proyecto son estructuras ordinarias; por lo tanto,
el factor de importancia sera: I = 1

llustracion 5. 53: Factor de Importancia. Cargas Sismicas. Bloque de Relocalizacion.

Categoria Tipo de uso, destino e importancia Coeficiente |
Edificaciones Hospitales, clinicas, Centros de salud o de emergencia sanitaria. 1.5
esenciales Instalaciones militares, de policia, bomberos, defensa civil. Garajes o

estacionamientos para vehiculos y aviones que atienden emergencias.
Torres de control aéreo. Estructuras de centros de telecomunicaciones u
otros centros de atencion de emergencias. Estructuras que albergan
equipos de generacion y distribucion eléctrica. Tanques u otras estructuras
utilizadas para deposito de agua u otras substancias anti-incendio
Estructuras que albergan depésitos toxicos, explosivos, quimicos u otras
substancias peligrosas.

Estructuras de | Museos, iglesias, escuelas y centros de educacion o deportivos que 1.3
ocupacion albergan mas de trescientas personas. Todas las estructuras que albergan
especial mas de cinco mil personas. Edificios publicos que requieren operar

continuamente

Otras Todas las estructuras de edificacion y otras que no clasifican dentro de las 1.0
estructuras categorias anteriores

Fuente: MIDUVI (2015c).

Elaborado por: MIDUVI.

e Factor de Reduccion de respuesta estructural (R)
Al ser un sistema de porticos especiales resistentes a momento con vigas

descolgadas, el factor de reduccion serd: R = 8
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llustracion 5. 54: Factor de Reduccidn de Respuesta Estructural. Cargas Sismicas. Bloque de

Relocalizacion.

Sistemas Estructurales Ductiles R

Porticos especiales sismo resistentes, de hormigdén armado con vigas banda, con muros
estructurales de hormigdn armado o con diagonales rigidizadoras 7

Pdérticos resistentes a momentos

Porticos especiales sismo resistentes, de hormigén armado con vigas descolgadas. 8

Pdrticos especiales sismo resistentes, de acero laminado en caliente o con elementos armados de
placas 8

Pérticos con columnas de hormigén armado y vigas de acero laminado en caliente. 8

Otros sistemas estructurales para edificaciones

Sistemas de muros estructurales ductiles de hormigén armado. 5

Porticos especiales sismo resistentes de hormigén armado con vigas banda. 5

Fuente: MIDUVI (2015c).

Elaborado por: MIDUVI.

e Aceleracion esperada en Roca en porcentaje de la gravedad (z)
Quito se encuentra en la zona sismica V, de alta peligrosidad; por lo tanto, el

factor z serd igual a: z = 0,4g
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[lustracion 5. 55: Mapa de zonificacion sismica. Ecuador.

Fuente: MIDUVI (2015c).

Elaborado por: MIDUVI.

e Coeficiente de configuracion en planta (@p)

e Laestructura del proyecto no tiene ninguna irregularidad mayor en planta; por
lo tanto, el coeficiente tendré un valor de: ¢p = 1,0

e Coeficiente de configuracion en elevacion (@e)
La estructura del proyecto no tiene ninguna clase de irregularidad en
elevacidn; por lo tanto, el coeficiente tendra un valor de: ¢z = 1,0

e Coeficientes de Perfil de suelo (Fa, Fd, Fs)
Segun la memoria de calculo, el suelo es de tipo E y se ubica en la zona
sismica V; por lo tanto, los factores seran:

Factor de amplificacién de suelo en la zona de periodo corto: F, = 1,0
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llustracion 5. 56: Factor de amplificacion de suelo. Cargas Sismicas. Bloque de

Relocalizacion.

0.9 0.9 0.9
B 1 1 1 1 1 1
c 1.4 1.3 1.25 1.23 1.2 1.18
D 1.6 1.4 1.3 1.25 1.2 1.12
E 1.8 1.4 1.25 11 1.0 0.85

10.5.4

Véase Tabla 2 : Clasificaciéon de los perfiles de suelo y la seccién

Tabla 3: Tipo de suelo y Factores de sitio Fa

Fuente: MIDUVI (2015c).

Elaborado por: MIDUVI.

Factor de amplificacién de las ordenadas del espectro elastico de respuesta de

desplazamiento para disefio en roca: F; = 1,6

llustracion 5. 57: Factor de amplificacion por respuesta en desplazamiento. Bloque de

Relocalizacion.

0.9
B 1 1 1 1 1 1
c 1.36 1.28 1.19 1.15 1.1 1.06
D 1.62 1.45 1.36 1.28 1.19 1.1
E 21 1.75 1.7 1.65 1.6 1.5
F Véase Tabla 2 : Clasificacion de los perfiles de suelo y 10.6.4

Tabla 4 : Tipo de suelo y Factores de sitio Fq4

Fuente: MIDUVI (2015c).

Elaborado por: MIDUVI.
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Factor de comportamiento no lineal de los suelos: F, = 1,9

[lustracion 5. 58: Factor de comportamiento no lineal. Cargas Sismicas. Bloque de

Relocalizacion.

Zona sismica y factor Z
IL':'S::I:”H' del } i T v v Vi

0.15 0.25 0.30 0.35 0.40 =0.5
A 0.75 0.75 0.75 0.75 0.75 0.75
B 0.75 0.75 0.75 0.75 0.75 0.75
C 0.85 0.94 1.02 1.06 1.11 1.23
D 1.02 1.06 1.1 1.19 1.28 1.40
E 1.5 1.6 1.7 1.8 1.9 2
F Véase Tabla 2 : Clasificacion de los perfiles de suelo y 10.6.4

Fuente: MIDUVI (2015c).

Elaborado por: MIDUVI.

Aceleracion espectral (Sa)

Todas las respuestas de aceleracion espectral para el disefio de estructuras
sismo resistentes se encuentran dentro del espectro de disefio y se determinan
en 3 rangos dependiendo del periodo fundamental de la estructura en cuestion.
El valor de la constante 1| para la regioén Sierra, Esmeraldas y Galadpagos es de

2,48. El Valor de r para un suelo tipo E sera igual 1.5.
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Figura 5. 29: Espectro elastico de disefio. Cargas Sismicas. Bloque de Relocalizacion.

Fuente: Caicedo, P. (2014).

Los intervalos que definen los 3 rangos mencionados estan limitados por los

periodos limite de vibracion Toy Tc (MIDUVI, 2015c, p. 34 y 35).

Fq
Ty = O,1xFSxF— = 0,304 seg

a

Fq
Tc = 0,55xFSxF— = 1,672 seg

a

El periodo fundamental de los Blogues de Relocalizacion esta dado de manera
empirica por la siguiente expresion:

T, = C;xh% = 0,055x11,2%° = 0,484 seg
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llustracion 5. 59: Periodo de disefio. Cargas Sismicas. Bloque de Relocalizacion.

T = C;hy

Doénde:

C, Coeficiente que depende del tipo de edificio

h, Altura méxima de la edificacion de n pisos, medida desde la base de la estructura, en metros.

T Periodo de vibracion

Para:
Tipo de estructura C: o
Estructuras de acero
Sin arriostramientos 0.072 0.8
Con arriostramientos 0.073 0.75
Porticos especiales de hormigén armado
Sin muros estructurales ni diagonales rigidizadoras 0.055 0.9

Con muros estructurales o diagonales rigidizadoras y para otras estructuras | 0.055 0.75
basadas en muros estructurales y mamposteria estructural

Fuente: MIDUVI (2015c).

Elaborado por: MIDUVI.

El periodo de la estructura se encuentra en el rango intermedio del espectro de
disefio; por lo tanto, la aceleracion espectral sera:

Sa =0,992 ™M/,

e Cortante Basal
El cortante basal, expresado en funcion de W, seréa igual a la siguiente
expresion:

_ IxSa W = 1,0x0,992 m/sz
- Rx<pEx(ppx ~ 8x1,0x1,0

xW = 0,124W

Como podemos observar, el cortante basal calculado con la norma NEC 2015 es
diferente al presentado en la memoria de calculo del proyecto (realizada bajo la norma

NEC 2011).
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5.9.5 COMPONENTES DE LA ESTRUCTURA

Los principales elementos estructurales que componen el sistema de pértico resistente
a momento con vigas descolgadas son: columnas, vigas y losas. La configuracién de
los Blogues de Relocalizacion se puede subdividir en 3 partes: dos torres de vivienda
y una torre de escaleras. En términos constructivos, cada una de estas torres se debe

ejecutar de manera particular; por lo tanto, se analizaran las escaleras por separado.

En las manzanas 12 y 13, los blogues de vivienda se distribuyen en grupos de 4 y
practicamente se encuentran adosados. En el caso de la manzana 11 ocurre lo mismo,
aunque ésta cuenta tan solo con dos blogues en total. En vista de esta condicion

particular del proyecto, se han construido juntas entre los bloques.
5.9.5.1 COLUMNAS

El disefio estructural del Bloque de Relocalizacion indica una sola tipologia de
columnas. Es una columna de seccion cuadrada de 50x50 cm, con un refuerzo
longitudinal de 8916 + 418 y un refuerzo transversal de 1$10 cada 10cm en las

zonas de conexion con las vigas y a 20cm en la mitad de la altura de Entrepiso.

[ustracion 5. 60: Seccion de la columna tipo 1. Blogue de Relocalizacion.

T S » *4018
- 8016
2l | N
i \
+ = \\_ 1 est @10
Mc130
| lest@l0
Mel29

Fuente: Caicedo, P. (2013).

Elaborado por: Caicedo, P.
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La distribucién de los estribos que constituyen en refuerzo transversal, asi como el
desarrollo del refuerzo longitudinal, se muestra en la siguiente ilustracion (Ver Anexo

4.10):

llustracion 5. 61: Cuadro de Columnas. Bloque de Relocalizacion.

ol Y ke
COLUMNA TIPO 1 . COLUMNAS At B, C-1, D1, A2, B2, €2, D2,
FACALA = ~ A3, B3, 021, D3, A, B4, O, D4
NIVELES e (16u)
Nived +11.20
Nivel +11.20 %
. Nivel 4984 % L1 eieolodod
+ 2 .rt 16210
/ +
—{ ! 10000
2
3 1620 1
2
— =
1 %
v
| M
Nivel 1540 % —| | te0 e =
L Neasee  |——| |, | i . F
] ] “ =
+ - -9 :? 1,00 2 ]
] = i 3 1
| | 10 s
3
—| 4+ a
R f H
e 2l w20 E
Nivel <560 & ——| &| i Novel 43,60
| Nod-azew | PP snlbians
+ — + = x* 110
. T4y
= 110
E |
2| w2
a
- 3
14 -
Nivel <230 & | & 1et0 ki ?
I —— | | R N
* - * % .!.i 1910 N e 3
== = v - «
! 2 I s BT 2
3 a
e - - “a16
- 1 Al
3 |
by N
= I~
2 a bW e 010
&8 1w» ot Mel 10
Cortrapion s fiascie usa ver =
qitado I cupa vepetal = L tewoio
L) Mel29
I o ".
Nivel +0.00 % — = Nivel 40.00
vl 1,36/ n Nivel -1.16
-
® = lelio
I Novel Comentacitn <150
o150 & 2
H2% S 4+ Nevel Cimestacitn -2 56 |
o
10 [cm] 101 el Me 129

ESTRIBOS
22 )0 Me 1 9

Fuente: Caicedo, P. (2013).

Elaborado por: Caicedo, P.
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En la vista de planta dentro de los planos estructurales se aprecia la cantidad de
columnas distribuidas por bloque. Cada columna se ubica en la interseccion de los
ejes principales, formando una totalidad de 16. En la siguiente imagen se puede

identificar las columnas dentro de la implantacién estructural.

llustracion 5. 62: Implantacion Estructural. Blogue de Relocalizacion.

LOSAS N +2.80 y N+5.60 /N + 1.44 y N+4.24

ISCALA 100

® ® © ®

5.0 1

016 Me224 - . ng Mc228 |

| .|
22014 Mc226 » 18016 Mc327 1014 Mczls
= T — 3T T 1
| g | LOSAS N+2.80 y N+5.60 ! I ‘
= R i — = I

Ol B NG E e e e i

1!
I
1
|

"::
m,

-

570
170
r
1
-

n;—jf*
u
]
1]
I
= i
UL
L
=

1
“UL_‘LI =

S
—
-
iiﬁ,

=
nm
K]
fim
XL
i sa
asemie
Eiiim
0]
S
il
=

mlh)’dcln
'
]
—

_\
[
T
|
17916 Mc231

i

0

mall
nlia
r

!—l

]

57

i
|
i
|
=a
|
j.
|
B
=) || ==
r;L -t ::]j‘ | =
I:.'
Il
I
!
|
|
il
|
_‘:
I
]%
|
|

h

_M—W.i 'R
ifiSSsEaiil
;Di'iﬁiﬁﬁzfc

s T

)
J
17016 Me231

r—*"*‘[j‘
n
:l
4
| §
|
¥
:
]
, .,.', =
L8
| 1[—1II:
—'—L I
I
:|
'I
==I

i

i
il

— bl
| |

._q_}_ 4=

$016Mc229 |
[

i [

Ll

TP
‘e
.

17012 Mc224

¥

fasl
7 rul:"?r

HJ

f

a

i

3
\f'_f
=i
OCI 1 Sy
OOCIEZ !
JE]
:l

il
nimua
[4,. v:‘
ﬁ ] l
S

=T
1N

-
g
g |

| 1] TT‘

H ;i

i v 1

|
)

8012 Mc225

[
=]
T3] 1 |

i
it “ﬁl‘ﬂﬂﬁ]

:
L,

= |

f R R IO
L ) Lol L= 1
e e i S S

LOSAS N+ 144 y N44.24 LRVIODEBORDE © v

4013 Mc223 = - 4o im =

L 1sena M2

i
I

17016 Mc229

l
(|
-

18012 M2

6012 Mc220

Fuente: Caicedo, P. (2013).

Elaborado por: Caicedo, P.
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5.9.5.2 VIGAS

En el Bloque de Relocalizacion existen 2 tipologias de vigas diferentes, de acuerdo
con el célculo estructural, y son: Vigas Principales y Vigas de Borde. Dentro de las
vigas principales, las cuales tienen por dimension 40x45 cm, presentan distintas
configuraciones en cuanto a su refuerzo longitudinal y transversal, dependiendo del
eje sobre el cual se asientan (ver Anexos 4.13, 4.14, 4.15). Son vigas doblemente
armadas reforzadas con estribos de 10 mm de diametro cada 10 cm en la zona de

conexién con las columnas y cada 20 cm en el centro de la luz.

llustracion 5. 63: Seccidn de Vigas Principales. Bloque de relocalizacion.

120 est @10
Mc218

Fuente: Caicedo, P. (2013).

Elaborado por: Caicedo, P.
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Tabla 5. 18: Resumen del refuerzo en Vigas Principales. Bloque de Relocalizacion.

