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. PROCESO DE DISENO ESQUEMATICO I.

A fAIAS0O (COMO ES / CEMO ESTC)
llustra las condiciones de un objeto/espacio tal como se
encuentra al momento de su documentacion. A tales efectos esta
ilustracion habra de demostrar toda variacion, desviacion,
deformacion, alteracion, defecto, dafio o pérdida que pueda haber
sufrido el sujeto desde el momento en que paso a ser parte de la
realidad construida.

A AS OUN DGEOMO SE ENCONTRO)

Al igual que el plano as-is, este plano llustra las condiciones de un
conjunto de objetos y espacios (y las relaciones entre ellos) tal
como se encuentra al momento de su documentacion. A tales
efectos esta ilustracion habra de demostrar toda variacion,
desviacion, deformacion, alteracion, defecto, dafio 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 posicion exacta (y relativa) entre las distintas piezas,
especialmente, si se trata de componentes moviles.



. PROCESO DE DISENO ESQUEMATICO I.

A BBl LTo (COMO SE CONSTRUYZE¢)
llustra las condiciones de un objeto/espacio tal como quedo
construido/fabricado al momento en que pasé a ser parte de la
realidad construida. A tales efectos esta ilustracion habra de
demostrar toda variacion, desviacion, cambio, ajuste, re-disefo
gue se haya aceptado durante la construccion, y que se separa de
la ilustracion incluida en los planos originales.

A fIABFTO (COMO SE DEJE / COMO QUETL
Similar al plano as-built, este plano llustra las condiciones de un
objeto/espacio tal como quedo, no construido, sino intervenido al
momento en que concluy6 cualquier intervencion que pudiera
haber afectado su realidad construida. A tales efectos esta
ilustracion habra de demostrar toda modificacion, adicion,
substraccion, ajuste, y alteracion que se haya impuesto sobre el
sujeto en cuestion, ilustrando el nuevo aspecto luego de la
intervencion sostenida.



. PROCESO DE DISENO ESQUEMATICO I.

A UBI CACIEN EN EL SITIO

A C&DI GO DE ZONI FI CACI &N
-RETIROS MANDATORIOS
-PATIOS
-SERVIDUMBRES/GRAVAMENES
-MAXIMA HUELLA PERMISIBLE

A CONSI DERACI ONES TOPOGRCFI CAS
-ACCESOS
-VISTAS
-ESCORRENTIAS
-PENDIENTES VARIABLES
-MOVIMIENTO DE TIERRA

A  SECUENCI A VEHI CULAR
-CARRETERAS Y CAMINOS
-ESTACIONAMIENTOS

A ORI ENTACI &N DEL EDIFICIO
-INCIDENCIA SOLAR
-VIENTOS PREVALECIENTES
-PENDIENTES NATURALES
-PRE-EXISTENCIAS



. PROCESO DE DISENO ESQUEMATICO I.

A  PROGRAMACI &N
Inicialmente, se debera analizar los componentes funcionales de cualquier programa y
clasificar sus funciones en tres o cuatro categorias generales a partir de criterios del
caracter/proposito de los diferentes espacios envueltos:

CATEGORIAS GENERALES:

publico
privado
servicio
especializado
académico
técnico
administrativo

Esta clasificacion general de categorias debera 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 desarrollara un diagrama de
funciones a nivel micro. De esta manera, se asegura que cada componente
programatico opera debidamente y que todos los componentes se encuentran
organizados de una manera coherente que responde a conveniencias funcionales.



. PROCESO DE DISENO ESQUEMATICO I.

A PROGRAMACI ¢ N

Dentro de cada categoria, se deberan detallar entonces cada uno de los espacios
especificos que la conforman:

ESPACIOS ESPECIFICOS

Vestibulo

Oficina Presidente
Oficinas Vicepresidente
Areas de secretarias
Areas de archivos

Una vez establecidos los espacios necesarios para la adecuada operacion de cada
uno de los componentes generales, es necesario conocer los requisitos especificos
para la operacion de cada uno de los espacios envueltos en cada componente.



