
I.   PROCESO DE DISEÑO ESQUEMÁTICO 
  

  

   Å ñAS-FOUNDò  / ñAS-BUILTò  

 

   Å UBICACIčN EN EL SITIO 

 

   Å PROGRAMACIčN 

 

   Å TAMA¤OS, CANTIDADES, DISTRIBUCIčN 

 

   Å VOLUMETRĉA / FACHADAS / MATERIALES 

 

   Å ESTIMADO DE COSTOS (ñBALL-PARKò) 

 

 



I.   PROCESO DE DISEÑO ESQUEMÁTICO 
  

  Å ñAS-ISò (COMO ES / CčMO ESTĆ) 

  Ilustra las condiciones de un objeto/espacio tal como se 

encuentra al momento de su documentación. A tales efectos esta 

ilustración habrá de demostrar toda variación, desviación, 

deformación, alteración, defecto, daño o pérdida que pueda haber 

sufrido el sujeto desde el momento en que paso a ser parte de la 

realidad construida. 

 

 Å  ñAS-FOUNDò  (CÓMO SE ENCONTRÓ) 

  Al igual que el plano as-is, este plano Ilustra las condiciones de un 

conjunto de objetos y espacios  (y las relaciones entre ellos) tal 

como se encuentra al momento de su documentación. A tales 

efectos esta ilustración habrá de demostrar toda variación, 

desviación, deformación, alteración, defecto, daño o pérdida que 

pueda haber sufrido el sujeto desde el momento en que paso a 

ser parte de la realidad construida. Especial importancia lleva el 

tema de la posición exacta (y relativa) entre las distintas piezas, 

especialmente, si se trata de componentes móviles. 



I.   PROCESO DE DISEÑO ESQUEMÁTICO 
  

 Å ñAS-BUILTò (COMO SE CONSTRUYč) 

 Ilustra las condiciones de un objeto/espacio tal como quedó 

construido/fabricado al momento en que pasó a ser parte de la 

realidad construida. A tales efectos esta ilustración habrá de 

demostrar toda variación, desviación, cambio, ajuste, re-diseño 

que se haya aceptado durante la construcción, y que se separa de 

la ilustración incluida en los planos originales.  

 

 Å ñAS-LEFTò (COMO SE DEJč / COMO QUEDč) 

    Similar al plano as-built, este plano Ilustra las condiciones de un 

objeto/espacio tal como quedó, no construido, sino intervenido al 

momento en que concluyó cualquier intervención que pudiera 

haber afectado su realidad construida. A tales efectos esta 

ilustración habrá de demostrar toda modificación, adición, 

substracción, ajuste, y alteración que se haya impuesto sobre el 

sujeto en cuestión, ilustrando el nuevo aspecto luego de la 

intervención sostenida. 

 

  



I.   PROCESO DE DISEÑO ESQUEMÁTICO 
  

 Å UBICACIčN EN EL SITIO 

   Å CčDIGO DE ZONIFICACIčN 

    -RETIROS MANDATORIOS 

    -PATIOS 

    -SERVIDUMBRES/GRAVÁMENES 

    -MÁXIMA HUELLA PERMISIBLE 

 

   Å CONSIDERACIONES TOPOGRĆFICAS 

    -ACCESOS 

    -VISTAS 

    -ESCORRENTÍAS 

    -PENDIENTES VARIABLES 

    -MOVIMIENTO DE TIERRA 

 

   Å SECUENCIA VEHICULAR 

    -CARRETERAS Y CAMINOS 

    -ESTACIONAMIENTOS 

 

   Å ORIENTACIčN DEL EDIFICIO 

    -INCIDENCIA SOLAR 

    -VIENTOS PREVALECIENTES 

    -PENDIENTES NATURALES 

    -PRE-EXISTENCIAS 

 

 

 



I.   PROCESO DE DISEÑO ESQUEMÁTICO 
  

 Å PROGRAMACIčN 
Inicialmente, se deberá analizar los componentes funcionales de cualquier programa y 

clasificar sus funciones en tres o cuatro categorías generales a partir de criterios del 

carácter/propósito de los diferentes espacios envueltos: 

 

  CATEGORÍAS GENERALES: 

 

público 

privado 

servicio 

especializado 

académico 

técnico 

administrativo 

 

Esta clasificación general de categorías deberá ser considerada para establecer los 

componentes del edificio, a nivel macro, al momento de plantear el diagrama de 

funciones (burbujas).  