VIGAS PRICIPALES - BLOQUE DE RELOCALIZACION

REFUERZO REFUERZO

SECCION  PLANTA EJE OBSERVACION
LONGITUDINAL TRANSVERSAL
1va 6016 1$10 @0,20 Centro de la luz
y
816 1410 @0,10  Cerca de los apoyos
6016 1$10 @0,20 Centro de la luz entre los Ejes B-C
2y3 6016 Centro de la luz entre los Ejes A-By C-D
1410 @0,10
8016 Cerca de los apoyos
Primera y 6016 1410 @020 Centrodelall
Segunda Planta ¢ ¢ ! entro de fa fuz
AyD 8016 Cerca de los apoyos en Ejes 1y 4
1410 @0,10
6316 + 220 Cerca de los apoyos en Ejes 2y 3
3¢16 + 3¢18 1$10 @0,20 Centro de la luz
ByC 3¢16 + 5¢18 Cerca de los apoyos en Ejes 1y 4
1410 @0,10
316 + 3¢18 + 2920 Cerca de los apoyos en Ejes 2y 3
1va 6016 1410 @0,20 Centro de la luz
y
6016 + 214 1410 @0,10  Cerca de los apoyos
6016 1$10 @0,20 Centro de la luz entre los Ejes B-C
2y3 6016 Centro de la luz entre los Ejes A-By C-D
1410 @0,10
6016 + 2914 Cerca de los apoyos
40X45
Tercera planta 6016 1610 @0,20 Centro de la luz
AyD 6416 + 2¢12 Cerca de los apoyos en Ejes 1y 4
1410 @0,10
8016 Cerca de los apoyos en Ejes 2y 3
6016 1$10 @0,20 Centro de la luz
ByC 6016 + 2918 Cerca de los apoyos en Ejes 1y 4
1410 @0,10
6316 + 220 Cerca de los apoyos en Ejes 2y 3
1va 6016 1$10 @0,20 Centro de la luz
y
6316 + 2¢12 1410 @0,10  Cerca de los apoyos
6016 1$10 @0,20 Centro de la luz entre los Ejes B-C
2y3 6016 Centro de la luz entre los Ejes A-By C-D
1410 @0,10
6316 + 2¢12 Cerca de los apoyos
Cuarta planta
1410 @0,20 Centro de la luz
AyD 6416
1410 @0,10  Cerca de los apoyos
6016 1$10 @0,20 Centro de la luz
ByC 6316 + 2¢12 Cerca de los apoyos
1410 @0,10
6016 + 2914 Cerca de los apoyos en Ejes 2y 3

Fuente: Caicedo, P. (2013).

Las vigas de borde se ubican en el volado de la losa, en la unidn de las torres de

vivienda con la torre de escaleras, y soportan el pasillo de acceso a los departamentos.
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Estas tienen una dimension de 25x30 cm y presentan dos tipos de seccion en funcion

de su refuerzo longitudinal.

llustracion 5. 64: Seccion de Vigas Secundarias. Bloque de relocalizacion.

L_ 103 est @10

Mc219

Fuente: Caicedo, P. (2013).

Elaborado por: Caicedo, P.

5.9.5.3 LOSAS

La losa de los Bloques de Relocalizacién es de tipo nervada, de 25 cm de espesor con

nervios de 10 cm de ancho y alivianamiento de espuma Flex de 60x60x20 cm.

llustracion 5. 65: Seccion transversal de losa. Bloque de relocalizacion.

Alivianamientos

Malla electrosoldada 5.15

Espumaflex 60x60x20

+ '-’"'“"—-Tﬁl &I

b 787788
% A Jo A 60 510

CORTE TIPO TRANSVERSAL DE LOSA

ESCALA 1:25

Fuente: Caicedo, P. (2013).

Elaborado por: Caicedo, P.

Pagina 279 | 363



Se utiliza malla electrosoldada de 5.15 (diametro de varilla de 5 mm, malla de 15x15
cm de separacién) y la armadura de los nervios utiliza dos varillas longitudinales de

didmetros variables, como se puede observar en la llustracion 5.62 (ver Anexos 4.13,
4.14, 4.15). Como consideracion especial, se funde un nervio de borde en los volados

de los balcones con una seccion de 15x25 cm.

llustracion 5. 66: Seccion Nervio de borde. Blogue de relocalizacion.

r ——— Malla electrosoldada 5.15

7’ 2012 Mc232

e T
1608 @20 7 a[
Mc233 ] %2 i
,j‘(: 1 5#
NERVIO DE BORDE

Fuente: Caicedo, P. (2013).

Elaborado por: Caicedo, P.
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5.9.5.4 ESCALERAS

llustracion 5. 67: Escaleras. Blogue de Relocalizacion.

Fuente: Proyecto Victoria del Sur. Visita de Obra (26/05/2017).

En el Bloque de Relocalizacion del proyecto “Victoria del Sur” se ha dispuesto que
las escaleras sean construidas independientemente de las edificaciones de vivienda. La
torre de escaleras cumple con la funcion de integrar las viviendas, permitiendo el
acceso a cada departamento desde la planta baja. La figura presentada a continuacion

detalla los componentes de esta estructura.
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Figura 5. 30: Componentes de Estructura de Escaleras. Bloques de Relocalizacion.

Losa de
4 Tapa
Grada

Escalones
Vigas
Columnas

Fuente: Caicedo, P. (2013).

El area en planta que ocupan las escaleras es de 3,10 x 2,10 metros. Estd compuesta
de 16 escalones entre plantas, 4 vigas tipo G2 y 2 vigas tipo G1, 4 columnas en los
vértices y una losa nervada a manera de cubierta o tapa grada. Adicionalmente posee

pasamanos a ambos lados de los escalones (Ver Anexo 4.16).

[lustracion 5. 68: Seccion Nervio de borde. Bloque de relocalizacion.

PLANTA GRAD

ESCALA 1:50

3.10 "

2.10

2" =2 15— L

Fuente: Caicedo, P. (2013).
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Elaborado por: Caicedo, P.

La secciodn de las Vigas G1 y G2 es de 30x20 cm, con un refuerzo longitudinal de
6612 y un refuerzo transversal de 1$10 @10cm y @20cm. La diferenciacion radica en

la orientacion: La viga tipo G1 son aquellas empleadas como ultimo escal6n en cada

tramo de escalera y sirven como apoyo de las vigas tipo G2, las cuales a su vez

sostienen los escalones y conectan las plantas a sus distintos niveles.

llustracion 5. 69: Seccidn de Vigas de Escaleras. Bloque de relocalizacion.

i

| #6012 McS530
E : J{ 1E@10@0.10 Mc532

30
s

.+_
air-

* 6012 Mc531
1E@10@0.10 Mc532

29 est O10  2lest@10
Mc532 Mc532
VIGA G1 (6 U) VIGA G2 (7 U)

ESCALA 1:25 ESCALA 1:25

Fuente: Caicedo, P. (2013).

Elaborado por: Caicedo, P.

llustracion 5. 70: Vista Lateral de Vigas de Escaleras. Bloque de relocalizacion.

I
,L )L Nivel +7.04 )Lo g [ =2
110 2, & G 1 8| 1c/.20
Vi
B — o . -z
L B O T N = _Junta de Dilatacién
e o E _L / 5 [cm]
:l: =1 &
e, Vi X ivel +5.60 JL )If
R 8 i & ], 2 1e10
B 2 -~ '“I 1¢/.10 T |
FPE s o D s
HE e [F Y
110 & -:*w/// 8
| | Nivel+424 /& > Viga -+
1110 2 & ; _— Gl W &| 1c/.20
+ + I T — ||

Fuente: Caicedo, P. (2013).
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Elaborado por: Caicedo, P.

La seccidn de las columnas de la torre de escaleras es de 30x30 cm. Se coloca una
columna en cada vértice, con un refuerzo longitudinal a cada una de 8¢12 y un

refuerzo transversal de 110 @10 cmy @20 cm.

llustracion 5. 71: Seccién de Columna de Escaleras. Blogue de relocalizacion.

| lest@10
Mc518

Fuente: Caicedo, P. (2013).

Elaborado por: Caicedo, P.

Entre cada planta existen 16 escalones, 8 en cada tramo de escalera. Los escalones
miden 30 cm de huella, 17 cm de contrahuella y 1,2 metros de ancho. Los 8 escalones

por tramo avanzan en horizontal 2,10 m y en vertical 1,36 m.

284 | 363



lustracion 5. 72: Seccion de un tramo de Escalera. Bloque de relocalizacion.
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Fuente: Caicedo, P. (2013).

Elaborado por: Caicedo, P.

En cuanto a la losa de tapa grada, su funcion principal es servir de cubierta para la

torre de escaleras. Consiste en una losa nervada con proporciones iguales a las losas
de entrepiso. Hacia sus extremos termina con nervios de borde de 10x20 cm, armado

con dos varillas longitudinales de 12 mm de diametro.

llustracion 5. 73: Losa Tapa Grada. Bloque de relocalizacion.
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Fuente: Caicedo, P. (2013).

Pagina 285 363



Elaborado por: Caicedo, P.

5.10 CONCLUSIONES

El componente técnico del proyecto “Victoria del Sur” esta conformado de varias
especialidades de ingenieria: Instalaciones eléctricas y telecomunicaciones, instalaciones
sanitarias, instalaciones de agua potable, instalaciones contra incendios, elementos viales de
acceso y circulacion, determinacion y analisis de la geotecnia del terreno, infraestructura
(cimentaciones) y superestructura. Cada una de las especialidades sefialadas presenta 3
aspectos fundamentales: normativa aplicable, especificaciones técnicas y situacion de

proyecto.

Las instalaciones eléctricas del Bloque de Relocalizacion estan compuestas por 3 sistemas
fundamentales: sistema de iluminacion interior, sistema de corriente y sistema de iluminacién
exterior. Las instalaciones eléctricas especiales destinadas al sistema contra incendios se han
analizado de forma separada. Cada departamento tiene su propio sistema de distribucion a

través de tableros y su propio medidor.

No se ha considerado un sistema de iluminacion para circulaciones comunales dentro de cada

bloque (corredores y escaleras) que se active de manera unificada, ya sea por un sistema
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manual o automatico. Tampoco se ha considerado un sistema de intercomunicadores que

conecten cada departamento con una salida en la entrada al edificio.

El sistema contra incendios del Blogue de Relocalizacion tiene 3 funciones especiales:
deteccion de humo y alarma, proteccidn contra incendios y trazado de rutas de evacuacion.
Por un lado, existe un sistema de tuberias para el abastecimiento de agua desde la cisterna
hacia los gabinetes de equipamiento contra incendios, la cual se analiza de manera separada a
los sistemas de abastecimiento de agua potable. Por otro lado, se han instalado detectores
automaticos de humo y sirenas como parte del sistema de deteccion y alarma, asi como luces
estroboscopicas como parte del sistema de iluminacion de emergencia, las cuales son

analizadas de manera separada respecto de las instalaciones eléctricas.

No se ha considerado un sistema de rociadores automaticos en caso de emergencias, puesto
que la normativa aplicable no especifica a este sistema como un requisito minimo. Se ha
instalado un gabinete contra incendios por planta y cada departamento debera tener un

extintor debidamente cargado y listo para ser utilizado.

Los componentes hidrosanitarios estan constituidos por: alcantarillado pluvial, sanitario y
sistema de agua potable. Estos sistemas estan regidos por la normativa otorgada por la
EPMAPS para cumplir con la optimizacion de las tuberias en el caso de los sistemas
sanitarios ya que éstas no deben trabajar a tubo lleno y respetando los las pendientes para

evitar el desgaste de las tuberias al momento de descargar a la red principal.

En cuanto a agua potable, para el abastecimiento del proyecto se requerira trabajos
adicionales por parte la EPMAPS para aumentar la capacidad del sistema existente. El
sistema de agua potable no esta disefiado para abastecerse de una cisterna, este sistema toma

el agua directamente de la red principal.
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El componente vial del proyecto no presenta avance en su construccion. Dentro de lo
planificado por la EPMHYV, se desea realizar un proyecto vial que asegurara el acceso a los
blogue de vivienda al mismo tiempo que permitira la circulacion peatonal de manera segura y

placentera.

Se construiran vias peatonales y vehiculares de acceso tanto en sentido longitudinal como
trasversal del terreno, donde se busca crear espacios comunales de integracion. No se ha
propuesto un material para la construccion de las vias vehiculares; sin embargo, en vista de
que se trata de vias locales, y de acuerdo con el entorno vial de la zona en la que se ubica el

proyecto, se propone construir pavimento asfaltico como capa de rodadura.

En cuanto a la geotecnia, se requiere realizar trabajos investigativos en campo y laboratorio
para determinar las propiedades y caracteristicas del suelo con el objetivo de estimar la
clasificacion del suelo, su capacidad portante y, de esta manera, poder recomendar un tipo de

cimentacién apropiado.

Con base en el estudio de mecanica de suelos del proyecto “Turubamba de Monjas” se pudo
obtener un valor referencial de la capacidad portante del suelo en el sector del proyecto, con
un valor de 10 Ton/m?. Asi mismo, se pudo determinar que la clasificacion general del estrato
superficial del suelo comprende principalmente limos de baja plasticidad y arenas limosas,
con un perfil tipo E. Estos datos concuerdan con la informacién presentada en los planos

estructurales y en la memoria del calculo del proyecto “Victoria del Sur”.

El tipo de infraestructura o cimentaciones construidas en los Bloques de Relocalizacién
estudiados fueron vigas de cimentacion en una direccién. La orientacion de las vigas de
cimentacion se presenta en sentido transversal a las torres de vivienda. Tienen dos secciones

transversales tipo: la primera seccion tiene un ancho de 2,30 metros y es implantada en los
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ejes exteriores de cada bloque, mientras que la segunda seccién tiene un ancho de 2,80

metros y es implantada en los ejes interiores.

La configuracion de las manzanas 11, 12 y 13 indica que los blogues de vivienda se han

construido adosados, unos contra otros. La cimentacion de los blogques adosados de un lado o
de ambos lados se construye de manera que la viga de cimentacidn correspondiente a los ejes
adyacentes recorra su seccion hacia adentro. Como resultado tendremos vigas de cimentacion

construidas con columnas excéntricas.

La cimentacion de la torre de escaleras se analiza de manera separada, debido al método
constructivo aplicado. Consiste en dos zapatas aisladas construidas con columna excéntrica,

una en cada esquina, con dimensiones de 0,80 por 1,60 metros.

En lo que respecta a superestructura, existen algunos &mbitos a considerar: método
constructivo, disefio estructural, especificaciones técnicas y situacion actual del proyecto. El
método constructivo empleado en el proyecto es uno de los més utilizados en el pais para la
construccion de bloques de vivienda multifamiliar. Consiste en un sistema de porticos rigidos
resistentes a momento con vigas descolgadas, cuyos elementos estructurales estan

compuestos de hormigdn armado.

El disefio estructural empleado es el método de Gltima resistencia utilizado por la ACI-318 y
por la NEC-2015. Este método utiliza factores de reduccion de resistencia para compensar
empiricamente los detalles que no considera el método. Utiliza combinaciones de las distintas
cargas a las que se vera sometida la estructura durante su vida util, y utiliza la mas critica
para el dimensionamiento de los elementos de hormigén armado. La memoria de célculo

presenta una sola seccion para vigas y una para columnas.

La Norma Ecuatoriana de la Construccion NEC-2015 es la norma vigente que rige la

construccion de edificaciones en el pais. Dentro de los distintos capitulos de dicha norma se
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encuentran las especificaciones para el disefio y construccion de edificaciones de vivienda
multifamiliar, las cuales se aplican al caso de estudio. Dentro de las principales
especificaciones sefialadas en el capitulo tenemos: dimensiones méaximas y minimas de
elementos de hormigon, cuantias maximas y minimas de acero, resistencias minimas a
compresion en hormigon y a la fluencia en acero, y didmetros maximos y minimos de acero.
Estas especificaciones se dejan como antecedente para la evaluacién técnica que se llevara a

cabo en el capitulo correspondiente.

Dadas las condiciones y caracteristicas del proyecto a la fecha de la visita de campo se
concluye que las manzanas 11, 12 y 13 cuentan con la mayor parte de los elementos que

conforman el componente técnico de un proyecto de vivienda de interés social.
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CAPITULO VI: COSTOS

6.1 OBJETIVOS

6.1.1 OBJETIVOS GENERALES:

Determinar el costo por metro cuadrado del area Util para el caso de estudio en
condiciones actuales.
Generar un cronograma de las inversiones requeridas en el caso de estudio.