PROCESO DE DISENO ESQUEMATICO

A PROGRAMACI ¢ N

Los requisitos especificos de cada espacio quedaran establecidos mediante un
proceso analitico que persigue identificar, para cada uno de ellos, los criterios que
gobiernan la seleccion de las siguientes caracteristicas.

CARACTERISTICAS PARA CADA ESPACIO

Tamafo requerido
Ubicacion conveniente
Requisitos espaciales
Requisitos ambientales
Requisitos tecnoldgicos
Caodigos aplicables

Con este conocimiento detallado de cada una de las funciones envueltas en el edificio,
su tamafio, requisitos funcionales, caracteristicas fisicas, etc. se procede entonces a
refinar el diagrama de funciones (burbujas) que se establecié originalmente.



. PROCESO DE DISENO ESQUEMATICO I.

A ESTI MADO D(BALCRARBK)O

Dada la poca informacion que se conoce durante la fase de disefio esquematico ( o0 lo
gue es igual, todo lo que aun falta por definir), cualquier opinion de costo que se pueda
plantear en esta fase inicial, debera venir cualificada como una opinién generalizada a
base del mejor juicio profesional, experiencias previas con proyectos similares y costos
reconocidos por la industria (de reciente actualizacion).

Contando con la informacion resultante del programa (cantidades, tamanos, disposicion
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 evaluacion de costos esto se maneja mediante proyecciones de costo
por pie2.
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A  FACTURACIEN SE SERVI CI OS
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Administrativamente hablando, corresponde establecer una lista (cronolégica) de las distintas tareas a
las que nos obliga el contrato. A cada una de esas tareas se le debera asisgnar una proyeccion del
tiempo que habra de requerir.

A lo largo de la proyeccion se deberan identificar instancias de tareas concurrentes, tanto como
instancias donde una tarea no puede comenzar hasta tanto se termine la anterior (paso critico).

Se debera considerar el tiempo que demorara el Cliente, las agencias, y demas terceros fuera de
nuestro control, en evaluar y aprobar nuestro trabajo, evento indispensable para poder facturar.

Por dltimo, se debera considerar ademas el tiempo que proyectamos se pueda demorar el cliente en
emitir el pago.
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A
A
A

ANTEPROYECTO

ADECUACI 6N A C¢&DI GOS

RADI CACI ONES Y CONSULTAS
- ANTEPROYECTO [CONSULTA CONSTRUCCION]
- ENDOSOS DE AGENCIAS [RECOMENDACIONES]
- CONSULTA DE UBICACION

DI SCI PL I-CONBRATADAS (CONSULTORES)
- COORDINACION DE CONCEPTUALES

ESTI MADO POR PARTI DAS ( CONSL



. PROCESO DE DISENO PRELIMINAR
AADECUACION A CODIGOS I.

AANTEPROYECTO - Como parte escencial del Diseno Preliminar, se debera
desarrollar el proyecto hasta nivel de anteproyecto (similar a una presentacion
en la escuela. Site plan, plantas, cortes, alzados planta de techo). El
anteproyecto debera determinar la naturaleza, geometria, alcance y magnitud
del proyecto, ilustrando el acomodo de la totalidad del programa y sus
requisitos operacionales, asi como también el aspecto general que habra de
presentar el edificio. En esta fase inicial, el proyecto se debera revisar
minuciosamente en cuanto a su cumplimiento con los codigos aplicables;
concretamente:

- Reglamento de zonificacion - usos
- retiros/patios
- ocupacion / max. area
- altura
- densidad
-estacionamientos

- IBC (Occupancy Load) -medios de salida
-escaleras
-anchos de pasillos
-bafos
-extincion de fuegos
- ADA )Americans with Dissabilities Act.

- accesibilidad



. PROCESO DE DISENO PRELIMINAR
A RADI CACI ONES Y CONSULTAS PARA ENDI.

A ANTEPROYECTO - El anteproyecto debera determinar la naturaleza,
geometria, alcance y magnitud del proyecto, ilustrando el acomodo de la
totalidad del programa y sus requisitos operacionales, asi como tambiéen el
aspecto general que habra de presentar el edificio.