Oportunamente, para cada uno de estos componentes se desarrollará un diagrama de 

funciones a nivel micro. De esta manera, se asegura que cada componente 

programático opera debidamente y que todos los componentes se encuentran 

organizados de una manera coherente que responde a conveniencias funcionales. 

 

 



I.   PROCESO DE DISEÑO ESQUEMÁTICO 
  

 Å PROGRAMACIčN 
 

 

 

Dentro de cada categoría, se deberán detallar entonces cada uno de los espacios 

específicos que la conforman: 

 

ESPACIOS ESPECÍFICOS 

 

Vestíbulo 

Oficina Presidente 

Oficinas Vicepresidente 

Áreas de secretarias 

Áreas de archivos 

 

Una vez establecidos los espacios necesarios para la adecuada operación de cada 

uno de los componentes generales, es necesario conocer los requisitos específicos 

para la operación de cada uno de los espacios envueltos en cada componente. 

 

. 

 

 



I.   PROCESO DE DISEÑO ESQUEMÁTICO 
  

 Å PROGRAMACIčN 
 

 

 

Los requisitos específicos de cada espacio quedarán establecidos mediante un 

proceso analítico que persigue identificar, para cada uno de ellos, los criterios que 

gobiernan la selección de las siguientes características. 

 

 

 

CARACTERÍSTICAS PARA CADA ESPACIO 

 

Tamaño requerido 

Ubicación conveniente 

Requisitos espaciales 

Requisitos ambientales 

Requisitos tecnológicos 

Códigos aplicables 

 

Con este conocimiento detallado de cada una de las funciones envueltas en el edificio, 

su tamaño, requisitos funcionales, características físicas, etc. se procede entonces a 

refinar el diagrama de funciones (burbujas)  que se estableció originalmente. 

. 

 

 



I.   PROCESO DE DISEÑO ESQUEMÁTICO 
  

 Å ESTIMADO DE COSTO (BALLPARK) 
 

 Dada la poca información que se conoce durante la fase de diseño esquemático ( o lo 

que es igual, todo lo que aún falta por definir), cualquier opinión de costo que se pueda 

plantear en esta fase inicial, deberá venir cualificada como una opinión generalizada a 

base del mejor juicio profesional, experiencias previas con proyectos similares y costos 

reconocidos por la industria (de reciente actualización). 

 

Contando con la información resultante del programa (cantidades, tamaños, disposición 

de las distintas dependencias), se puede proceder a aplicar costos generalizados (ball-

park figures) para cada uno de los distintos componentes del programa; generalmente, 

en esta primera evaluación de costos esto se maneja mediante proyecciones de costo 

por pie2.  

. 

 

 



$ 

$ 

$ 

I.   PROCESO DE DISEÑO ESQUEMÁTICO 
  

 Å FACTURACIčN SE SERVICIOS 

 

 

 

 

 

 

 

 
 

Administrativamente hablando, corresponde establecer una lista (cronológica) de las distintas tareas a 

las que nos obliga el contrato. A cada una de esas tareas se le deberá asisgnar una proyección del 

tiempo que habrá de requerir.  

 

A lo largo de la proyección se deberán identificar instancias de tareas concurrentes, tanto como 

instancias donde una tarea no puede comenzar hasta tanto se termine la anterior (paso crítico). 

 

Se deberá considerar el tiempo que demorará el Cliente, las agencias, y demás terceros fuera de 

nuestro control, en evaluar y aprobar nuestro trabajo, evento indispensable para poder facturar.  

 

Por último, se deberá considerar además el tiempo que proyectamos se pueda demorar el cliente en 

emitir el pago.  