6.1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS:

Determinar los rubros de mayor incidencia en el caso de estudio.

Analizar los precios unitarios de los rubros de mayor incidencia para los
contratos de la manzana 11y 12 y de la manzana 13.

Transferir a valor presente los costos para cada contrato.

Estimar el costo del terreno de cada manzana.

Obtener el costo por metro cuadrado del area util para cada contrato.
Realizar el cronograma para los componentes principales de cada contrato.
Generar un cronograma valorado con costos actualizados para los
componentes principales de cada contrato.

6.2 INTRODUCCION

El caso de estudio del presente documento contempla la construccion de 3 manzanas del

proyecto “Victoria del Sur”: Manzanas 11, 12 y 13. Debido a la magnitud de cada una de las

manzanas del proyecto, la EPMHV ha optado por consolidar procesos de licitacion de forma

separada. Es asi que las manzanas 11 y 12 fueron construidas por un contratista distinto al

que construyé la manzana 13.

En el presente capitulo se analizara de manera referencial los costos que ha representado la

construccion de las manzanas en cuestion. Para ello se toma como base el presupuesto inicial

ofertado por los contratistas al momento de la licitacién de cada contrato. Se tiene

conocimiento de que el presupuesto final de cada contrato sufrio variaciones debido a varios

factores (Ver Anexo 2); sin embargo, no se pudo obtener dicha informacion, por lo que no

serd tomada en consideracion. De igual manera, los totales presupuestados no consideran: el
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valor de los estudios y disefios realizados en la fase de planeacion del proyecto, el costo del

terreno que fue donado por la EPMAPS y los costos indirectos de la EPMHV.

La “Construccion del proyecto Victoria del Sur manzanas 11 y 12” fue adjudicada al
Consorcio Arroyo Otoya Construcciones Cia. Ltda. el 21 de Febrero de 2014 por la EPMHV.
El plazo inicial fue establecido para 180 dias calendario, con un monto de USD$
2°946.310,02 (valor que no incluye IVA) (Servicio Nacional de Contratacion Publica,

2013a).

A su vez, la “Construccion del proyecto Victoria del Sur, manzana 13” fue adjudicada al
Ingeniero Edgar Machado el 10 de Febrero de 2014 por la EPMVH. El monto del contrato
asciende a USD$ 2°362.152,43 (valor que no incluye IVA) para un plazo total de 150 dias

calendario (Servicio Nacional de Contratacion Publica, 2013b).

6.3 COSTOS DEL PROYECTO

Los costos de la construccion del proyecto Victoria del Sur estdn compuestos por 481 rubros
en el caso del contrato de las manzanas 11y 12, y 503 rubros en el caso del contrato de la
manzana 13. De manera representativa se han tomado los rubros con mayor incidencia en el
presupuesto con el objetivo de determinar la variacion entre los precios unitarios de ambos
contratos. Como resultado se obtuvo que los primeros 14 rubros con mayor incidencia
representan el 52% del presupuesto total, tanto en el Contrato de las Manzanas 11y 12 (CMZ
11y 12) como en el Contrato de la Manzana 13 (CMZ 13) (Servicio Nacional de

Contratacion Publica, 2013a), (Servicio Nacional de Contratacion Publica, 2013Db).
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Tabla 6. 1: Lista de Rubros de Alto Impacto. Contrato Manzanas 11y 12.

EMPRESA PUBLICA METROPOLITANA DE HABITAT Y VIVIENDA

LISTADO DE RUBROS DE ALTO IMPACTO

%’g'ﬁ’;;;{’;‘&”@xg‘r‘:gg PROYECTO VICTORIA DEL SUR - MANZANAS 11 Y 12

1 Arquitectonico
1,4 Mamposteria de bloque de 10 cm m2 8.250,4100 3,1% 10,9052 89.972,3700
1,5 Mamposteria de blogue de 15 cm m2 6.464,8100 2.1% 12,4072 80.210,1900
1,9 Revocado interior en mamposteria de bloque m2 21.380,9000 1,9% 2,6825 55.216,1700
1,19 Pasamanos metalicos diametro 5em m 1.119,5100 1,5% 38,5399 43.145,8000
1,21 Ventana corrediza de aluminio incl. Vidno e= 4mm m2 1.197,0000 2.2% 53,6437 64.211,5100
1,22 Mampara corrediza de aluminio incl. Vidrio e= 4mm m2 716,6800 2.1% 87,8772 62.979,8300
1,41 Pintura interior resina - carbonato. Especif H=0-4m m2 27.730,6100 2.7% 2,8322 78.538,6300
2 Estructura de Hormigon Torre de Departamentos
25 Encofrado-desencofrado losas / 3 usos m2 11.908,9000 1,7% 4,3034 51.248,7600
2.7 Acero de refuerzo (con alambre galv. No.18). Equipo: cizalla kg 371.257,6800 18,7% 1,4870 552.060,1700
29 Hormigon simple en vigas de cimentacion y cadenas fc=210kg/cm2 m3 836,9400 3,5% 121,9312 102.049,1000
211 Hormigon simple en columnas fe=210kg/cm?2 m3 525,2000 2,3% 130,2053 68.383,8200
212 Hormigon simple en vigas y losas f'c=210kg/cm2 m3 1.822 6000 7,5% 121,3163 221.111,0800
217 Malla electrosoldada 5 mm a 15 cm m2 11.140,0000 1,3% 3,4763 38.725,9800
4 Instalaciones Electricas
417 Acometida 2x6THHN+1x8THHN+1x10THHN. m 4.048,0000 1,7% 12,3808 50.117,4800
Costo de Rubros Representativos (no incluye el iva) 1.557.970,8900
Costo Total (no incluye el iva) MZ 11Y12 2.946.310,0200
INCIDENCIA 52,88%
(%)

Fuente: SERCOP (2013a).
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Tabla 6. 2: Lista de Rubros de Alto Impacto. Contrato Manzana 13.

EMPRESA PUBLICA METROPOLITANA DE HABITAT Y VIVIENDA

LISTADO DE RUBROS DE ALTO IMPACTO

%’g'ﬁ’g;ﬁ‘;;‘;y”@m;‘r':g; PROYECTO VICTORIA DEL SUR - MANZANA 13

1 Arquitectonico
1,4 Mamposteria de bloque de 10 cm m2 7.309,1100 3,3% 10,8200 79.084,5700
1,5 Mamposteria de blogue de 15 cm m2 5.745,5200 2,8% 11,4800 65.958,5696
1,9 Revocado interior en mamposteria de bloque m2 18.929 6800 1,5% 1,8500 35.019,9080
1,19 Pasamanos metalicos diametro 5em m 9985,1200 1,7% 41,2300 41.028,7976
1,21 Ventana corrediza de aluminio incl. Vidrio e= 4mm m2 1.055,5000 2,3% 51,8100 54.685,4550
1,22 Mampara corrediza de aluminio incl. Vidrio e= 4mm m2 641,2400 21% 76,6300 49.138,2212
1,41 Pintura interior resina - carbonato. Especif H=0-4m m2 24 602,4200 1,6% 1,5500 38.133,7500
2 Estructura de Hormigon Torre de Departamentos
25 Encofrado-desencofrado losas / 3 usos m2 95271200 2.1% 5,1400 48.969,3968
2.7 Acero de refuerzo (con alambre galv. No.18). Equipo: cizalla kg 297.223,7600 18,7% 1,4900 442 863,4024
29 Hormigon simple en vigas de cimentacion y cadenas fc=210kg/cm2 m3 672,2000 3,6% 125,6900 84.488,8180
211 Hormigon simple en columnas fe=210kg/cm?2 m3 420,1600 2,3% 127,5800 53.604,0128
212 Hormigon simple en vigas vy losas f'c=210kg/cm2 m3 1.458,0800 7,4% 119,6600 174.473,8528
217 Malla electrosoldada 5 mm a 15 cm m2 8912 0000 1,5% 3,9100 34.845,9200
4 Instalaciones Electricas
417 Acometida 2x6THHMN+1x8THHN+1x10THHN. m 3.016,0000 1,3% 9,9500 30.009,2000
Costo de Rubros Representativos (no incluye el iva) 1.232.303,8742
Costo Total (no incluye el iva) MZ 11Y12 2.362.156,4300
INCIDENCIA 52,17%
(%)

Fuente: SERCOP (2013b).
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Como se puede observar en las tablas anteriores, los rubros que comprenden la
construccion de elementos de hormigdn, acero y mamposteria son los méas
representativos del presupuesto. Los precios unitarios en estos rubros no tienen una
variacion considerable y, al ser presupuestos ganadores de los respectivos procesos de

licitacion, se presume que son valores adecuados para el afio 2013.

6.4 ACTUALIZACION DE PRECIOS UNITARIOS

La informacion obtenida a través de la pagina del Servicio Nacional de Contratacion
Publica permite el analisis de los costos del caso de estudio a través de los precios
unitarios presentados; sin embargo, para hacer un analisis mas especifico de los rubros
de mayor incidencia en el proyecto es necesario traer los precios unitarios a valor
presente. Este proceso se lleva a cabo de un modo empirico, utilizando un factor de
variacion como la relacion entre el precio unitario actualizado a la fecha y el precio

unitario presentado en la oferta del afio 2013.

El promedio de estos factores de variacion se define como factor de actualizacion, el
cual se aplica a los componentes fundamentales del proyecto para determinar cual seria

su valor actual (a junio de 2017).

6.4.1 COSTOS DIRECTOS

Con el objetivo de determinar el costo directo referencial del proyecto para las
condiciones actuales, se ha realizado el andlisis de precios unitarios (A.P.U.)
haciendo alusion a los rubros de mayor incidencia con base en la informacion
emitida por el Colegio de Ingenieros de Pichincha (CICP) y la Camara de la
Industria de la Construccion de Quito (CAMICON). Del mismo modo, para
efectos de estimacion de rendimientos y cuadrillas tipo se ha utilizado la misma

informacion. El resultado del analisis se presenta a continuacion:
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Figura 6. 1: A. P. U. Mamposteria de bloque de 10 cm.

Pontificia Universidad Catélica del Ecuador Quim
Facultad de Ingenieria - Escuela de Civil -

NOMBRE DEL OFERENTE: Nicolas Montero
OBRA: Proyecto "Victoria del Sur” - Consfruccién de Blogues de Relocalizacion
HOJA 001 DE 14
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
RUBRO: Mamposteria de bloque de 10 cm UNIDAD: m2
EQUIPOS
DESCRIPCION CANRDAD TAEIFA COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO R %‘3?::
Herramienta Menor 2,00 0,22 0,45 1,0000 0,4490
Andamios 1,00 0,30 0,30 1,0000 0,1500
SUBTOTAL 0,5990
MANO DE OBRA
DESCRIPCION CANTIDAD |JORNAL/HR COsTO
COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO R
(CATEG.) A B D=C*R
Maestro Mayor (EO C1) 0,10 3,82 0,38 0,6200 0,2368
Albafiil (EO D2) 1,00 3,45 3,45 0,6200 2,1390
Pedn (EO E2) 1,00 EXA 3,41 0,6200 2,1142
SUBTOTAL 4,4900
MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD A PRECIO UNIT. B %?il-g
Cemento Kg 6,00 0,15 0,9000
Arena m3 0,02 11,00 0,2200
Agua m3 0,01 0,90 0,0090
Blogue Estructural 10x20x40 cm unidad 15,00 0,25 3,7500
SUBTOTAL 4,8790
TRANSPORTE
DESCRIPCION UNIDAD CANTDAD A TARIFA B %?:Ig
SUBTOTAL 0,0000
TOTAL COSTOS DIRECTOS 9,9680
INDIRECTOS Y UTILIDAD 0% 0,0000
FECHA COSTO TOTAL DEL RUBRO 9,9680
VALOR OFERTADO 9,97
ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA
FIRMA
OFERENTE

Fuente: CICP (2017), CAMICON (2017).
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Figura 6. 2: A. P. U. Mamposteria de bloque de 15 cm.

NOMBRE DEL OFERENTE:

Pontificia Universidad Catélica del Ecuador

Facultad de Ingenieria - Escuela de Civil

Nicolas Montero

OBRA: Proyecto "Victoria del Sur” - Consfruccién de Blogues de Relocalizacion
HOJA 002 DE 14
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
RUBRO: Mamposteria de bloque de 15 cm UNIDAD: m2
EQUIPOS
DESCRIPCION CANRDAD TAEIFA COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO R %‘3?::
Herramienta Menor 2,00 0,22 0,45 1,0000 0,4490
Andamios 1,00 0,30 0,30 1,0000 0,3000
SUBTOTAL 0,7490
MANO DE OBRA
DESCRIPCION CANTIDAD |JORNAL/HR COsTO
COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO R
(CATEG.) A B D=C*R
Maestro Mayor (EO C1) 0,10 3,82 0,38 0,6200 0,2368
Albafiil (EO D2) 1,00 3,45 3,45 0,6200 2,1390
Pedn (EO E2) 1,00 EXA 3,41 0,6200 2,1142
SUBTOTAL 4,4900
MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD A PRECIO UNIT. B %?il-g
Cemento Kg 6,00 0,15 0,9000
Arena m3 0,02 11,00 0,2200
m3 0,01 0,90 0,0090
Blogue 15x20x40 cm unidad 14,00 0,30 4,2000
SUBTOTAL 5,3290
TRANSPORTE
DESCRIPCION UNIDAD CANTDAD A TARIFA B %?:Ig
SUBTOTAL 0,0000
TOTAL COSTOS DIRECTOS 10,5680
INDIRECTOS Y UTILIDAD 0% 0,0000
FECHA COSTO TOTAL DEL RUBRO 10,5680
VALOR OFERTADO 10,57
ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA
FIRMA
OFERENTE

Fuente: CICP (2017), CAMICON (2017).
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Figura 6. 3: A. P. U. de Revocado Interior de mamposteria de bloque.

NOMBRE DEL OFERENTE:

Pontificia Universidad Catélica del Ecuador

Nicolas Montero

Facultad de Ingenieria - Escuela de Civil

Quito

OBRA: Proyecto "Victoria del Sur” - Consfruccién de Blogues de Relocalizacion
HOJA 003 DE 14
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
RUBRO: Revocado interior en mamposteria de bloque UNIDAD: m2
EQUIPOS
DESCRIPCION CANRDAD TAEIFA COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO %?(?ZIIS
Herramienta Menor 1,00 0,04 0,04 1,0000 0,0362
SUBTOTAL 0,0362
MANO DE OBRA
DESCRIPCION CANTIDAD |JORNAL/HR COsTO
COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO
(CATEG.) A B D=C*R
Maestro Mayor (EO C1) 0,10 3,82 0,38 0,1000 0,0382
Albafiil (EO D2) 1,00 3,45 3,45 0,1000 0,3450
Pedn (EO E2) 1,00 EXA 3,41 0,1000 0,3410
SUBTOTAL 0,7242
MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD A PRECIO UNIT. B %?il-g
Cemento Kg 6,00 0,15 0,9000
Arena m3 0,02 11,00 0,2200
Agua m3 0,01 0,90 0,0090
SUBTOTAL 1,1290
TRANSPORTE
DESCRIPCION UNIDAD CANTDAD A TARIFA B %?:Ig
SUBTOTAL 0,0000
TOTAL COSTOS DIRECTOS 1,8894
INDIRECTOS Y UTILIDAD 0% 0,0000
FECHA COSTO TOTAL DEL RUBRO 1,8894
VALOR OFERTADO 1,89
ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA
FIRMA
OFERENTE

Fuente: CICP (2017), CAMICON (2017).
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Figura 6. 4: A. P. U. de Pasamanos metalicos de 5 cm de diametro.