El anteproyecto se acompana de un memorial descriptivo, para constituir la
descripcion inicial y compromisos formales/programaticos del disefio, sobre el
cual habran de opinar las distintas agencias que sean consultadas para
endoso. Como tal, y de manera especifica, el anteproyecto debe
declarar/contener la informacion necesaria para demostrar cumplimiento con
codigos de:

Planos de Zonificacion (JPU 6Municipio)

Autoridad de Energia Eléctrica (AEE)

Autoridad de Acueductos y Alcantarillados (AAA)

Autoridad de Carreteras (AC/DTOP)

Autoridad de Desperdicios Soélidos ADS

Junta Reglamentadora de Telecomunicaciones

Departamento de Recursos Naturales (DRNA)

Junta de Calidad Ambiental (JCA)

Negociado de Prevencion de incendios



. PROCESO DE DISENO PRELIMINAR I.
AANTEPROYECTO [RADICACIONES Y CONSULTAS] SuperSIP

- Planos de Zonificacion: Ante la Oficina de Permisos (Central o
Municipal) se presentara una tabla de cumplimiento de uso, ocupacion , atlura,
retiros, densidad, estacionamientos). En caso de incumplimiento se debera
reconocer el mismo y solicitar un recurso de aprobacion de anteproyecto
mediante variacion o consulta de ubicacacién/construccion.

- Autoridad de Energia Eléctrica (AEE) / Autoridad de Acueductos y
Alcantarillados (AAA). En casos que el proyecto requiera punto de
conexion/nuevo metro, se solicitara un estudio de campo necesario para que
la agencia establezca el punto de conexion a partir de la carga estimada. En
caso que no hubiere un punto de conexion inmediato, se establecera un punto
remoto, y con ello las consideraciones de desarrollos extramuros, que debera
atender el proyecto. Se identificaran servidumbres (R.O.W.)

- - Autoridad de Carreteras (AC/DTOP) En casos en
gue el proyecto requiera acometer a una via publica estatal. Se estableceran
los parametros para corte de encintado, geometria, mejoras a la via (vehicular
y peatonal) y ensanches de calle, entre otros. En el caso de acceso a traves
de vias municipales, se solicitara el endoso municipal equivalente.



. PROCESO DE DISENO PRELIMINAR

AANTEPROYECTO [RADICACIONES Y CONSULTAS] SuperSIP I.
Autoridad de Desperdicios Soélidos (ADS) Se presentara consulta

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

solidos /plan de reciclaje para los trabajos de demolicion (si los hubiere), o

bien, declaracion de procedimientos para el manejo/disposicion de

desperdicios solidos (publico o privado) no peligrosos, durante la operacion del

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

Junta Reglamentadora de Telecomunicaciones (JRTC). Se presentara
solicitud de endoso ante esta agencia para identificar el punto de conexion al
servicio de telefonia/red de datos/fibra optica que habra de servir al proyecto,
incluyendo la definicion del proveedor y punto de conexion disponible. Se
establecen requisitos de servidumbres (R.O.W.).

Departamento de Recursos Naturales (DRNA). Se presentara 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 reconocera la presencia de humedales, quebradas, cuerpos de agua, y
otras configuraciones naturales impactadas por el proyecto propuesto,
incluyendo flora y fauna. Establecera parametros para poda y remocion de
arboles junto a plan de mitigacion.



. PROCESO DE DISENO PRELIMINAR
AANTEPROYECTO [RADICACIONES Y CONSULTAS] SuperSIP I.

Junta de Calidad Ambiental (JCA). Se debera presentar ante esta
agencia una solicitud de endoso para todo proyecto que impacte sobre una
cuerda de terreno, y/o requiera excavacion extensa y movimiento de terreno.
La JCA podr;ia requerir que se elabore y presente para su aprobacion un Plan
Consolidado (PC) el cual incluye los permisos relacionados a:

- fuente de emision
- polvo fugitivo
- control de erosion de suelos y sedimentacion (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 categoria se reconozcan sin impacto
ambiental significativo, se debera solicitar una exclusion categorica ante
esta agencia. En el caso de proyecto con impacto ambiental significativo, se
debera radicar una Declaracion de Impacto Ambiental (DIA), mediante un
profesional autorizado para ello.



