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Resumen 

Actualmente, en el Ecuador, se tiene la premisa de que implementar BIM es una 

metodología muy costosa y por ende, solamente funciona o es rentable si es que se lo 

utiliza en mega proyectos; es por esto que las pocas empresas que están implementando 

esta metodología son constructoras que manejan proyectos “de gran escala”: edificios 

residenciales o de oficinas con una gran cantidad de pisos y subsuelos, equipamiento 

urbano de gran escala manejado por el sector público, edificaciones industriales de gran 

tamaño y proyectos de vivienda masiva. 

Sin embargo, en el Ecuador son mayores los proyectos residenciales de menor 

escala; existen muchas empresas constructoras “pequeñas” que evitan utilizar BIM por 

la premisa existente. Terrazas de Nayón es un conjunto habitacional de 4 viviendas que 

en primera instancia fue planteado, bajo un desarrollo “tradicional” como un proyecto 

rentable de 6 unidades habitacionales, pero con el reciente cambio de Ordenanza del 

D.M. Quito, la nueva normativa redujo el número de viviendas permitidas para este lote 

y el promotor, ya no lo ve rentable. No obstante, tal vez este proyecto ya no tenga una 

rentabilidad optima desde una perspectiva de la metodología tradicional, pero con BIM 

se va a demostrar que no solo este proyecto se vuelve rentable económicamente, aunque 

tenga menos unidades habitacionales a la venta, sino que se puede optimizar y mejorar 

el diseño tradicional de la vivienda para que se puedan incluir principios de sostenibilidad 

y se genere así un impacto económico a lo largo del tiempo en el mantenimiento de esta. 

NOVABIM va a cambiar la perspectiva de BIM; BIM si es viable en proyectos de menor 

escala. 

 

Palabras clave:  BIM, costosa, Ecuador, rentabilidad, proyectos pequeños  



 

Abstract 

Currently, in Ecuador, there is a prevailing belief that implementing BIM is a 

highly expensive methodology and, therefore, only functions or is profitable when used 

in mega-projects. This is why the few companies adopting this methodology are typically 

involved in "large-scale" projects: residential or office buildings with numerous floors 

and underground levels, large-scale urban infrastructure managed by the public sector, 

sizable industrial constructions, and mass housing projects. 

However, in Ecuador, there are more residential projects of smaller scale. Many 

"small" construction companies avoid using BIM due to this existing belief. Terrazas de 

Nayón is a housing complex comprising 4 units that was initially conceived, under a 

"traditional" approach, as a profitable project with 6 housing units. However, with the 

recent change in the Quito Metropolitan District Ordinance, the new regulations reduced 

the allowed number of dwellings for this plot, and the developer no longer finds it 

profitable. Nevertheless, while this project may no longer be optimally profitable from a 

traditional methodology perspective, implementing BIM will demonstrate that not only 

does this project become economically viable, even with fewer units for sale, but it also 

allows for the optimization and enhancement of the traditional housing design. This 

enables the inclusion of sustainability principles, creating a long-term economic impact 

on the maintenance of the project. The perspective on BIM is set to change; BIM is indeed 

feasible in smaller-scale projects. 

Keywords:  BIM, expensive, Ecuador, profitable, change, small projects 
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CAPITULO 1: Introducción 

A finales del año 2022, Elmer Muñoz, representando a la UISEK, dueña y 

promotora de proyectos de construcción, desarrolló un proyecto residencial ubicado en 

Nayón-Quito el cual se presentaba como un conjunto habitacional de seis unidades de 

vivienda para la venta, el cual se presentaba como un negocio rentable. El proyecto se 

llevó a cabo siguiendo métodos convencionales, tanto en su diseño como en su viabilidad 

financiera. No obstante, al inicio del año 2023, el Concejo Metropolitano tomó en cuenta 

una propuesta para modificar la Ordenanza Pmdot-PUGS-001-2021, del 13 de 

septiembre de 2021. Esta propuesta, discutida en la sesión ordinaria número 280 del 25 

de abril de 2023, contempla la actualización del Plan Metropolitano de Desarrollo y 

Ordenamiento Territorial (Pmdot) y la aprobación del Plan de Uso y Gestión del Suelo 

(PUGS) del Distrito Metropolitano de Quito. (Quito Informa, 2023)  

El ajuste en la ordenanza se implementó con la finalidad de evitar una excesiva 

densificación en la zona. Esta medida implica una reducción significativa en el número 

de viviendas permitidas en una propiedad, afectando directamente a este proyecto 

pasando de un máximo de seis unidades a solo cuatro. A pesar de esta disminución en el 

número de unidades habitacionales, las regulaciones sobre la ocupación del suelo se 

mantienen constantes, conservando el límite de construcción del 35% del área de terreno 

en planta baja y un adicional 35%  para la planta alta. Este cambio se centra 

exclusivamente en la densidad, afectando el número de unidades de vivienda permitidas, 

mas no altera el número de metros cuadrados que de construcción y el uso del suelo 

previamente establecidos. 