NOMBRE DEL OFERENTE:

Pontificia Universidad Catélica del Ecuador

Nicolas Montero

Facultad de Ingenieria - Escuela de Civil

Quito

HABITAT

OBRA: Proyecto "Victoria del Sur” - Consfruccién de Blogues de Relocalizacion
HOJA 004 DE 14
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
RUBRO: Pasamanos metalicos diametro 5cm UNIDAD: m
EQUIPOS
DESCRIPCION CANRDAD TAEIFA COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO R %?f_::
Soldadora 1,00 2,00 2,00 0,1000 0,2000
Herramienta Menor 1,00 0,18 0,18 1,0000 0,1821
Herramienta Especial 1,00 0,55 0,55 1,0000 0,5462
SUBTOTAL 0,9282
MANO DE OBRA
DESCRIPCION CANTIDAD |JORNAL/HR COsTO
COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO R
(CATEG.) A B D=C*R
Maestro Mayor (EO C1) 0,10 3,82 0,38 0,5000 0,1910
Albafiil (EO D2) 1,00 3,45 3,45 0,5000 1,7250
Soldador (EQ D2) 1,00 3,45 3,45 0,5000 1,7250
SUBTOTAL 3,6410
MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD A PRECIO UNIT. B %?il-g
Pasamanos Metélico (incluye accesorios) m 1,00 48,00 48,0000
SUBTOTAL 48,0000
TRANSPORTE
DESCRIPCION UNIDAD CANTDAD A TARIFA B %?:Ig
SUBTOTAL 0,0000
TOTAL COSTOS DIRECTOS 52,6692
INDIRECTOS Y UTILIDAD 0% 0,0000
FECHA COSTO TOTAL DEL RUBRO 52,5692
VALOR OFERTADO 52,57
ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA
FIRMA
OFERENTE

Fuente: CICP (2017), CAMICON (2017).
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Figura 6. 5: A. P. U. de Ventana corrediza de aluminio.

NOMBRE DEL OFERENTE:

Pontificia Universidad Catélica del Ecuador

Nicolas Montero

Facultad de Ingenieria - Escuela de Civil

OBRA: Proyecto "Victoria del Sur” - Consfruccién de Blogues de Relocalizacion
HOJA 005 DE 14
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
RUBRO: Ventana corrediza de aluminio incl. Vidrio e= 4mm UNIDAD: m2
EQUIPOS
DESCRIPCION CANRDAD TAEIFA COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO R %?(?ZI:
Herramienta Menor 2,00 0,59 1,17 0,6000 0,7039
SUBTOTAL 0,7039
MANO DE OBRA
DESCRIPCION CANTIDAD |JORNAL/HR COsTO
COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO R
(CATEG.) A B D=C*R
Maestro Mayor (EO C1) 0,10 3,82 0,38 1,6200 06188
Albafiil (EO D2) 1,00 3,45 3,45 1,6200 5,5890
Pedn (EO E2) 1,00 EXA 3,41 1,6200 5,5242
SUBTOTAL 11,7320
MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD A PRECIO UNIT. B %?il-g
Vidrio Templado 4mm m2 1,00 15,00 15,0000
Perfiles de Aluminio L, T Kg 10,00 2,40 24 0000
Accesarios de Fijacion GLB 1,00 4,00 4,0000
SUBTOTAL 43,0000
TRANSPORTE
DESCRIPCION UNIDAD CANTDAD A TARIFA B %?:Ig
SUBTOTAL 0,0000
TOTAL COSTOS DIRECTOS 55,4360
INDIRECTOS Y UTILIDAD 0% 0,0000
FECHA COSTO TOTAL DEL RUBRO 55,4360
VALOR OFERTADO 55,44
ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA
FIRMA
OFERENTE

Fuente: CICP (2017), CAMICON (2017).
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NOMBRE DEL OFERENTE:

Figura 6. 6: A. P. U. de Mampara corrediza de aluminio.

Pontificia Universidad Catélica del Ecuador

Facultad de Ingenieria - Escuela de Civil

Nicolas Montero

OBRA: Proyecto "Victoria del Sur” - Consfruccién de Blogues de Relocalizacion
HOJA 006 DE 14
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
RUBRO: Mampara corrediza de aluminio incl. Vidrio e= 4mm UNIDAD: m2
EQUIPOS
DESCRIPCION CANRDAD TAEIFA COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO %?(?ZI:
Herramienta Menor 1,00 1,41 1.41 1,0000 1,4090
SUBTOTAL 1,4090
MANO DE OBRA
DESCRIPCION CANTIDAD |JORNAL/HR COsTO
COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO
(CATEG.) A B D=C*R
Maestro Mayor (EO C1) 1,00 3,82 3,82 2,0000 7,6400
Albafiil (EO D2) 1,00 3,45 3,45 2,0000 6,9000
Pedn (EO E2) 2,00 EXA 6,82 2,0000 13,6400
SUBTOTAL 28,1800
MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD A PRECIO UNIT. B %?il-g
Vidrio Laminado e=6+4 mm m2 1,00 20,00 20,0000
Perfiles de Aluminio L, T Kg 12,00 2,40 28,8000
Accesarios de Fijacion GLB 1,00 4,00 4,0000
SUBTOTAL 52,8000
TRANSPORTE
DESCRIPCION UNIDAD CANTDAD A TARIFA B %?:Ig
SUBTOTAL 0,0000
TOTAL COSTOS DIRECTOS 82,3890
INDIRECTOS Y UTILIDAD 0% 0,0000
FECHA COSTO TOTAL DEL RUBRO 82,3890
VALOR OFERTADO 82,39
ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA
FIRMA
OFERENTE

Fuente: CICP (2017), CAMICON (2017).
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NOMBRE DEL OFERENTE:

Figura 6. 7: A. P. U. de Pintura Interior

Pontificia Universidad Catélica del Ecuador

Nicolas Montero

Facultad de Ingenieria - Escuela de Civil

OBRA: Proyecto "Victoria del Sur” - Consfruccién de Blogues de Relocalizacion
HOJA 007 DE 14
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
RUBRO: Pintura interior resina - carbonato. Especif. H=0-4m UNIDAD: m2
EQUIPOS
DESCRIPCION CANRDAD TAEIFA COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO %?(?ZI:
Herramienta Menor 1,00 0,09 0,09 1,0000 0,0948
Andamios 1,00 0,30 0,30 1,0000 0,1500
SUBTOTAL 0,2448
MANO DE OBRA
DESCRIPCION CANTIDAD |JORNAL/HR COsTO
COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO
(CATEG.) A B D=C*R
Pedn (EO E2) 0,10 3,41 0,34 0,5000 0,1705
Pintor (EQ D2) 1,00 3,45 3,45 0,5000 1,7250
SUBTOTAL 1,8955
MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD A PRECIO UNIT. B %?il-g
Pintura interior de resina gal 0,10 8,50 0,8500
Lija hoja 0,20 0,50 0,1000
Thinner gal 0,00 12,00 0,0240
SUBTOTAL 0,9740
TRANSPORTE
DESCRIPCION UNIDAD CANTDAD A TARIFA B %?:Ig
SUBTOTAL 0,0000
TOTAL COSTOS DIRECTOS 3,1143
INDIRECTOS Y UTILIDAD 0% 0,0000
FECHA COSTO TOTAL DEL RUBRO 3,1143
VALOR OFERTADO 3,1
ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA
FIRMA
OFERENTE

Fuente: CICP (2017), CAMICON (2017).

303 | 363




Figura 6. 8: A. P. U. de Encofrado y Desencofrado de losas.

NOMBRE DEL OFERENTE:

Pontificia Universidad Catélica del Ecuador

Facultad de Ingenieria - Escuela de Civil

Nicolas Montero

OBRA: Proyecto "Victoria del Sur” - Consfruccién de Blogues de Relocalizacion
HOJA 008 DE 14
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
RUBRO: Encofrado-desencofrado losas / 3 usos UNIDAD: m2
EQUIPOS
DESCRIPCION CANRDAD TAEIFA COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO R %?(?ZIIS
Herramienta Menor 3,00 0,18 0,54 1,0000 0,5432
Andamios 3,00 0,30 0,90 1,0000 0,1500
SUBTOTAL 0,6932
MANO DE OBRA
DESCRIPCION CANTIDAD |JORNAL/HR COsTO
COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO R
(CATEG.) A B D=C*R
Maestro Mayor (EO C1) 0,10 3,82 0,38 0,5000 0,1910
Albafiil (EO D2) 1,00 3,45 3,45 0,5000 1,7250
Pedn (EO E2) 1,00 EXA 3,41 0,5000 1,7050
SUBTOTAL 3,6210
MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD A PRECIO UNIT. B %?il-g
Tablero de encofrado (Alquiler) m2 1,00 0,01 0,0110
SUBTOTAL 0,0110
TRANSPORTE
DESCRIPCION UNIDAD CANTDAD A TARIFA B %?:Ig
SUBTOTAL 0,0000
TOTAL COSTOS DIRECTOS 4,3252
INDIRECTOS Y UTILIDAD 0% 0,0000
FECHA COSTO TOTAL DEL RUBRO 4,3252
VALOR OFERTADO 4,33
ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA
FIRMA
OFERENTE

Fuente: CICP (2017), CAMICON (2017).
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NOMBRE DEL OFERENTE:

Figura 6. 9: A. P. U. de Acero de Refuerzo.

Pontificia Universidad Catélica del Ecuador

Facultad de Ingenieria - Escuela de Civil

Nicolas Montero

OBRA: Proyecto "Victoria del Sur” - Consfruccién de Blogues de Relocalizacion
HOJA 009 DE 14
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
RUBRO: Acero de refuerzo (con alambre galv. No.18). Equipo: cizalla UNIDAD: Kg
EQUIPOS
DESCRIPCION CANRDAD TAEIFA COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO %‘3?::
Herramienta Menor 1,00 0,02 0,02 1,0000 0,0181
Cortadora de Hierro 0,10 0,30 0,03 1,0000 0,0300
SUBTOTAL 0,0481
MANO DE OBRA
DESCRIPCION CANTIDAD |JORNAL/HR COsTO
COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO
(CATEG.) A B D=C*R
Maestro Mayor (EO C1) 0,10 3,82 0,38 0,0500 0,0191
Pedn (EO E2) 1,00 3,41 3,41 0,0500 0,1705
Fierrero (EO D2) 1,00 3,45 3,45 0,0500 0,1725
SUBTOTAL 0,3621
MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD A PRECIO UNIT. B %?il-g
Acero de Refuerzo fy=4200 kg/cm2 Kg 1,00 1,00 1,0000
Alambre de amarre #18 Kg 0,05 2,90 0,1450
SUBTOTAL 1,1450
TRANSPORTE
DESCRIPCION UNIDAD CANTDAD A TARIFA B %?:Ig
SUBTOTAL 0,0000
TOTAL COSTOS DIRECTOS 1,6662
INDIRECTOS Y UTILIDAD 0% 0,0000
FECHA COSTO TOTAL DEL RUBRO 1,5552
VALOR OFERTADO 1,56
ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA
FIRMA
OFERENTE

Fuente: CICP (2017), CAMICON (2017).
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Figura 6. 10: A. P. U. de Hormigon Simple en vigas de cimentacion (f'¢c=210 kg/cm?2)

Pontificia Universidad Catélica del Ecuador Quim
Facultad de Ingenieria - Escuela de Civil >

HABITAT

NOMBRE DEL OFERENTE: Nicolas Montero
OBRA: Proyecto "Victoria del Sur” - Consfruccién de Blogues de Relocalizacion
HOJA 010 DE 14
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
RUBRO: Hormigon simple en vigas de cimentacion y cadenas fc=210kg/cm2 UNIDAD: m3
EQUIPOS
DESCRIPCION CAN-IA-IDAD TAZIFA COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO R %‘3?::
Herramienta Menor 4,00 1,07 4,26 1,0000 4,2608
Vibrador (Alquiler) 1,00 2,34 2,34 1,0000 2,3400
SUBTOTAL 6,6008
MANO DE OBRA
DESCRIPCION CANTIDAD |JORNAL/HR COsTO
COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO R
(CATEG.) A B D=C*R
Maestro Mayor (EO C1) 0,20 3,82 0,76 1,0000 0,7640
Albafiil (EO D2) 2,00 3,45 6,90 1,0000 6,9000
Pedn (EO E2) 4,00 EXA 13,64 1,0000 13,6400
SUBTOTAL 21,3040
MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD A PRECIO UNIT. B %?il-g
HORMIGON PREMEZCLADO fe= 210
Kg./cm2(hormigon, transporte, bomba, m3 1,00 84,00 84,0000
aditivo)
SUBTOTAL 84,0000
TRANSPORTE
DESCRIPCION UNIDAD CANTDAD A TARIFA B %?:Ig
SUBTOTAL 0,0000
TOTAL COSTOS DIRECTOS 111,9048
INDIRECTOS Y UTILIDAD 0% 0,0000
FECHA COSTO TOTAL DEL RUBRO 111,9048
VALOR OFERTADO 111,90
ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA
FIRMA
OFERENTE

Fuente: CICP (2017), CAMICON (2017).
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Figura 6. 11: A. P. U. de Hormigén Simple en columnas (f'c=210 kg/cm?2).

NOMBRE DEL OFERENTE:

Pontificia Universidad Catélica del Ecuador

Nicolas Montero

Facultad de Ingenieria - Escuela de Civil

Quito

HABITAT

OBRA: Proyecto "Victoria del Sur” - Consfruccién de Blogues de Relocalizacion
HOJA 011 DE 14
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
RUBRO: Hormigon simple en columnas f'c=210kg/cm2 UNIDAD: m3
EQUIPOS
DESCRIPCION CAN-IA-IDAD TAZIFA COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO %‘3?::
Herramienta Menor 4,00 1,22 4,90 1,0000 4,8999
Vibrador (Alquiler) 1,00 2,34 2,34 1,0000 2,3400
SUBTOTAL 7,2399
MANO DE OBRA
DESCRIPCION CANTIDAD |JORNAL/HR COsTO
COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO
(CATEG.) A B D=C*R
Maestro Mayor (EO C1) 0,20 3,82 0,76 1,1500 0,8786
Albafiil (EO D2) 2,00 3,45 6,90 1,1500 7,9350
Pedn (EO E2) 4,00 EXA 13,64 1,1500 15,6860
SUBTOTAL 24,4996
MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD A PRECIO UNIT. B %?il-g
HORMIGON PREMEZCLADO fe= 210
Kg./cm2(hormigon, transporte, bomba, m3 1,00 84,00 84,0000
aditivo)
SUBTOTAL 84,0000
TRANSPORTE
DESCRIPCION UNIDAD CANTDAD A TARIFA B %?:Ig
SUBTOTAL 0,0000
TOTAL COSTOS DIRECTOS 115,7395
INDIRECTOS Y UTILIDAD 0% 0,0000
FECHA COSTO TOTAL DEL RUBRO 115,7395
VALOR OFERTADO 115,74
ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA
FIRMA
OFERENTE

Fuente: CICP (2017), CAMICON (2017).
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Figura 6. 12: A. P. U. de Hormigon Simple en vigas y losas (f’c=210 kg/cm?2).