. PROCESO DE DISENO PRELIMINAR
AANTEPROYECTO [RADICACIONES Y CONSULTAS] SuperSIP I.

Negociado de Prevencion de incendios. El anteproyecto servira
igualmente para una consulta inicial ante el Negociado de Prevencion de
Incencios del Departamento de Bomberos de Puerto Rico, para determinar su
cumplimiento con los parametros aplicables de deteccion, alarma extincion
(activa-pasiva) y medios de salida).

Instituto de Cultura Puertorriquefia (ICP). EI proyecto se debera
presentar en su fase inicial a consulta ante el ICP en todo proyecto que se
situe dentro de una zona historica, casco urbano, o area/sector reconocido
como Yyacimiento cultural (zonas costeras, riberas de rios, etc. El ICP
determinara el tipo y magnitud de estudio arqueoldgico que pudiera requerir,
asOo como las medidas/procedimentos para la proteccion de hallazgos, o del
patrimonio a intervenirse. En varios municipios principales, existe una oficina
municipal de centro historico que se debe consultar para endoso

paralelamente.* Para proyectos financiados (asi sea parcialmente) con fondos federales, se debera obtener el endoso
de la Oficina Estatal de Conservacién Histérica (SHPO) por sus siglas en inglés.



. PROCESO DE DISENO PRELIMINAR
AANTEPROYECTO [COORDINACION CONCEPTUAL DE (CONSULTORES) I.

Mientras las distintas agencias revisan el anteproyecto, y emiten sus
comentarios, observaciones y requisitos, el proceso de disefo continta
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 medicion-punto de conexion que

Se presuma.

Durante esta fase de desarrollo, cada consultor debera presentar (a nivel
conceptual) la siguiente informacion:

- Diagramacion monolineal de los componentes
- Coordinacion de cuartos y patios mecanicos.
- Planos conceptuales de distribucion.

- Identificar y resolver conflictos de ruta y conflictos entre sistemas.
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A ANTEPROYECTO A ESTI MADO POR PARTI DI.

Considerando el nivel de desarrollo y definicion alcanzado durante la
fase de disefio preliminar, el estimado de construccion del proyecto se
debera revisar para considerar el costo asociado a los principales
compoentes por disciplina:

- Desarrollo del sitio
- Movimiento de tierra
- Excavacion
- Acometidas y extramuros
- Pavimentos y encintados
- Desague pluvial
- Siembra/paisajismo

- Estructura
- - cimientos losas de piso
- - armazodn principal (hormigon /acero)
- - elementos secundarios (piel)
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A  ANTEPROYECTO A ESTI MADO POR

- Mecanica

- Aire acondicionado
- Maquinaria refrigeracion
- Tuberia y conductos

- Extincion de incendios

Tanque
Bombas
Cabecillas

- Plomeria

- Arquitectura

Acometida/medicion
Tanques y bombas
Distribucion y aparatos
Pluvial

Paredes no portantes
Plafones

Puertas y Ventanas
Acabados y terminaciones
Sellado de techos
Ebanisteria/Especialidades
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Ampliacién y mejoras facilidaes parroquiales
Opinién de costo probable por concepto de mejoras a la propiedad (nuevo edificio y desarrollo de facilidades interiores
El siguiente es un estimado de costos elaborado por la oficina del arquitecto Juan Penabad como disefiador de este proyecto.
Los costos que se presentan a continuacion se basan en el coémputo de las cantidades requeridas de cada material,
asi como la mano de obra necesaria para su debida instalacién conforme especificado en los documentosde construccion.
Los costos que aqui se incluyen consideran ajuste (mark-up por concepto de overhead+profit, seguros, fianzas, sellos y arbitrios.
Los costos indicados en este desglose han verificados y actualizados con referencia a la actualidad de la industria de

la construccion en Puerto Rico. El desglose que se presenta detalla las especificas de componentes, cantidades, materiales y equipos