 

 



II.   PROCESO DE DISEÑO PRELIMINAR 
  

  

  Å ANTEPROYECTO 

 

  Å ADECUACIčN A CčDIGOS 

 

  Å RADICACIONES Y CONSULTAS 

 

   - ANTEPROYECTO [CONSULTA CONSTRUCCIÓN] 

   - ENDOSOS DE AGENCIAS [RECOMENDACIONES] 

   - CONSULTA DE UBICACIÓN 

 

  Å DISCIPLINAS SUB-CONTRATADAS (CONSULTORES) 

 

   - COORDINACIÓN DE CONCEPTUALES 

   

  Å ESTIMADO POR PARTIDAS (CONSULTORES) 

 

 



II. PROCESO DE DISEÑO PRELIMINAR    
        Å ADECUACIÓN A CÓDIGOS 

 

Å ANTEPROYECTO -  Como parte escencial del Diseno Preliminar, se deberá 

desarrollar el proyecto hasta nivel de anteproyecto (similar a una presentación 

en la escuela. Site plan, plantas, cortes, alzados planta de techo). El 

anteproyecto deberá determinar la naturaleza, geometría, alcance y magnitud 

del proyecto, ilustrando el acomodo de la totalidad del programa y sus 

requisitos operacionales, así como también el aspecto general que habrá de 

presentar el edificio.   En esta fase inicial, el proyecto se deberá revisar 

minuciosamente en cuanto a su cumplimiento con los códigos aplicables; 

concretamente: 

 - Reglamento de zonificación  - usos 

  - retiros/patios 

  - ocupación / máx. area 

  - altura  

  - densidad 

  -estacionamientos 

 - IBC (Occupancy Load) -medios de salida 

  -escaleras 

  -anchos de pasillos 

  -baños 

  -extinción de fuegos 

 - ADA )Americans with Dissabilities Act.  

  - accesibilidad 

  

 

El anteproyecto se acompaña de un memorial descriptivo, para constituir la 

descripción inicial y compromisos formales/programáticos del diseño, sobre el 

cual habrán de opinar las distintas agencias que sean consultadas. Como tal, y 

de manera específica, el anteproyecto debe declarar/contener la información 

necesaria para demostrar cumplimiento con códigos de: 

   

 Planos de Zonificación 

 Autoridad de Energía Eléctrica (AEE) 

 Autoridad de Acueductos y Alcantarillados (AAA) 

 Autoridad de Carreteras (AC/DTOP) 

 Autoridad de Desperdicios Sólidos ADS 

 Junta Reglamentadora de Telecomunicaciones 

 Departamento de Recursos Naturales (DRNA) 

 Junta de Calidad Ambiental (JCA) 

 Negociado de Prevención de incendios  

 



II.   PROCESO DE DISEÑO PRELIMINAR 
   Å RADICACIONES Y CONSULTAS PARA ENDOSO 

  

Å ANTEPROYECTO -  El anteproyecto deberá determinar la naturaleza, 

geometría, alcance y magnitud del proyecto, ilustrando el acomodo de la 

totalidad del programa y sus requisitos operacionales, así como también el 

aspecto general que habrá de presentar el edificio.    

 

El anteproyecto se acompaña de un memorial descriptivo, para constituir la 

descripción inicial y compromisos formales/programáticos del diseño, sobre el 

cual habrán de opinar las distintas agencias que sean consultadas para 

endoso. Como tal, y de manera específica, el anteproyecto debe 

declarar/contener la información necesaria para demostrar cumplimiento con 

códigos de: 

 Planos de Zonificación (JPU ó Municipio) 

 Autoridad de Energía Eléctrica (AEE) 

 Autoridad de Acueductos y Alcantarillados (AAA) 

 Autoridad de Carreteras (AC/DTOP) 

 Autoridad de Desperdicios Sólidos ADS 

 Junta Reglamentadora de Telecomunicaciones 

 Departamento de Recursos Naturales (DRNA) 

 Junta de Calidad Ambiental (JCA) 

 Negociado de Prevención de incendios  

 



II.   PROCESO DE DISEÑO PRELIMINAR 
Å ANTEPROYECTO [RADICACIONES Y CONSULTAS] SuperSIP 

   

 - Planos de Zonificación:  Ante la Oficina de Permisos (Central o 

Municipal) se presentará una tabla de cumplimiento de uso, ocupación , atlura, 

retiros, densidad, estacionamientos). En caso de incumplimiento se deberá 

reconocer el mismo y solicitar un recurso de aprobación de anteproyecto 

mediante variación o consulta de ubicacación/construcción. 