NOMBRE DEL OFERENTE:

Pontificia Universidad Catélica del Ecuador

Nicolas Montero

Facultad de Ingenieria - Escuela de Civil

Quito

HABITAT

OBRA: Proyecto "Victoria del Sur” - Consfruccién de Blogues de Relocalizacion
HOJA 012 DE 14
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
RUBRO: Hormigon simple en vigas y losas fc=210kg/cm2 UNIDAD: m3
EQUIPOS
DESCRIPCION CAN-IA-IDAD TAZIFA COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO %‘3?::
Herramienta Menor 4,00 0,96 3,83 1,0000 3,8347
Vibrador (Alquiler) 1,00 2,34 2,34 1,0000 2,3400
SUBTOTAL 6,1747
MANO DE OBRA
DESCRIPCION CANTIDAD |JORNAL/HR COsTO
COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO
(CATEG.) A B D=C*R
Maestro Mayor (EO C1) 0,20 3,82 0,76 0,9000 0,6876
Albafiil (EO D2) 2,00 3,45 6,90 0,9000 6,2100
Pedn (EO E2) 4,00 EXA 13,64 0,9000 12,2760
SUBTOTAL 19,1736
MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD A PRECIO UNIT. B %?il-g
HORMIGON PREMEZCLADO fe= 210
Kg./cm2(hormigon, transporte, bomba, m3 1,00 84,00 84,0000
aditivo)
SUBTOTAL 84,0000
TRANSPORTE
DESCRIPCION UNIDAD CANTDAD A TARIFA B %?:Ig
SUBTOTAL 0,0000
TOTAL COSTOS DIRECTOS 109,3483
INDIRECTOS Y UTILIDAD 0% 0,0000
FECHA COSTO TOTAL DEL RUBRO 109,3483
VALOR OFERTADO 109,35
ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA
FIRMA
OFERENTE

Fuente: CICP (2017), CAMICON (2017).
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Figura 6. 13: A. P. U. Malla Electrosoldada de 5mm a 15 cm.

NOMBRE DEL OFERENTE:

Pontificia Universidad Catélica del Ecuador

Facultad de Ingenieria - Escuela de Civil

Nicolas Montero

OBRA: Proyecto "Victoria del Sur” - Consfruccién de Blogues de Relocalizacion
HOJA 013 DE 14
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
RUBRO: Malla electrosoldada 5 mm a 15 cm UNIDAD: m2
EQUIPOS
DESCRIPCION CANRDAD TAEIFA COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO %?z]-:
Herramienta Menor 1,00 0,04 0,04 1,0000 0,0362
SUBTOTAL 0,0362
MANO DE OBRA
DESCRIPCION CANTIDAD |JORNAL/HR COsTO
COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO
(CATEG.) A B D=C*R
Maestro Mayor (EO C1) 0,10 3,82 0,38 0,1000 0,0382
Albafiil (EO D2) 1,00 3,45 3,45 0,1000 0,3450
Pedn (EO E2) 1,00 EXA 3,41 0,1000 0,3410
SUBTOTAL 0,7242
MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD A PRECIO UNIT. B %?il-g
Alambre de amarre #18 Kg 0,40 2,90 1,1600
Malla eleciro soldada de 5 mm a 15 cm m2 1,00 2,44 24400
SUBTOTAL 3,6000
TRANSPORTE
DESCRIPCION UNIDAD CANTDAD A TARIFA B %?:Ig
SUBTOTAL 0,0000
TOTAL COSTOS DIRECTOS 4,3604
INDIRECTOS Y UTILIDAD 0% 0,0000
FECHA COSTO TOTAL DEL RUBRO 4,3604
VALOR OFERTADO 4,36
ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA
FIRMA
OFERENTE

Fuente: CICP (2017), CAMICON (2017).
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Figura 6. 14: A. P. U. de Acometida 2x6 THHN+1x8 THHN+1x10THHN (Eléctrica).

Pontificia Universidad Catélica del Ecuador Quim
Facultad de Ingenieria - Escuela de Civil

HABITAT
NOMBRE DEL OFERENTE: Nicolas Montero
OBRA: Proyecto "Victoria del Sur” - Consfruccién de Blogues de Relocalizacion
HOJA 014 DE 14
ANALISIS DE PRECIOS UNITARIOS
RUBRO: Acometida 2x8THHN+1x8THHN+1x10THHN UNIDAD: m
EQUIPOS
DESCRIPCION CANRDAD TAEIFA COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO R %?z]-:
Herramienta Menor 2,00 0,27 0,55 1,0000 0,5488
SUBTOTAL 0,5488
MANO DE OBRA
DESCRIPCION CANTIDAD |JORNAL/HR COsTO
COSTO HORA C=A"B RENDIMIENTO R
(CATEG.) A B D=C*R
Electricista (EO D2) 1,00 3,45 3,45 0,8000 2,7600
Pedn (EO E2) 1,00 3,41 3,41 0,8000 2,7280
SUBTOTAL 5,4880
MATERIALES
DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD A PRECIO UNIT. B %?irg
Cable de CU THHN #6 AWG 7 Hilos m 2,00 1,72 3,4400
Cable de CU THHN #8 AWG T Hilos m 1,00 1,10 1,1000
Cinta Aislante BT unidad 0,10 3,50 0,3500
Amarra Plastica 30 cm unidad 2,00 0,05 0,1000
Alambre de Amarre #18 Kg 0,01 2,90 0,0290
Cable dde CU THHN#10 AWG Sélido m 1,00 0,59 0,5900
SUBTOTAL 5,6090
TRANSPORTE
DESCRIPCION UNIDAD CANTDAD A TARIFA B %?:Ig
SUBTOTAL 0,0000
TOTAL COSTOS DIRECTOS 11,6458
INDIRECTOS Y UTILIDAD 0% 0,0000
FECHA COSTO TOTAL DEL RUBRO 11,6458
VALOR OFERTADO 11,65
ESTOS PRECIOS NO INCLUYEN IVA
FIRMA
OFERENTE

Fuente: CICP (2017), CAMICON (2017).
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Tabla 6. 3: Costos Directos de Precios Unitarios (2017).

EMPRESA PUBLICA METROPOLITANA DE HABITAT Y VIVIENDA

PRESUPUESTO REFERENCIAL (2017)
‘e Habitat y Vivienda PROYECTO VICTORIA DEL SUR - MANZANAS 11, 12 Y 13

1 Arquitectonico

1.4 Mamposteria de bloque de 10 cm m2 9,97
1,5 Mamposteria de bloque de 15 cm m2 10,57
1,9 Revocado interior en mamposteria de blogque m2 1,89
1,19 |Pasamanos metalicos diametro 5cm m 52,57
1,21 |Ventana corrediza de aluminio incl. Vidrio e= 4mm m2 55,44
1,22 |Mampara corrediza de aluminio incl. Vidrio e= 4mm m2 82,39
1,41 |Pintura interior resina - carbonato. Especif. H=0-4m m2 3,11
2 Estructura de Hormigon Torre de Departamentos

2,5 |Encofrado-desencofrado losas / 3 usos m2 4,33
2,7 |Acero de refuerzo (con alambre galv. No.18). Equipo: cizalla kg 1,56
29 Hormigon simple en vigas de cimentacion y cadenas fc=210kg/cm2 m3 111,90
2,11 |Hormigon simple en columnas fc=210kg/cm2 m3 115,74
2,12 |Hormigon simple en vigas y losas fc=210kg/cm2 m3 109,35
2,17 |Malla electrosoldada 5 mm a 15 cm m2 4,36
4 Instalaciones Electricas

417 |Acometida 2x6THHN+1x8THHN+1x10THHN. m 11,65

Fuente: CICP (2017), CAMICON (2017).
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6.4.2 COSTOS INDIRECTOS

Los costos indirectos de un proyecto de vivienda contemplan algunos aspectos
necesarios para cubrir gastos no relacionados al producto. Estos costos estan
conformados principalmente por los costos administrativos de la empresa
constructora, la utilidad o ganancia que se espera generar a partir del capital
invertido, el costo de permisos de construccion y demas requerimientos legales,

el costo de la planificacion del proyecto, el costo de la publicidad, entre otros.

En cuanto al caso de estudio, no se pudo obtener la informacion relacionada al
desglose de costos del contrato, razén por la cual se realiz6 un analisis
comparativo. Se han tomado como base 3 proyectos de vivienda multifamiliar,
de los cuales 2 son VIP, cuya distribucién porcentual de los costos debe ser

semejante a la del proyecto “Victoria del Sur”.

Tabla 6. 4: Costos Indirectos de Proyectos de Vivienda.

PROYECTOS
COSTOS Proyecto Catalufia Proyecto Campos Verdes Proyecto Torre Bougeois

(Jaramijo, Manabi - (Calderén, Pichincha - (Quito, Pichincha -

VIP) VIP) Segmento Medio)
COSTO DIRECTO (%) 66,0% 67,0% 69,2%
COSTO INDIRECTO (%) 22,0% 20,0% 18,1%
PLANIFICACION 24,3% 13,0% 18,2%
UTILIDAD 0,0% 30,0% 0,0%
IMPUESTOS 23,4% 9,0% 11,0%
PERMISOS 6,5% 3,0% 0,0%
PUBLICIDAD 1,5% 13,0% 5,5%
VENTAS 9,2% 13,0% 17,7%
ADMINISTRACION 30,4% 7,0% 38,7%
VARIOS 4,7% 12,0% 8,9%
COSTO TERRENO (%) 12,0% 13,0% 12,7%

Fuente: Guajan (2016); Escobar (2016); Espinel (2013).

Como se observa en la tabla anterior, los costos indirectos de los proyectos
seleccionados flucttan entre 18% y 22%. Para efectos de estimacién del valor

actualizado de los precios unitarios se tomara un valor de 20%.
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6.4.3 ANALISIS COMPARATIVO DE PRECIOS UNITARIOS

Para llevar a cabo el método comparativo de actualizacion de costos se ha
realizado un andlisis de los precios unitarios del proyecto. En las tablas 5.1 y 5.2
se pueden identificar claramente los precios unitarios de los rubros con mayor
incidencia en cada uno de los contratos que comprenden el caso de estudio.
Estos rubros serdn comparados con los precios unitarios obtenidos en el A.P.U.
referencial presentado en la tabla 6.3, después de considerar el porcentaje de

costos indirectos asumido, para obtener factores de variacion parciales.

El promedio de los factores de variacion se entendera como un factor de
actualizacion que, una vez aplicado a los principales componentes del proyecto,
permitira obtener el costo actualizado que representa la construccién del caso de

estudio.

A continuacion se presenta el proceso funcional del analisis comparativo y sus

resultados respectivos:

Figura 6. 15: Método de Actualizacion.

Precios Unitarios Actuales (Directos + Indirectos)

Factor de Variacién (A): PU-2017/PU-2013

FACTOR DE ACTUALIZACION: Promedio de Factores de Variacién

Fuente: Guajan (2016); Escobar (2016); Espinel (2013).
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Tabla 6. 5: Precios unitarios referenciales para 10 Blogues de Relocalizacion. Costos Directos e Indirectos.

COD.

EMPRESA PUBLICA METROPOLITANA DE HABITAT Y VIVIENDA

Empresa Pablica Metropolitana

de Habitat y Vivienda

DESCRIPCION

Arquitectonico

UNIDAD

PRESUPUESTO REFERENCIAL 2017
PROYECTO VICTORIA DEL SUR - MANZANAS 11, 12Y 13

CANTIDAD P. UNITARIO (2017)

TOTAL

1.4 Mamposteria de blogue de 10 cm m2 8.250,4100 11,9617 98.688,5399
1,5 |Mamposteria de blogue de 15 cm m2 6.464 8100 12,6817 81.984,4758
1,9 |Revocado interior en mamposteria de blogque m2 21.380,9000 2,2673 48.476,7435
1,19 |Pasamanos metalicos diametro S5cm m 1.119,5100 63,0830 70.622,0941
1,21 |Ventana corrediza de aluminio incl. Vidrio e= 4mm m2 1.197 0000 66,5232 79.628,2164
1,22 |Mampara corrediza de aluminio incl. Vidrio e= 4mm m2 716,6800 98,8668 70.855,8582
1,41 |Pintura interior resina - carbonato. Especif. H=0-4m m2 27.730,6100 3,73711 103.632,8945
2 Estructura de Hormigon Torre de Departamentos

2,5 |Encofrado-desencofrado losas / 3 usos m2 11.908,9000 5,1902 61.809,3346
2,7 |Acero de refuerzo (con alambre galv. No.18). Equipo: cizalla kg 371.257,6800 1,8662 692.858,1603
2,9 |Hormigon simple en vigas de cimentacion y cadenas fc=210kg/cm2 m3 836,9400 134,2858 112.389,1240
2,11 |Hormigon simple en columnas fc=210kg/cm2 m3 525,2000 138,8874 72.943,6751
2,12 |Hormigon simple en vigas y losas fc=210kg/cm2 m3 1.822,6000 131,2180 239.157,8976
217 |Malla electrosoldada 5 mm a 15 ¢m m2 11.140,0000 5,2325 58.289,9609
4 Instalaciones Electricas

417 |Acometida 2x6THHN+1x8THHN+1x10THHN. m 4.048,0000 13,9750 56.570,6381

Total (no incluye iva) jun 2017

1.847.907,6130

Fuente: CICP (2017), CAMICON (2017).
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Figura 6. 16: Precios Unitarios 2013 vs. 2017.

PRECIOS UNITARIOS 2013 vs. 2017
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Fuente: CICP (2017), CAMICON (2017), Servicio de Contratacién Publica (2013a), Servicio de Contratacion Publica (2013b).
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Tabla 6. 6: Factor de Actualizacién de Precios Unitarios.

EMPRESA PUBLICA METROPOLITANA DE HABITAT Y VIVIENDA

FACTOR DE ACTUALIZACION DE PRECIOS UNITARIOS

Empraan Pibiics Matropiclitans PROYECTO VICTORIA DEL SUR - MANZANAS 11, 12Y 13
de Habitat y Vivienda

1 Arquitectonico
1,4 |Mamposteria de blogue de 10 cm 11,96 10,9052 1,0969 10,8200 1,10565
1,5 |Mamposteria de blogue de 15 cm 12,68 12,4072 1,0221 11,4800 1,1047
1,9 |Revocado interior en mamposteria de bloque 2,27 2,5825 0,8779 1,8500 1,2256
1,19 |Pasamanos metélicos diametro 5cm 63,08 38,5399 1,6368 41,2300 1,5300
1,21 |Ventana corrediza de aluminio incl. Vidrio e= 4mm 66,52 53,6437 1,2401 51,8100 1,2840
1,22 |Mampara corrediza de aluminio incl. Vidrio e= 4mm 98,87 87,8772 1,1251 76,6300 1,2902
1,41 |Pintura interior resina - carbonato. Especif. H=0-4m 3,74 2,8322 1,3195 1,5500 2,411
2 Estructura de Hormigon Torre de Departamentos
2,5 |Encofrado-desencofrado losas / 3 usos 5,19 4,3034 1,2061 5,1400 1,0098
2,7 |Acero de refuerzo (con alambre galv. No.18). Equipo: cizalla 1,87 1,4870 1,2550 1,4900 1,2525
2,9 |Hormigon simple en vigas de cimentacion y cadenas fc=210kg/cm2 134,29 121,9312 1,1013 125,6900 1,0684
2,11 |Hormigon simple en columnas fc=210kg/cm2 138,89 130,2053 1,0667 127,5800 1,0886
2,12 |Hormigon simple en vigas y losas fc=210kg/cm2 131,22 121,3163 1,0816 119,6600 1,0966
2,17 |Malla electrosoldada 5 mm a 15 cm 5,23 3,4763 1,6062 3,9100 1,3382
4 Instalaciones Electricas
417 |Acometida 2x6THHN+1x8THHN+1x10THHN 13,97 12,3808 1,1288 9,9500 1,4045
FACTOR DE ACTUALIZACION ACMZ1ly1l2 1,1902 ACMZ13 1,3007
CMZ 11 y 12: Contrato Manzanas 11 y 12; CMZ 13: Contrato Manzana 13; A: Factor de Actualizacion

Fuente: CICP (2017), CAMICON (2017), Servicio de Contratacién Publica (2013a), Servicio de Contratacion Publica (2013b).
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Tabla 6. 7: Actualizacion de Costos. Proyecto “Victoria del Sur”, Manzanas 11, 12y 13.