Datos generales del proyecto 

Datos generales y situación del terreno 

País: Ecuador 
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Provincia: Pichincha 

Cantón: Quito 

Parroquia: Nayón 

Dirección: Calle Luis Cordero y Cajamarca 

Número de predio: 5552567 

Área del terreno según escrituras: 1775.00 m2 

Localización del terreno (Coordenadas UTM): 

  Este: 785979.80 

Norte: 9982513.60 

Altura sobre el nivel del mar: 2538.00 msnm 

 

Ilustración 1: Vista satelital del terreno. Fuente: Google Maps 

Es terreno en el que se encuentra implantado “Terrazas de Nayón” es un terreno 

esquinero, cuyo frente más largo da hacia la calle Cajamarca y su frente más corto hacia 

la calle Luis Cordero. Presenta una forma irregular y no tiene accidentes geográficos o 

desniveles marcados en su interior; lo único que presenta es una pendiente ligeramente 

pronunciada desde la mitad longitudinal del terreno hacia la calle Luis Cordero. Es por 

esto, que el proyecto se desarrolla en “terrazas” o plataformas que siguen la topografía 
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del terreno haciendo así que se eviten movimientos de tierra invasivos y que las viviendas 

puedan tener una vista hacia el valle sin que sea interrumpida. 

 

Ilustración 2: Vista del terreno desde el lindero posterior hacia la calle Luis Cordero 

En la actualidad, las calles de ingreso no están tratadas, es decir, carecen de 

asfalto, hormigón o adoquines; no obstante, el ingreso de vehículos pequeño y livianos 

es posible debido a la dureza del piso existente. Por otro lado, en los terrenos colindantes 

a este, no existen construcciones de mayor tamaño, solamente hacia el lindero derecho 

existen dos villas pequeñas construidas, por lo tanto, este proyecto sería el pionero de su 

clase en sus cercanías inmediatas, acotando así que el proyecto residencial similar más 

cercano está a 3 kilómetros de distancia aproximadamente. 
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Ilustración 3: Vista de la calle Cajamarca y terrenos colindantes 

Nayón es una parroquia rural que ha tenido una acogida favorable en los últimos 

8 años, convirtiéndose en uno de los Polos de Atracción Inmobiliaria ya que tiene una 

creciente demanda de vivienda. Los proyectos Inmobiliarios que están desarrollándose 

en el sector, son enfocados para un estrato socioeconómico medio-medio alto. (Next 

Realtors, 2022) 

Datos Generales del Proyecto Original 

Área de construcción 926.75 m2 aproximadamente 

Número de Unidades  6 

Tipo de Vivienda Adosada 

Target socio económico de la 

vivienda 

Medio 

Tabla 1: Datos generales del proyecto original 
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Factibilidad económica y presupuesto del proyecto original 

Los desarrolladores del proyecto original de seis viviendas, en su momento, 

desarrollaron un “estudio de factibilidad económica” para determinar la rentabilidad de 

proyecto. Este estudio fue desarrollado de manera tradicional, con costos estimados de 

acuerdo con las referencias de proyectos similares.  

 
Ilustración 4: Estudio de Prefactibilidad Económica para el proyecto original 

De acuerdo con los datos presentados en este estudio, se puede deducir lo siguiente: 

• Para el análisis de factibilidad económica están tomando en cuenta solamente el área de 

construcción útil que es de 926.75 m2. El costo directo por m2 asignado es de $650.00 

USD. Estos son los indicadores iniciales con los cuales se realizará la comparativa. 

• El costo directo de construcción más un 5% de imprevistos suma un total de $632,506.88 

USD. 
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• Los egresos totales del proyecto, que incluyen el costo del terreno, construcción, 

honorarios de profesionales y otros costos, suman $975,866.15 USD. Este sería el valor 

representaría el monto total estimado que los desarrolladores del proyecto esperarían 

invertir para su ejecución. 

• Se proyectan ingresos totales de $1,462,549.00 USD, lo que significa que los 

desarrolladores del proyecto esperarían vender en $ 1578.15 USD el m2 de vivienda. 