 

 - Autoridad de Energía Eléctrica (AEE) / Autoridad de Acueductos y 

Alcantarillados (AAA). En casos que el proyecto requiera punto de 

conexión/nuevo metro, se solicitará un estudio de campo necesario para que 

la agencia establezca el punto de conexión a partir de la carga estimada. En 

caso que no hubiere un punto de conexión inmediato, se establecerá un punto 

remoto, y con ello las consideraciones de desarrollos extramuros, que deberá 

atender el proyecto.  Se identificarán servidumbres (R.O.W.)  

  -    - Autoridad de Carreteras (AC/DTOP) En casos en  

que el proyecto requiera acometer a una vía pública estatal. Se establecerán 

los parámetros para corte de encintado, geometría, mejoras a la vía (vehicular 

y peatonal) y ensanches de calle, entre otros.  En el caso de acceso a traves 

de vías municipales, se solicitará el endoso municipal equivalente. 



II.   PROCESO DE DISEÑO PRELIMINAR 
Å ANTEPROYECTO [RADICACIONES Y CONSULTAS] SuperSIP 

 -    

 Autoridad de Desperdicios Sólidos (ADS)  Se presentará consulta 

para endoso de esta agencia en lo concerniente a disposición de desperdicios 

sólidos /plan de reciclaje para los trabajos de demolición (si los hubiere), o 

bien, declaración de procedimientos para el manejo/disposición de 

desperdicios sólidos (público o privado) no peligrosos, durante la operación del 

proyecto.  Podría requerir un plan de reciclaje aprobado por la agencia. 

 

 Junta Reglamentadora de Telecomunicaciones (JRTC). Se presentará 

solicitud de endoso ante esta agencia para identificar el punto de conexión al 

servicio de telefonía/red de datos/fibra optica que habrá de servir al proyecto, 

incluyendo la definición del proveedor y punto de conexión disponible. Se 

establecen requisitos de servidumbres (R.O.W.). 

 

 Departamento de Recursos Naturales (DRNA). Se presentará al 

endoso de esta agencia todo proyecto cuya cabida exceda una cuerda de 

terreno (3,930.30mts2), en estado original, afectado por el nuevo desarrollo. 

Se reconocerá la presencia de humedales, quebradas, cuerpos de agua, y 

otras configuraciones naturales impactadas por el proyecto propuesto, 

incluyendo flora y fauna. Establecerá parámetros para poda y remoción de 

árboles junto a plan de mitigación.  

  

 Junta de Calidad Ambiental (JCA) 

 Negociado de Prevención de incendios  

 

 

(extinción/mediosde salida) 

 

 

 

  Å ADECUACIčN A CčDIGOS 

 

   

   - ANTEPROYECTO [CONSULTA 

CONSTRUCCIÓN] 

   - ENDOSOS DE AGENCIAS 

[RECOMENDACIONES] 

   - CONSULTA DE UBICACIÓN 

 

  Å DISCIPLINAS SUB-CONTRATADAS (CONSULTORES) 

 

   - COORDINACIÓN DE CONCEPTUALES 

   

  Å ESTIMADO POR PARTIDAS (CONSULTORES) 

 

 



II.   PROCESO DE DISEÑO PRELIMINAR 
Å ANTEPROYECTO [RADICACIONES Y CONSULTAS] SuperSIP 

 -    

 Junta de Calidad Ambiental (JCA). Se deberá presentar ante esta 

agencia una solicitud de endoso para todo proyecto que impacte sobre una 

cuerda de terreno, y/o requiera excavación extensa y movimiento de terreno. 

La JCA podr;ia requerir que se elabore y presente para su aprobación un Plan 

Consolidado (PC) el cual incluye los permisos relacionados a: 

 

 - fuente de emisión 

 - polvo fugitivo 

 - control de erosión de suelos  y sedimentación (CEST)* 
 Requerido igualmente por la EPA para todo proyecto que afecte el terreno y se financie con fondos federales:  

 Storm Water Pollution Prevention Plan (SWPPP) 

 

En el caso de proyectos que por su categoría se reconozcan sin impacto 

ambiental significativo, se deberá solicitar una exclusión categórica  ante 

esta agencia.  En el caso de proyecto con impacto ambiental significativo, se 

deberá radicar una Declaración de Impacto Ambiental (DIA), mediante un 

profesional autorizado para ello.  