COMPONENTES DEL INCIDENCIA (%) COSTO POR CONTRATO COSTO ACTUALIZADO

PROYECTO CMZ 11y 12 cMZ 13 CMZ 11y 12 CMZ 13 CMZ 11y 12 CMZ 13
OBRAS PRELIMINARES 1,0% 0,9% $ 2891753|$% 2143916|$ 3441764 |$  27.88591
MAMPOSTER(A 9,7% 10,9% $ 28464187 |$ 25699611 | $ 338.780,75| $ 334.274,84
CARPINTERIA 9,4% 10,7% $ 277.980,19| $ 251.740,18 | $ 330.852,03 | $ 327.438,46
ACABADOS 8,6% 7,3% $ 25371386 | $ 173.587,09|$ 30197023 | $ 22578473
ESTRUCTURA 39,6% 40,4% $1.168.089,90 | $ 954.606,95 | $ 1.390.260,60 | $ 1.241.657,25
INSTALACIONES INTERIORES 17,7% 14,7% $ 52184609 $ 34812289 | $ 621.10122 | $ 45280344
OBRAS EXTERIORES 14,0% 15,1% $ 41112059 | $ 355.664,05| $ 489.31572 | $ 462.612,23
TOTALES $ 2.946.310,02 | $ 2.362.156,43 | $ 3.506.698,19 | $ 3.072.456,87

Fuente: Servicio de Contratacion Publica (2013a), Servicio de Contratacién Pablica (2013b).
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6.4.4 COSTO DEL TERRENO

En el capitulo tercero del presente documento, en la seccidn de analisis de
localizacion, se determind que el costo por metro cuadrado de los terrenos que se
encuentra ubicados en la zona del proyecto oscila en un rango de USD$75,00 a
USD$105,00. Con base en esto se tomara un valor de USD$100,00 por m?

(Consejo Metropolitano de Quito, 2015b).

Asi mismo, en el capitulo tercero, en la seccion del proyecto arquitectonico, se
definid el area total de terreno por manzana. La superficie total del terreno en el
que se ubican las manzanas 11y 12 es de 7.365,29 m2. La superficie total del

terreno en el que se ubica la manzana 13 es de 5.209,50 m? (EPMHV, 2015).

A partir de este precedente se obtiene el valor estimado del terreno para el caso

de estudio.

Figura 6. 17: Costo del Terreno por Manzanas.

COSTO DE TERRENO POR MANZANA
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Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2015b).
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6.4.5 COSTO POR METRO CUADRADO

El costo por metro cuadrado de un proyecto de vivienda se determina a partir de
la relacion entre el costo total del proyecto (incluidos costos directos, indirectos
y el costo del terreno) respecto del area Gtil del mismo calculada en metros

cuadrados.

El area Gtil constituye la superficie que ocupan las viviendas y locales
comerciales. Se determina a través del producto entre el nimero de recintos de

cada tipologia y la superficie que éstos poseen.

Tabla 6. 8: Area Util por contrato.

) WAL
TIPO Area Unitaria (m2) Cantidad Area Total (m2)
D1 43,68 2 87,36
D2 59,59 2 119,13
CMZ11y 12 D3 51,83 20 1036,6 8459,54

D4 53,17 120 63804
L1 35,93 16 574,88
12 32,64 8 261,12
D1 43,68 2 87,36
D2 59,59 2 119,18

— s D3 51,83 12 621,96 6768,82
D4 53,17 96 5104,32
L1 35,93 16 574,88
L2 32,64 8 261,12

Fuente: Consejo Metropolitano de Quito (2015b).

Como resultado de la actualizacién de costos del proyecto, de la estimacién del
costo del terreno y de la estimacion del area util de construccion de cada uno de
los contratos obtenemos el costo por metro cuadrado, principal indicador
financiero que servira como base para la posterior evaluacion del caso de

estudio.
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Tabla 6. 9: Costo Actualizado por Metro Cuadrado.

COSTOS
Costo Inicial  Costo Actualizado COSTO DE Costo/m2 Costo/m2
(cp+cl) (cD +cl) TERRENO (Inicial) (Actualizado)

AREA UTIL
(m2)

CONTRATO

CcMz11y12| 845954  $2.946.31002 $ 350669819 $ 73652900 $ 43535 $ 501,59

CMZ13 6768,82 S 2.362.156,43 S  3.072.456,87 S 520.950,00 S 340,81 S 530,88

CD: Costos Directos; Cl: Costos Indirectos

Fuente: Servicio de Contratacion Publica (2013a), Servicio de Contratacion Pablica (2013b), EPMHV

(2015).

El resultado de la estimacién del costo por metro cuadrado para valores actualizados a

afio 2017 presentd los siguientes resultados:

Figura 6. 18: Costo Actualizado por Metro Cuadrado.

COSTO ACTUALIZADOPOR M2
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Fuente: Servicio de Contratacion Publica (2013a), Servicio de Contratacién Publica (2013b), EPMHV

(2015).
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6.5 CRONOGRAMA

La base de un proyecto eficiente consiste en la distribucion adecuada de las actividades
siguiendo un orden secuencial para mantener la obra en trabajo continuo sin afectar la

productividad de los recursos necesarios para ejecutarlo.

Una vez que se han determinado los componentes principales dentro del proyecto, es
importante determinar la duracién que tendra cada actividad, basada en estimaciones y
experiencias anteriores para poder realizar un cronograma de actividades adecuado,
optimizando materiales, mano de obra y maquinaria. Un cronograma sirve también para

cuantificar el tiempo que tomara finalizar todos los procesos constructivos.

Para las manzanas 11 y 12 se tuvo un plazo de construccién de 180 dias, para los cuales
se realizo el cronograma correspondiente. De igual manera, se ha elaborado el
cronograma de la manzana 13 que, a diferencia de las manzanas 11y 12, tiene una

duracion de 150 dias. En la siguiente figura se puede apreciar el cronograma de la obra.

En la siguiente figura se indica la distribucion y duracion estimada de cada componente

del proyecto.
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DESCRIPCION

Figura 6. 19: Cronograma de las Manzanas 11y 12.

CRONOGRAMA MANZANAS 11Y 12

OBRAS PRELIMINARES

ESTRUCTURA

MAMPOSTERIA

CARPINTERIA

ACABADOS

INSTALACIONES INTERNAS

OBRAS EXTERNAS

Fuente: Servicio de Contratacion Publica (2013a), Servicio de Contratacién Publica (2013b).

DESCRIPCION

Figura 6. 20: Cronograma de las Manzana 13.

CRONOGRAMA MANZANA 15

OBRAS PRELIMINARES

ESTRUCTURA

MAMPOSTERIA

CARPINTERIA

ACABADOS

INSTALACIONES INTERNAS

OBRAS EXTERNAS

Fuente: Servicio de Contratacion Publica (2013a), Servicio de Contratacion Publica (2013b).
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Cada componente principal del proyecto estd compuesto por numerosos rubros que, al
considerarse en conjunto, constituyen elementos de vital importancia dentro del
proyecto, con lo cual se puede planificar la distribucion de esfuerzos para la etapa de

ejecucion de una manera adecuada y ordenada.

Tabla 6. 10: Descripcion de rubros.

RUBRO DESCRIPCION

OBRAS PRELIMINARES Consiste en las actividades previas a la construccién de la obra.
Proceso de mayor importancia dentro de la obra. Conforma el

ESTRUCTURA esqueleto de la edificacién.

MAMPOSTERIA Proceso en el cual se unen bloques para formar muros.

CARPINTERIA Proceso en el cual se colocan puertas, ventanas y pasamanos.
Proceso de colocacidn de elementos que dan cierto valor extra

ACABADOS alaobra

Proceso de colocacion de instalacion hidrosanitarias, contra
INSTALACIONES INTERNAS [incendios, eléctricos y de telecomuncacion.

Conjunto de obras ejecutadas aparte de los bloques que
OBRAS EXTERNAS brindan una mejor calidad de vida.

Fuente: Servicio de Contratacion Publica (2013a), Servicio de Contratacién Publica (2013b).

A partir del cronograma se realiza la distribucion de las inversiones de los componentes
principales del proyecto de manera proporcional a la cantidad de meses. EI cronograma

valorado y el diagrama de inversiones totales se presentan a continuacion:
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Figura 6. 21: Cronograma Valorado de las Manzanas 11 y 12.

CRONOGRAMA MANZANAS 11 Y 12

DESCRIPCION

MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5 MES 6

OBRAS PRELIMINARES $34.417,64

ESTRUCTURA $278.052,12 | $278.052,12 $278.052,12 $278.052,12 $278.052,12

MAMPOSTERIA $ 112.926,92 | $ 112.926,92 | $ 112.926,92

CARPINTERIA $ 8271301 | % 82.713,01 | S 8271301 S  82.713,01
ACABADOS $ 100.656,74 | $ 100.656,74 | S 100.656,74
INSTALACIONES INTERNAS $ 155.275,31|S% 155.27531|§ 155.275,31 | S 155.275,31
OBRAS EXTERNAS S 97.863,14 | S 97.863,14 | S 97.863,14 | § 97.863,14 | S 97.863,14
COSTO POR MES $312.469,76 | $375.915,26 $ 726.830,49 $827.487,24 $ 827.487,24 $ 436.508,20

Fuente: Servicio de Contratacion Publica (2013a), Servicio de Contratacion Publica (2013b).

Figura 6. 22: Cronograma Valorado de las Manzana 13.

CRONOGRAMA MANZANA 13

DESCRIPCION MES 1 MES 2 MES 3 MES 4 MES 5

OBRAS PRELIMINARES S 27.88591

ESTRUCTURA S 310.414,31 | S 310.414,31 |5 310.41431 |5 310.414,31

MAMPOSTERIA S 167.13742 | S 167.137,42

CARPINTERIA S 109.146,15 | S 109.14p5,15 | $ 109.146,15
ACABADOS S 112.892,37 | S 112.892,37
INSTALACIONES INTERNAS S 150.93448 | $ 150.934,48 | S  150.934,48
OBRAS EXTERNAS $ 115.653,06 | $ 115.653,06 | S 115.653,06 | $ 115.653,06
COSTO POR MES $ 338.300,22 | 5 426.067,37 | 5 853.285,42 | § 966.177,79 | § 488.626,06

Fuente: Servicio de Contratacion Publica (2013a), Servicio de Contratacion Publica (2013b).
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Figura 6. 23: Diagrama de Inversion Total. Manzanas 11 y 12.

DIAGRAMA DE INVERSION TOTAL

a AN NNN
< UUV.UUU,

3 , . 5 :
s COSTOS PARCIALES 75.9: $ 726.830,49

COSTOSACUMULADOS| $312469,76 | $68838502 | $141521552 | 52

Fuente: Servicio de Contratacion Publica (2013a), Servicio de Contratacion Pablica (2013b).
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Figura 6. 24: Diagrama de Inversion Total. Manzanas 13.

DIAGRAMA DE INVERSION TOTAL
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S 500.000,00
g COSTOS PARCIALES

COSTOS ACUMULADOS| 338.300,22

Fuente: Servicio de Contratacion Publica (2013a), Servicio de Contratacion Publica (2013b).
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6.6 CONCLUSIONES

El caso de estudio comprende las manzanas 11, 12 y 13 del proyecto “Victoria del Sur”
y es impulsado por la Empresa Pablica Metropolitana de Habitat y Vivienda. Esta, en
calidad de entidad contratante, lanz6 a concurso en 2013 la construccion de las
manzanas 11 y 12 por un lado, y de la manzana 13 por otro. Esto derivé en dos
contratos de construccién para un total de 18 bloques de relocalizacion, dando inicio a

la etapa de ejecucidn del proyecto.

Se han tomado los presupuestos de las ofertas ganadoras de la licitacién para ambos
contratos como base para el presente capitulo. Del presupuesto de ambos contratos se
tomo los rubros con mayor incidencia respecto del total para transferir los costos a
valores en condiciones actuales, a Junio de 2017. Como resultado de este analisis se
obtuvo que los 14 rubros mas incidentes en el proyecto representan el 52,17% del
presupuesto del contrato de las manzanas 11y 12, y el 52,88% del presupuesto del

contrato de la manzana 13.

Se llevd a cabo un andlisis de precios unitarios para determinar la variacién entre los
precios presentados en 2013 y los precios de 2017 para los 14 rubros principales. El
resultado de dicho analisis se presenta en la tabla 6.3, siendo éstos costos directos
solamente. Para la estimacion de los costos indirectos se utiliz6 un método comparativo
que, tras la recopilacion de valores de incidencia en proyectos semejantes, determing un
rango entre 18,1% y 22% de costos indirectos en relacion al presupuesto total. Para la
actualizacién de los costos referentes al caso de estudio se tom6 un 20% de costos
indirectos. En la tabla 6.5 se presentan los precios unitarios actualizados, teniendo

aumento respecto de los precios de los contratos del proyecto.
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El método de actualizacion de costos o transferencia de costos a valor presente consiste
en un metodo comparativo simplificado que considera la diferencia entre el valor
referencial actualizado y los precios unitarios de los rubros de mayor incidencia
presentados en la contratacion de 2013. Como resultado de la aplicacion de esta
metodologia se obtuvo que el porcentaje de actualizacion para los costos del contrato de
las manzanas 11y 12 es del 19%; por otro lado, el porcentaje de actualizacion para los
costos del contrato de la manzana 13 alcanzo el 30%. Con base en esto se puede
determinar que los costos en construccién aumentan en el tiempo con porcentajes
considerables, y que los costos del primer contrato son mayores a los precios del

segundo contrato.

En cuanto al costo del terreno, se tomé como base la ordenanza metropolitana que
define el valor del suelo en el DMQ. Teniendo un rango de costos por metro cuadrado
de entre USD$75,00 y USD$105,00, se ha fijado un valor de USD$100,00 por metro
cuadrado de terreno. Como resultado se obtiene que el terreno de las manzanas 11, 12 y
13 tienen un costo estimado de USD$1°257.479,00, donde las manzanas 11 y 12 se

valoran en USD$736.529,00 y la manzana 13 se valora en USD$520.950,00.

La suma de los costos directos, indirectos y el costo del terreno para cada contrato,
considerando los valores actualizados, entrega el valor total de construccién. En el caso
del contrato de las manzanas 11y 12, el costo total actualizado de construccién tiene un
monto de USD$3°506.698,19. Para el contrato de la manzana 13, el costo total

actualizado de construccién alcanza los USD$3°072.456,86.

La relacidn entre los costos totales y el area Util del caso de estudio se ha obtenido el
costo por metro cuadrado de cada contrato. Para el contrato de las manzanas 11y 12, el

costo por metro cuadrado asciende a USD$501,59/m?. Para el contrato de la manzana
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13, el valor se estima en USD$530,88/m?2. Tomando estos resultados se puede
determinar el costo méximo de una vivienda en el caso de estudio: La vivienda tipo D2
tiene un area de 59,59m? que, localizada en la manzana 13, tendria un costo de
USD$31.635,10. Si se considerara una tasa de rentabilidad congruente con la filosofia
de construccién de vivienda social, sefialada previamente, se puede concluir que las

viviendas del proyecto entran dentro de la categoria de vivienda de interés social (VIS).

Cada uno de los contratos establece un plazo para su etapa de ejecucion. Para el contrato
de las manzanas 11y 12, el plazo es de 180 dias calendario y comprende la
construccion de 10 Bloques de Relocalizacion y areas comunales. Por otro lado, el
contrato de la manzana 13 comprende la construccién de 8 Bloques de Relocalizacion y

sus respectivas areas comunales en un plazo de 150 dias calendario.