TRABAJOS ASOCIADOS A LA DEMOLICION COSTO UNITARIO  UNIDADES CANTIDAD

DEMOLICION SELECTIVA DE PAVIMENTOS Y ENCINTADOS $3.66 pies2
DEMOLICION DE ESCALONES HACIA TALUD POSTERIOR $4.75 pies2
DEMOLICION SELECTIVA DE PAREDES / COLUMNAS NVIGAS $3,200.00 LUMP SUM
DEMOLICION SELECTIVA BARANDALES Y ACEROS MISCELANEOS $1,850.00 LUMP SUM
REMOCION/DISPOSICION LEGAL DE ESCOMBROS $225.00 viajes

TRABAJOS ASOCIADOS A MEJORAS CIVILES (SITE DEVELOPMENT)

APLICACION DE RELLENO COMPACTADO / MTS3
INSTALACION DE NUEVO PAVIMENTO ASFALTICO (2.5" con sub-base) : TONELADA
CONSTRUCCION DE NUEVOS PAVIMENTOS EN HORMIGON YDS 3
CONSTRUCCION DE NUEVO ENCINTADO EN HORMIGON(sin cunetén) PIE LINEAL
NUEVOS MUROS ESCALONADOS / RETENCION PIE LINEAL
NUEVA PORTON DE ACCESO VEHICULAR . PIE LINEAL
NUEVOS MOTORES PARA OPERACION DE PORTONES (HEAVY DUTY) 2.UNITS
SIIEMBRA DE ARBOLES (eucalipto)

SIEMBRA DE GRAMA
$37,499.10 | |




TRABAJOS ASOCIADOS A CONSTRUCCION NUEVA ESTRUCTURA

CIMIENTOS Y PEDESTALES

COLUMNAS Y PAREDES PORTANTES
VIGAS ESTRUCTURALES

LOSAS DE PISO SOBRE RELLENO

LOSAS ESTRUCTURALES

NUEVAS PAREDES EN ALBANILERIA REFORZADA
ESTRUCTURAS MISECELANEAS EN ACERO
PORTICO DE ENTRADA AL TEMPLO
PELDANOS SOBRE RELLENO

NUEVA ESCALERA A 2NDO PISO

TORRE CAMPANARIO

TRABAJOS ASOCIADOS A LAS INGENIERIAS

TRABAJOS DE ELECTRICIDAD (LUMINARIAS / INTERRUPTORES)
TRABAJOS DE ELECTRICIDAD (RECEPTACULOS ORDINARIOS)
PROVISION E INSLALACION DE LAS NUEVAS LUMINARIAS
PANELES DE DISTRIBUCION ELECTRICA

EQUIPOS DE AIRE ACONDICIONADO (UNIDADES MINI-SPLIT)
TRABAJOS DE PLOMERIA (AGUAPOTABLE)

TRABAJOS DE PLOMERIA SANITARIA

DETECCION Y ALARMA DE FUEGOS

$325.00 /YDS3
$375.00 /YDS3
$425.00 /YDS3
$275.00 /YDS3
$275.00 YDS3
$22.00 PIE LINEAL
$6,500.00 LUMP SUM
$450.00 /YDS3
$450.00 /YDS3
$450.00 /YDS3
$450.00 /YDS3

$85.00 26 UNIDADES
$85.00 50 SALIDAS
$188.00 116 UNIDADES
$850.00 2 PANELES
$3,200.00 4 UNIDADES
$180.00 8 SALIDAS
$125.00 8 UNIDADES
$2,800.00 1 LUMP SUM
TOTAL

$10.400.00
$39.000.00




TRABAJOS ASOCIADOS A LAS ARQUITECTURA

CONSTRUCCION DE NUEVAS PAREDES GYPSUM BOARD
INSTALACION DE PAREDES CORREDIZAS/PLEGABLES
PROVISION E INSTALACION DE PISOS Y ZOCALOS
CONSTRUCCION DE NUEVO PLAFON ACUSTICO