 

  



II.   PROCESO DE DISEÑO PRELIMINAR 
Å ANTEPROYECTO [RADICACIONES Y CONSULTAS] SuperSIP 

 -    

  

 Negociado de Prevención de incendios. El anteproyecto servirá 

igualmente para una consulta inicial ante el Negociado de Prevención de 

Incencios del Departamento de Bomberos de Puerto Rico, para  determinar su 

cumplimiento con los parámetros aplicables de detección, alarma extinción 

(activa-pasiva) y medios de salida). 

 

 Instituto de Cultura Puertorriqueña (ICP).  El proyecto se deberá 

presentar en su fase inicial a consulta ante el ICP en todo proyecto que se 

situe dentro de una zona histórica, casco urbano, o area/sector reconocido 

como yacimiento cultural (zonas costeras, riberas de ríos, etc. El ICP 

determinará el tipo y magnitud de estudio arqueológico que pudiera requerir, 

asó como las medidas/procedimentos para la protección de hallazgos, o del 

patrimonio a intervenirse.  En varios municipios principales, existe una oficina 

municipal de centro histórico que se debe consultar para endoso 

paralelamente.* Para proyectos financiados (así sea parcialmente) con fondos federales, se deberá obtener el endoso 

de la Oficina Estatal de Conservación Histórica (SHPO) por sus siglas en inglés.  

 



II.   PROCESO DE DISEÑO PRELIMINAR 
Å ANTEPROYECTO [COORDINACIÓN CONCEPTUAL DE (CONSULTORES) 

 

Mientras las distintas agencias revisan el anteproyecto, y emiten sus 

comentarios, observaciones y requisitos, el proceso de diseño continúa 

paralelamente el desarrollo del diseno, involucrando el trabajo del equipo de 

consultores, hasta donde resulte razonable, sin los datos de las agencias 

consultadas. Es decir, a partir de la base de medición-punto de conexión que 

se presuma.  

 

Durante esta fase de desarrollo, cada consultor deberá presentar (a nivel 

conceptual) la siguiente información: 

 

 - Diagramación monolineal de los componentes 

 

 - Coordinación de cuartos y patios mecánicos. 

 

 - Planos conceptuales de distribución. 

 

 - Identificar y resolver conflictos de ruta y conflictos entre sistemas. 

   



II.   PROCESO DE DISEÑO PRELIMINAR 
Å ANTEPROYECTO Å ESTIMADO POR PARTIDAS (CONSULTORES) 

   

Considerando el nivel de desarrollo y definición alcanzado durante la 

fase de diseño preliminar, el estimado de construcción del proyecto se 

deberá revisar para considerar el costo asociado a los principales 

compoentes por disciplina: 

 

- Desarrollo del sitio  

- Movimiento de tierra 

- Excavación 

- Acometidas y extramuros 

- Pavimentos y encintados 

- Desague pluvial 

- Siembra/paisajismo 

 

- Estructura 

- -    cimientos losas de piso 

- -    armazón principal (hormigón /acero) 

- -    elementos secundarios (piel) 

 



II.   PROCESO DE DISEÑO PRELIMINAR 
Å ANTEPROYECTO Å ESTIMADO POR PARTIDAS (CONSULTORES) 

   

- Mecánica 

- Aire acondicionado 

- Maquinaria refrigeración 

- Tubería y conductos 

- Extinción de incendios 

- Tanque 

- Bombas 

- Cabecillas 

- Plomería 

- Acometida/medición 

- Tanques y bombas 

- Distribución y aparatos 

- Pluvial 

- Arquitectura 

- Paredes no portantes 

- Plafones 

- Puertas y Ventanas 

- Acabados y terminaciones 

- Sellado de techos 

- Ebanistería/Especialidades 



III.   PROCESO DE DISEÑO FINAL 
  

 Å DISE¤O FINAL 

  

  Å PROYECTO COMPLETO (COORDINADO) 

 

  Å ADECUACIčN A CčDIGOS 

 

  Å ESTUDIO DE SUELOS, MENSURAS Y TOPOGRAFĉAS 

 

  Å CONFIRMACIčN DE RADICACIONES Y CONSULTAS 

 

  Å COORDINACIčN DE DISCIPLINAS SUB-CONTRATADAS 

 

  Å SELECCIčN DE EQUIPOS, MATERIALES Y TERMINACIONES 

 

  Å ESTIMADO DETALLADO (ñTAKE-OFFò) 

 

 