Las actividades de construccion para ambos contratos comprenden los siguientes
componentes: Obras Preliminares, Estructura, Mamposteria, Carpinteria, Acabados,
Instalaciones Interiores y Obras Exteriores. Estos componentes engloban todas las
actividades especificas necesarias para cumplir con el contrato, y se ha estimado la
duracioén de las mismas conforme con el plazo establecido. Como se puede observar en
las figuras 5.19 y 5.20, existen dos actividades criticas para ambos contratos, las de

mayor duracion, que son: Estructura y Obras Exteriores.

Con el objetivo de generar un cronograma valorado de inversiones con costos
actualizados se ha distribuido el costo por componente de manera proporcional a la
duracion estimada de los mismos. Como resultado se han obtenido diagramas de
inversion en los cuales se puede observar los puntos criticos de inversion para cada
contrato. En el caso del contrato correspondiente a las manzanas 11y 12 se tienen dos

meses criticos que representan las maximas inversiones parciales: el cuarto y quinto
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mes. Para el contrato referente a la manzana 13 se tiene que la inversion del cuarto mes

es la de mayor importancia.

En conclusion, dentro de las condiciones en las que se enmarca este capitulo, el costo y
plazo del caso de estudio es adecuado para la construccion de un proyecto de vivienda

de interés social.
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CAPITULO VII: ESTRATEGIA COMERCIAL

7.1 OBJETIVOS

7.1.1 OBJETIVOS GENERALES:

e Generar una estrategia comercial aplicada al caso de estudio que
contemple una politica de precios.

7.1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS:

e Simular la estrategia de ventas de un Bloque de Relocalizacion.
e Determinar los ingresos por ventas de la simulacion propuesta.
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7.2 INTRODUCCION

El caso de estudio de este documento se enfoca en viviendas destinadas a la
relocalizacidn de personas gque viven en situacion de riesgo dentro del territorio del
DMQ. El presente capitulo, obviando lo antes dicho, dispone la simulacién de la
estrategia comercial que seria empleada para la venta de un Bloque de Relocalizacion
correspondiente a la manzana 11, cuyos indicadores financieros fueron obtenidos en el

capitulo de costos.

Del mismo modo, bajo el supuesto de ser llevada a cabo la comercializacion de los
Bloques de Relocalizacion, se estima la anualidad 6ptima correspondiente a un

préstamo para la adquisicion de una vivienda en el proyecto.

Dentro de la simulacion se puede obtener la viabilidad financiera de la comercializacion
de un Blogue de Relocalizacidn, para lo cual se debera obtener un margen de
rentabilidad idéneo para mantener los precios de las viviendas dentro de la categoria de

Viviendas de Interés Social.

Cabe indicar que la estrategia comercial deberia involucrar la estrategia de promocion,
sin embargo, la simulacion se realiza aplicando Unicamente la politica de precios, ya
que en la realidad las unidades de vivienda seran para relocalizacion; es decir, el

segmento objetivo ya esta definido.
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7.3 SIMULACION DE ESTRATEGIA COMERCIAL

Una simulacion de la estrategia comercial de un proyecto de vivienda consiste en tomar
una porcion del proyecto y someterla a un analisis financiero de las condiciones de
venta esperadas para el mismo. Como resultado de este analisis se obtiene un

cronograma de ventas y el flujo de ingresos y egresos previstos.

Con el prop6sito de llevar a cabo la simulacién de venta de un Bloque de Relocalizacion
se toma un bloque como objeto de venta: Bloque A, Manzana 11 (Ver llustracion 4.25,
Figura 3.8 y Figura 3.9). Este bloque cuenta con 4 viviendas tipo D3 con un costo de
aproximadamente USD$26.000,00, y 12 viviendas tipo D4 con un costo de

aproximadamente USD$26.670,00.
7.3.1 MARGEN DE RENTABILIDAD

Dado un costo por metro cuadrado de construccion en un proyecto inmobiliario,
y habiendo definido el area atil del mismo, la rentabilidad deseada se convierte
en el factor fundamental al momento de determinar el costo total de un bien
inmueble. En el caso de proyectos de vivienda social, el margen de rentabilidad
deberé ser bajo con el objetivo de establecer precios de venta accesibles para las

personas de escasos recursos.

Para determinar el margen de rentabilidad idoneo a ser aplicado en la simulacion
de venta de un Blogue de Relocalizacion se lleva a cabo el siguiente
planteamiento: como se establecid en el capitulo macroecondémico del presente
documento, la adquisicion viviendas cuyo valor se encuentre por debajo de los
USD$30.000,00 puede ser objeto de la aplicacion del bono de emergencia, cuyo

monto en areas urbanas asciende a USD$6.000,00; por otro lado, el margen de
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rentabilidad no puede ser menor a la tasa de interés pasiva referencial que

presentd el BCE en Junio de 2017, cuyo valor fue de 4,80% (BCE, 2017c).

Figura 7. 1: Estimacion del Margen de Rentabilidad.

Margen de

Precio por

Rentabilidad (%) Vivienda (USD$)

s

27.297,28

Precio Total (USDS)

109.189,12

5,0% s $ 445.225,33
S 28.003,02 $§ 336.036,21
INDICADORES FINANCIEROS
S 27.557,25 S 110.229,02
6,0% $ 449.465,57
S 28.269,71 S 339.236,55
Costo/m2 $501,59
S 27.817,23 S 111.268,91
7,0% $ 453.705,81
. . S 2853641 S 342.436,90
Tipo de Vivienda D3 D4
S 28.077,20 S 112.308,81
8,0% $ 457.946,05
L S 28.803,10 S 345.637,24
# de Viviendas 4 12
5 28.337,18 $ 113.348,71
———— 9,0% $ 462.186,29
Area Util (m2) 51,83 53,17 5 29.069,80 S 348.837,59
Costo por 28.597,15 114.388,60
. P $ 25.997,41| $ 26.669,54 10,0% 3 3 $ 466.426,53
Vivienda (USDS) $ 29.336,49 $ 352.037,93
Costo Total S 28.857,12 S 115.428,50
$103.989,64 | $ 320.034,48 11,0% $ 470.666,78
(USDS) $ 29.603,19 $ 355.238,28
29.117,10 116.468,40
12,0% 3 ! 3 ’ $ 474.907,02
S 29.869,89 S 358.438,62
29.247,09 116.988,34
12,5% 3 e " §477.027,14
S 30.003,23 $ 360.038,79
13,0% S 29.377,07 S 117.508,29 $ 479.147,26
S 30.136,58 S 361.638,97

Fuente: MIDUVI (2016), BCE (2017c).

Como se puede apreciar en la figura anterior, el margen de rentabilidad efectiva
que puede aplicarse a la presente simulacion, bajo las condiciones establecidas,
es de 12,5%. Con este margen se estaria superando facilmente la rentabilidad
establecida como minima sin aumentar el costo de las viviendas mas alla del

valor establecido por unidad de vivienda.

7.3.2 CRONOGRAMA DE VENTAS

Para efectos simulacién propuesta es necesario generar un cronograma valorado
de ventas del bloque de vivienda ya que servira de base para obtener los ingresos
mensuales del proceso de comercializacion. En vista de que el bloque
seleccionado se encuentra en la manzana 11, se toma el plazo de construccién

establecido por el Municipio del DMQ para el contrato de construccion de las
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manzanas 11 y 12. Adicionalmente, se consideran dos meses para el proceso de

cierre de ventas.

Como se puede observar en la figura 6.1, el precio de venta del bloque de
vivienda alcanza los USD$477.027,14. Este valor es el total de la suma de los

precios parciales de las viviendas que lo conforman.

En el caso de las viviendas de tipologia D3, las cuales se encuentra en planta
baja, el precio unitario de las mismas serd USD$29.247,09. Para las viviendas de
tipologia D4, las cuales ocupan la totalidad del area atil de la primera, segunda y
tercera planta, el precio unitario de ellas alcanza los USD$30.003,23. El precio
final de estas viviendas, redondeado individualmente, sera de USD$29.250,00

para las viviendas tipo D3 y USD$30.000,00 para las viviendas tipo D4.

Como consideracion complementaria, se da por sentado que todos los
compradores han realizado de manera previa al inicio de actividades del
proyecto la aplicacion al bono de emergencia del MIDUVI. A partir de ello, se
adopta como ingreso del primer mes de ejecucion los ingresos correspondientes

al bono, con un total de USD$96.000,00.

La planificacién del cronograma valorado de ventas que se presenta a
continuacion tiene como objetivo la venta de todas las viviendas del blogue
seleccionado, con un enfoque dirigido a la promocién de las viviendas previo a
la construccion de la edificacién. La importancia de los meses destinados al
cierre de ventas se vera evidenciada al momento de la entrega de las viviendas,

puesto que es necesaria la entrega del producto para satisfaccion de los clientes.
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Figura 7. 2: Cronograma Valorado de Ventas. Comercializacion de un Blogue de Relocalizacion.

Meses de Venta

Tipo de Ingresos por

Vivienda #

Vivienda Vivienda 1 2 3 4 5 6 7 8
D3 1 S 29.250,00 S 6.000,00 § 2.240,75 S 1.493,83 S 112037 S - S - S 7.334,13 S 11.060,92
D3 2 S 29.250,00 S 6.00000 & 2.240,75 S5 1.493,83 S 1.120,37 S - S - S 7.334,13 S 11.060,92
D3 3 5 29.250,00 S5 6.000,00 $ 2.240,75 S 1.493,83 S5 1.12037 5 - S - 5 7.33413 5 11.060,92
D3 4 S 29.250,00 S 6.000,00 § 2.240,75 S 1.493,83 S 112037 S - S - S 7.334,13 S 11.060,92
D4 5 S 30.000,00 S 6.000,00 S - S 1.493,83 S 1.120,37 S 1.12037 S - S 7.334,13 S 12.931,30
D4 6 S 30.000,00 S 6.000,00 S - 5 1.493,83 S 112037 S 1.12037 S - S  7.334,13 S 12.931,30
D4 7 S 30.000,00 S 6.000,00 S - S - S 112037 S 1.12037 S - S 7.334,13 S 14.425,13
D4 8 S 30.000,00 S 6.000,00 S - S - S 112037 S 1.12037 S - S 7.334,13 S 14.425,13
D4 g9 S 30.000,00 S 6.000,00 S - 5 - S - S 112037 S 1.120,37 S 7.334,13 S 14.425,13
D4 10 S 30.000,00 5 6.000,00 S - ) - 5 - 5 112037 S 112037 S 7.334,13 S 14.425/13
D4 11 S 30.000,00 S 6.000,00 S - S - S - S 112037 S 112037 S 7.334,13 S 14.425,13
D4 12 $ 30.000,00 S 6.000,00 S - S - S - $ 1.120,37 § 1.120,37 § 7.334,13 S 14.425,13
D4 13 S 30.000,00 S5 6.000,00 S - 5 - S - S - S 1.120,37 S5 7.334,13 S5 15.54550
D4 14 S 30.000,00 S 6.000,00 S - S - S - S - S 112037 S 7.334,13 S 15.54550
D4 15 S 30.000,00 S 6.000,00 S - S - S - S - S 1.12037 S§ 7.334,13 S 15.54550
D4 16 S 30.000,00 S§ 6.000,00 S - 5 - 5 - ) - S 1.120,37 & 7.334,13 5 15.545,50
Ingreso Parcial (USDS) 596.000,00 $ 896300 S 896298 S5 896296 S5 8.96296 S 8.96296 S 117.346,08 S 218.839,06
Ingreso Acumulado (USDS) S 96.000,00 S 104.963,00 S 113.925,98 S 122.888,94 S 131.851,90 S 140.814,86 S 258.160,94 S 477.000,00
Ingreso Parcial (%) 20,1% 1,9% 1,9% 1,9% 1,9% 1,9% 24,6% 45,9%
Ingreso Acumulado (%) 20,1% 22,0% 23,9% 25,8% 27,6% 29,5% 54,1% 100,0%

Fuente: MIDUVI (2016), BCE (2017c).
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Como se puede observar en la figura anterior, durante los meses de ejecucion del
proyecto se pronostican ingresos por cerca del 30% del total de ventas. Durante
los meses destinados al proceso de cierre de la comercializacion del bloque de
vivienda, una vez que las viviendas se encuentran ejecutadas completamente y
estan dispuestas para ser entregadas, los clientes desembolsan el valor restante.
En la figura presentada a continuacion se puede visualizar los ingresos parciales

y acumulados por cada mes de venta.

Figura 7. 3: Ingresos por Comercializacion.

GRAFICA DE VENTAS - BLOQUE DE
RELOCALIZACION

& e NN 0N -
S 250.000,00 eU0.000, 00

-~ SN 00N 0N
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W
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v
=
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o
v
e
@
]
Z

$ 50.000,00
S o
TIEMPO (MESES)

wee |ngresos Parciales (USDS) Ingresos Acumulados {USDS)

Fuente: BCE (2017c), Brealey, Myers y Allen (2010).
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7.4 CONCLUSIONES

La simulacién propuesta en el presente capitulo ha servido como base referencial para
determinar las caracteristicas comerciales del bloque de vivienda seleccionado. El
bloque cuenta con 16 viviendas en total, cuyo costo de construccion es de USD$501,59
por metro cuadrado. Las viviendas tienen dos tipologias distintas, tipo D3 y tipo D4, las
cuales fueron expuestas a profundidad en la seccion del proyecto arquitectonico de este

documento.

El precio de venta de un bloque de vivienda como el seleccionado es el resultado del
costo de ejecucion del proyecto y el margen de rentabilidad deseado. En este caso, el
margen de rentabilidad méaximo aplicable es de 12,5% para mantener el precio unitario
de vivienda por debajo de USD$30.000,00. Este margen es superior al costo de
oportunidad del capital dispuesto por la banca en el pais, considerando que la tasa

pasiva referencial publicada por el BCE para Junio de 2017 fue de 4,8%.

Dado el margen de rentabilidad se ha realizado un cronograma valorado de ventas del
bloque seleccionado para la simulacion. La duracion total del cronograma es de 8
meses, considerando 6 meses para la ejecucion y 2 meses para un proceso de cierre de
ventas. Como resultado se ha planteado que, durante los meses de ejecucion del

proyecto, los ingresos alcanzaran el 29,5% del monto total de venta.
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CAPITULO VIII: EVALUACION FINANCIERA

8.1 OBJETIVOS

8.1.1 OBJETIVOS GENERALES:

e Determinar la viabilidad financiera del caso de estudio bajo las
condiciones propuestas en el capitulo de estrategia financiera.

8.1.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS:

¢ Realizar un analisis financiero de la comercializacion de un Bloque de
Relocalizacion, considerando las condiciones propuestas en la
simulacion de la estrategia comercial.

e Generar un supuesto del flujo de ingresos y egresos de la venta de un
Bloque de Relocalizacién, dentro de las condiciones dadas.

e Optimizar la amortizacidn de un préstamo para el cliente para la
adquisicion de una vivienda tipo D4.

e Evaluar la viabilidad financiera del flujo financiero obtenido a partir de
la simulacion de la estrategia comercial propuesta.

8.2 INTRODUCCION

Con base en la informacion obtenida en el capitulo de estrategia comercial se lleva a
cabo un analisis financiero del proyecto, bajo las mismas condiciones propuestas para la
simulacidn. En otras palabras, se toma la programacion de ventas de la simulacién como
punto de partida para generar un flujo financiero de la comercializacion del bloque

seleccionado.