CONSTRUCCION DE NUEVAS FASCIAS Y SOFITO GYP.BD.
INSTALACION DE NUEVAS PUERTAS DE MADERA CON HERRAJES
ENCHAPE DE PARED EN PIEDRA (MURO EXTERIOR)

NUEVA CRISTALERIA (FRAMELESS / HERCULITE) & VENTANAS
PROVISION INSTALACION PUERTAS DE METAL

FABRICACION ACEROS MISCELANEOS Y BARANDALES
EBANISTERIA (LOUNGE EMPLEADOS / CONFERENCE + MISC
EQUIPOS Y APARATOS DE BANO

ROTULACION INTERIOR / EXTERIOR (EDIFICIOS Y TERRENOS/ESTACION
PINTURA Y LIMPIEZA

TOTAL DEL COSTO PROBABLE DEL PROYECTO [NETO]

$7.25
$2,200.00
$2.25
$8.75
$6.55
$400.00
$17.50
$35.50
$650.00
$4,200.00
$175.00
$250.00
$3,500.00
$4,500.00

650 PIES CUAD.
2 UNIDADES
450 PIES
2061 PIES CUAD.
1886 PIES CUAD.
17 UNIDADES
325 PIES CUAD.
425 PIES CUAD.
10 UNIDADES
1 LUMP SUM
35 PIES LINEALES
8 APARATOS
1 TAREA
1 TAREA

TOTAL $90,412.05

TOTAL

$346,087.78 |

$51,913.17
$41,530.53
$69,217.56
$19,034.83

Imprevistos / Edificio Existente (15%)
Seguros y fianzas
Overhead + Profit
Impuestos/Aranceles/Cargos Fiscales

GRAND TOTAL [CONSTRUCTION] $527,783.86




UITECTO JUAN C. PENABAD

Edifico Vick Center. Sutte D-204, 867 Ave. Munoz Rivera, San Juan, P.R. 00925 Tel 787.758-1631 Fax 787-758-1 juanpenabad@cs.com

20 de julio de 2017

Fulano de Tal

Gerente de Proyecto
Comité Asesor Proyecto
Parroquia

PR 00969

Estimado arquitecto de Tal:

Como es de su conocimiento, el pasado lunes 7 de j ieron siete cotizaciones de parte
de contratistas bona-fide, para los trabajos de construc asociados al proyecto de epigrafe. Las
cotizaciones se basaron en la informacién contenida en los planos y especificaciones que
produjo nuestra oficina, asi como en los dos addenda a los documentos de subasta, cursados el
pasado 21 de junio, y el 27 de junio. Entre ambos documentos se discutieron 65 asuntos y se
afiadieron siete anejos graficos. En ambos addenda recogen lo discutido en la reunién
informativa celebrada en nuestra oficina, la visita al sitio y las preguntas planteadas
independientemente durante el proceso de cotizac

Atendiendo su reciente solicitud, remito a su consideracion nuestra evaluacién y
recomendaciones en cuanto las cotizaciones recibidas . Se recibieron seis cotizaciones:

96.439.00; unos $ 52.061.00
S - $648,500.00; unos $ 26,840.00
- Di Sastro Builders - $675,340.00, unos $ 20,547.00
- $695,887.00, unos $102,113.00  (12.7.5%) por debajo de la proxima
.R. uilder - $798,000.00, unos $180,826.00  (12.4%) por debajo de la proxima
5. InternationalConst. - $978,826.00.

Del anterior listado se desprende una evaluacién inicial que Reconoce que las primeras cuatro
cotizaciones presentan costos muy similares (fluctuando poco més del 14% entre la primera yla
cuarta cotizacion. Esta coincidencia en los montos cotizados permite inducir que entre ellas
confirman el costo correcto del proyecto (promediado entre las cuatro en unos
$650,00.00). El hecho de que los resultados de la subasta se presenten tan cerrados y similares
podria ser indicativo de que los planos se interpretaron de manera similar y los costos asociados
al proyecto -buena parte de ellos sub-contratables- se vieron controlados por la competencia en el
mercado.