Se analizan dos escenarios posibles: el flujo financiero de ventas del bloque
seleccionado sin considerar costo financiero alguno, y el flujo financiero de ventas
considerando el costo financiero que representa la solicitacion de un préstamo. Se
evalla el segundo escenario a través de la obtencién de su valor actual neto (VAN) para

una tasa de rentabilidad establecida.
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8.3 ANALISIS FINANCIERO

Recapitulando las condiciones propuestas en el capitulo anterior, se tiene por objetivo la
venta de uno de los bloques de vivienda ubicados en la manzana 11 del proyecto
“Victoria del Sur”. Como resultado de la programacion de ventas se obtuvieron los
ingresos mensuales del proceso mencionado. Estos valores se visualizan en las figuras

7.2y7.3.

Los egresos del flujo financiero o flujo de caja se determinan a partir de la informacion
obtenida en el capitulo de costos del presente documento, haciendo una distincion
especial en los costos del terreno y en la estimacion de los costos de los estudios, los

cuales deben ser considerados como gastos previos al inicio de actividades.

8.3.1 EGRESOS

Con base en el cronograma valorado se toma el valor proporcional para un
Bloque de Relocalizacion de los costos actualizados presentados en el
cronograma valorado de ejecucion (ver figura 6.21). A este valor proporcional
total, que consiste en tomar los valores mensuales y distribuirlo igualitariamente
para los 10 blogues de vivienda del contrato, se le debera restar el valor del
terreno correspondiente y un porcentaje destinado a los estudios y disefios
definitivos del proyecto. Este Ultimo se determinara a través de un analisis
comparativo: se analizara el porcentaje de incidencia de los estudios y disefios

en proyectos similares, como se muestra a continuacion.
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Figura 8. 1: Porcentaje de incidencia de estudios y disefios definitivos en proyectos de

vivienda.

Porcentaje de incidencia de Estudios y
Disefios Definitivos

4
[
Q

=
=
=
-
=
o
=

Proyecto Caaluna Proyecto CamposVerdes Proyecto Torre Bourgeois
PROYECTOS

Fuente: Guajan (2016); Escobar (2016); Espinel (2013).

Con base en el gréafico anterior podemos visualizar que los estudios de un
proyecto de vivienda inciden en porcentajes entre 2% y 6%. Para efecto de la
estimacion de la incidencia de los estudios en el proyecto “Victoria del Sur”,
cuya diferenciacion es necesaria para establecer un flujo financiero adecuado, se

tomara un 4% del costo total del proyecto.
8.3.2 FLUJO DE CAJA

En el flujo de caja se distribuiran los ingresos y egresos mensuales dependiendo
de las actividades programadas para cada uno de ellos. En el mes cero, que
representa el periodo previo a la construccion del bloque de vivienda
seleccionado, se presentan los costos relativos a la adquisicion del terreno y el

costo de los estudios.
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Figura 8. 2: Flujo Financiero. Comercializacion de un Bloque de Relocalizacion.

FLUJO FINANCIERO - BLOQUE DE RELOCALIZACION

w
=1
]
=
&
£
=
=

Tiempo (meses)

cumulados (USD5) —— Saldo Acumulado

Fuente: BCE (2017c), Brealey, Myers y Allen (2010).
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Tabla 8. 1: Flujo de Caja. Comercializacion de un Bloque de Relocalizacion.

Ingresos Parciales Ingresos Egresos Parciales Egresos Saldo Acumulado
Mes
(usDS$) Acumulados (USDS$) (usDs) Acumulados (USDS) (UsDs)

0 s -8 - s 87.679,69 $ 87.679,69 $ (87.679,69)
15 96.000,00 S 96.000,00 S 16.633,70 S 104.313,39 S (8.313,39)
2 ¢ 8.963,00 $ 104.963,00 $ 22.97825 $ 127.291,64 $ (22.328,64)
35S 8.962,98 S 113.92598 S 58.069,77 S 185.361,41 S (71.435,43)
43 8.962,96 $ 122.888,94 $ 68.135,44 $ 253.496,85 $  (130.607,91)
556 8.962,96 S 131.851,90 S 68.13544 S 321.632,29 S (189.780,39)
6 S 8.962,96 $ 140.814,86 $ 29.037,54 $ 350.669,83 $  (209.854,97)
75 117.346,08 S 258.160,94 S = S 350.669,83 S (92.508,89)
8 S 218.839,06 S 477.000,00 S S 350.669,83 S 126.330,17

Fuente: BCE (2017c), Brealey, Myers y Allen (2010)

Como se puede observar en la tabla anterior, el costo que representan el terreno
y los estudios es de USD$87.679,69, donde el costo de los estudios es
USD$14.026,80 (el 4% de USD$350.669,83) y el costo del terreno es de
USD$73.652,90 (la décima parte del costo del terreno correspondiente al

contrato de las manzanas 11y 12).

Con la estimacion realizada se obtiene una ganancia bruta de USD$126.330,17;
sin embargo, este valor implica que el constructor debe invertir un total de
USD$350.669,82, distribuidos como se indica, a lo largo de los 6 meses de

construccion en el bloque de vivienda seleccionado.

En términos generales, una inversion de capital de esta magnitud es complicada
de llevar a cabo, puesto que el monto puede considerarse elevado. Por esta razon
se reformulara el flujo de caja de la comercializacion del blogue de vivienda,

esta vez considerando un crédito de financiamiento.

La tasa de interés empleada para esta simulacion serd la tasa activa referencial en

porcentaje anual publicada en Junio de 2017: 7,72% (BCE, 2017c).
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El monto del préstamo solicitado serd de USD$350.000,00 a un plazo fijado en 8
meses. El pago mensual se calcula a partir de la tasa de interés definida y sera de
USD$45.026,04. A continuacion se presenta la tabla de amortizacion

correspondiente al crédito en cuestion:

Tabla 8. 2: Tabla de Amortizacion. Crédito de Financiamiento para Construccion.

TABLA DE AMORTIZACION

Meses Pago (USDS) :Btg[;;? P{J;C[I)g?l Saldo (USDS)
0 S - - - S 350.000,00
1 S 45.026,04 S 2.251,67 S 42.774,37 § 307.225,63
2 S 45026,04 S 197648 S 43.049,55 S 264.176,08
3 S 45.026,04 S 1.699,53 S 43.326,51 S 220.849,57
4 S 45.026,04 S 1.420,80 S 43.605,24 § 177.244,33
5 S 45.026,04 S 1.140,27 S 43.885,77 § 133.358,57
6 S 45.026,04 S 857,94 S 44.168,10 $§ 89.190,47
7 S 45.026,04 S 573,79 S 4445225 S 44.738,22
8 S 45.026,04 S 287,82 S 44.738,22 § (0,00)

360.208,30 S 10.208,30 $ 350.000,00

Fuente: BCE (2017c), Brealey, Myers y Allen (2010)

w

Como se puede observar en la tabla de amortizacién del préstamo seleccionado,
el interés total a pagar por el préstamo sera de USD$10.208,30 y un monto total
de USD$360.208,30. Esto implica una reduccion en la ganancia bruta

pronosticada anteriormente por un monto igual al interés a pagar.
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Figura 8. 3: Flujo Financiero + Costo de Financiamiento. Comercializacion de un Bloque de Relocalizacion.

FLUJO FINANCIERO+ COSTO DE FINANCIAMIENTO
BLOQUE DE RELOCALIZACION

an
=1
2]
2
£
=
=

Tiempo (meses)

ngresos Acumulados [USDS) +— Egresos Acumulados (USDS) —a— Saldo Acumulado [USDS)

Fuente: BCE (2017c), Brealey, Myers y Allen (2010).
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Tabla 8. 3: Flujo de Caja con Financiamiento. Comercializacion de un Bloque de

Relocalizacion.

Ingresos Parciales Ingresos Egresos Parciales Egresos Saldo Acumulado
Acumulados (USDS) (UsDS$) Acumulados (USDS) (UsDS)
0s 350.000,00 S 350.000,00 S 87.679,69 S 87.679,69 S5 262.320,31
15 96.000,00 S 445.000,00 S 61.659,74 S 149.33943 § 296.660,57
25 8.963,00 S 454.963,00 5 68.004,29 S 217.343,72 & 237.619,28
35 8.962,98 S 463.925,98 5 103.095,81 § 320.43953 S 143.486,45
45 8.962,96 S 472.888,94 5 113.161,48 S 433.601,01 § 39.287,93
5% 8.962,96 S 481.851,90 $  113.161,48 S 546.762,49 $ (64.910,59)
6 S 8.962,96 S 490.814,86 S 74.063,58 S 620.826,07 $  (130.011,21)
7 S 117.346,08 S 608.160,94 $ 45.026,04 $ 665.852,11 $ (57.691,17)
g8 s 218.839,06 S 827.000,00 S 45.026,04 S 710.878,15 S 116.121,85

Fuente: BCE (2017c), Brealey, Myers y Allen (2010).

Como se puede observar en la figura 6.5, el mes de mayor inversién sera el sexto de
ejecucion del proyecto. A lo largo de los Gltimos meses de ejecucion del proyecto se

pronostica un saldo negativo con un valor maximo de USD$130.011,21.
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8.4 PERFIL DEL CLIENTE

Con base en la simulacién comercial propuesta se aborda la perspectiva del cliente. Incluso
después de haber accedido al bono de emergencia del MIDUVI, las personas que desean
acceder a una de las viviendas del blogue seleccionado para la simulacién ain se encuentran
a USD$24.000,00 de obtenerla. Por esta razdn se llevara a cabo una simulacion de un crédito

para determinar el plazo y la mensualidad 6ptima.

Pese a que el monto sujeto a crédito no es particularmente alto en relacion al monto total del
proyecto, se considera que la economia familiar de las personas a las que estaria dirigido el
proyecto de vivienda es muy limitada. Por ello, en lugar de simular un crédito por medio de
la banca privada en el pais, donde la posibilidad de conseguirlo es baja, se simulara dicho
crédito con la tasa de interés que maneja el BIESS para las personas que se encuentran

afiliadas al IESS.

La tasa de interés que maneja el BIESS es del 6% anual, y financia hasta el 100% del precio
en viviendas menores a USD$100.000,00. El plazo maximo del préstamo es de 25 afios y la

modalidad de pago es mensual (BIESS, 2017).

Se realizaron varias iteraciones de la amortizacion del crédito en cuestién, mismas que

presentaron los siguientes resultados:
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Tabla 8. 4: Financiamiento del Cliente. Tabla de Amortizacion.

TABLA DE AMORTIZACION

Meses  Pago (USDS) I{rcjtse[ggj P{J;C[;g?l Saldo (USDS)
0 S - - - S 24.000,00
1 S 2.862,65 S 1.440,00 S 1.422,65 § 22.577,35
2 S 2.862,65 S 135464 S 1.508,01 S 21.069,34
3 S 2.862,65 S 1.264,16 S 1.598,49 S 19.470,86
4 S 286265 S 1.168,25 S 1.694,40 S 17.776,46
5 S 2.86265 S 1.06659 S 1.796,06 S 15.980,40
6 $ 286265 $ 95882 S 1.003,82 $ 14.076,57
7 $ 286265 $ 84459 $ 201805 $ 12.058,52
8 S 286265 S 723,51 § 2.139,14 S 9.919,38
9 S 2.862,65 S 595,16 S 2.267,49 S 7.651,89
10 $ 286265 $ 459,11 S 240354 $ 5.24836
11 $ 286265 $ 31490 $ 254775 § 2.700,61
12 S 286265 S 162,04 S 2.700,61 S 0,00

$ 34.351,78 $10.351,78 S 24.000,00

Fuente: BCE (2017c), Brealey, Myers y Allen (2010).

Figura 8. 4: Plazo Optimo de Crédito.

GRAFICA: INTERES TOTAL vs. MENSUALIDAD
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Fuente: BCE (2017c), Brealey, Myers y Allen (2010).
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8.5 EVALUACION

Partiendo de la simulacién se puede obtener la viabilidad financiera de la comercializacion
del bloque seleccionado, sin considerar los costos financieros, para lo cual se debera obtener
un tasa de rentabilidad que determine el costo de oportunidad deseado (Brealey, Myers y

Allen, 2010).

Esta tasa de rentabilidad puede adoptarse bajo distintos parametros financieros. En el
escenario planteado se utilizara una tasa de rentabilidad obtenida a través de un analisis

comparativo respecto de proyectos de vivienda semejantes, como se muestra a continuacion:

Figura 8. 5: Tasa de Rentabilidad anual — Proyectos de Vivienda.

Tasa de Rentabilidad anual (%) -
Proyectos Semejantes

-
~0
<
=
o
z
—
e
o
<

| Proyecto Campos ‘ Proyecto Torre

Proyecto Caalunia
Verdes Bourgeois

10,93%

® Rentabilidad anudal (3o) |

Fuente: Guajan (2016); Escobar (2016); Espinel (2013).

Como se puede observar en la figura anterior, la tasa de rentabilidad anual en proyectos de
vivienda de interés prioritario (Proyecto Catalufia y Proyecto Campos Verdes) varia alrededor

del 11% y 12%, mientras que en proyectos dirigidos al segmento medio de la vivienda puede
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alcanzar un 20% (Torre Bourgeois). Se toma una rentabilidad anual de 12% para realizar la
evaluacion financiera del escenario propuesto. El calculo del valor actual neto se presenta a

continuacion (Brealey, Myers y Allen, 2010):

. (Ingreso parcial — Egreso parcial)

VAN :;: Vs I I
=) ————1I= n 0
£ 1+n £ 1+7)

VAN = USD$108.968,81
Donde,
VT = Valor futuro (diferencia parcial entre ingresos y egresos. Ver tabla 6.1)
r = Tasa de rentabilidad mensual (Un doceavo de la tasa de rentabilidad anual).
10 = Inversion inicial (Egresos del periodo cero).

n = NUmero de periodos: 8 meses.

352 | 363



8.6 CONCLUSIONES

A partir del cronograma valorado de ventas y del cronograma valorado de ejecucion del
proyecto se generado un flujo financiero del proyecto. En principio, este flujo no ha
considerado costo de financiamiento alguno. Como resultado se obtiene que el mayor peso de
la inversidn se encuentra en el sexto mes de la simulacion de ventas, con un saldo negativo de

USD$209.854,97. El monto de ganancia final por ventas fue de USD$126.330,17.

El costo total de construccion del blogue seleccionado es de USD$350.669,82, un costo alto
si no se considera financiamiento adicional. Por esta razon, se ha realizado en segunda
instancia el flujo financiero de la simulacion considerando el costo de financiero de un
préstamo con un monto de USD$350.000,00. Como resultado se obtuvo una reduccion en el
déficit del saldo acumulado para el sexto mes de ventas en cerca de USD$100.000,00
(USD$130.011,21), aunque el costo financiero (intereses) del préstamo redujo la ganancia

final en USD$10.351,78 (USD$116.121,85).

Por otro lado, desde la perspectiva del cliente se ha visto la necesidad de recurrir a un crédito
para financiar la compra de una vivienda de tipo D4. Después de descontar el bono de
emergencia que otorga el MIDUVI se ha determinado que el monto requerido para el

préstamo es de USD$24.000,00.

Es claro que a mayor plazo sera mayor el interés a pagar, y menor la cuota mensual. Depende
mucho de la capacidad financiera del cliente para determinar el plazo 6ptimo de un crédito;

sin embargo, como podemos apreciar en la figura, existe un plazo 6ptimo donde la curva que
relaciona el interés a pagar al final del plazo y el pago mensual del crédito tiende a disminuir

considerablemente su pendiente.

Asi estimamos graficamente que el plazo 6ptimo del crédito sera de 12 afios con un interés de

USD$10.351,78 y un pago anual de aproximadamente USD$34.351,78.
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En cuanto al resultado de la evaluacion financiera, teniendo un valor actual neto positivo para
una tasa de rentabilidad anual de 12% se concluye que, en caso de llevar a cabo la
comercializacion de un Bloque de Relocalizacion bajo las condiciones dadas, el proceso

comercial es financieramente viable.
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