Después de sustraer la inversión inicial, resulta en una utilidad de $486,682.85 USD lo 

que significa una rentabilidad de 33.28%. 

• La utilidad proyectada es considerablemente alta para proyectos de construcción 

residencial, lo cual sugiere que el proyecto es económicamente viable y podría ofrecer 

un buen retorno de la inversión. Sin embargo, es importante tener en cuenta factores 

como el mercado inmobiliario actual, la precisión de los costos estimados y los 

imprevistos no contemplados que usualmente se encuentran sin trabajar con metodología 

BIM, esto, podría afectar la utilidad final.  

• El tiempo de construcción esperado por el Promotor era de 8-10 meses. 

CAPITULO 2: MARCO TEÓRICO – METODOLOGÍA BIM 

2.1 ¿Qué es BIM? 

Según la Building Smart, BIM (Building Information Modeling) es una metodología que 

nos permite integrar todas las herramientas previamente descritas en una serie de 

procesos, protocolos y flujos de trabajo y precisamente el objetivo de este documento es 

explicar cómo esta metodología fue aplicada de manera exitosa en un proyecto 

definido. (Building Smart, 2024) 

El desarrollo en la metodología BIM se caracteriza por su enfoque colaborativo y las 

relaciones entre las actividades de los miembros del equipo, así como las jerarquías entre 

estas actividades. Se sostiene como premisa que un alto nivel de organización en las 

actividades y roles definidos de los miembros del equipo y esto a su vez garantiza un 
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proceso de alta calidad y, por ende, un resultado final eficiente. Al momento que se 

empiezan a realizar los procesos de diseño y construcción de una manera más eficaz, se 

pueden optimizar el resultado de los entregables finales. Además, la gestión de la 

información se lleva a cabo con la ayuda de plataformas digitales que aseguran la 

trazabilidad de los cambios y contribuciones, garantizando así que la calidad de la 

información se mantenga siempre actualizada y protegida. 

Para garantizar la gestión de información en el ciclo de vida de la construcción y activos 

del entorno construido utilizando Building Information Modeling (BIM), se utiliza la 

normativa internación ISO 19650 (BSI Group, 2021). 

2.2 Normativa ISO 19650 

La ISO 19650 es una serie de normas internacionales que tienen como objetivo 

estandarizar y mejorar la eficiencia en el intercambio de información a lo largo del ciclo 

de vida de una construcción o activo, desde la fase de diseño hasta la operación y el 

mantenimiento. Facilitan la colaboración entre los diferentes actores involucrados en un 

proyecto de construcción y promueven la consistencia y la calidad de la información 

intercambiada (BSI Group, 2021). 

Al ser una normativa de carácter global, la necesidad de estandarizar los usos así como 

los procedimientos de implementación han ido evolucionando. La norma ISO 19650 

establece claramente, dentro de un contrato, la información necesaria para el cliente o 

propietario de un activo en funcionamiento, así como la organización de los procesos y 

los plazos de ejecución. Además, permite una transferencia eficiente de toda la 

información entre los participantes del equipo de desarrollo del proyecto. En resumen, se 

fundamenta en la colaboración y la gestión de activos como principios clave para el 

desarrollo y operación eficiente de los mismos (BSI Group, 2021). 
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La normativa ISO 19650 consta de dos partes principales: 

• ISO 19650-1:2018 - "Organization and digitization of information about 

buildings and civil engineering works, including building information modelling 

(BIM) - Information management using building information modelling - Part 1: 

Concepts and principles": Esta parte establece los conceptos y principios 

fundamentales para la gestión de la información en el entorno BIM (BSI Group, 

2021). 

• ISO 19650-2:2018 - "Organization and digitization of information about 

buildings and civil engineering works, including building information modelling 

(BIM) - Information management using building information modelling - Part 2: 

Delivery phase of the assets": Esta parte se centra en la fase de entrega de activos 

y proporciona orientación sobre cómo gestionar la información en la fase 

operativa de un proyecto de construcción (BSI Group, 2021). 

2.2.1 Elementos de la ISO 19650 

2.2.1.1 Requisitos de Información 

Para asegurar la ejecución adecuada de un proyecto, es esencial definir claramente 

cuál es el problema a resolver en documentos que aborden qué información se necesita, 

según un cronograma y método establecidos, y quién será la persona receptora de esta 

información. En función de los actores involucrados en el proceso de concepción de un 

proyecto arquitectónico, los requisitos de información pueden incluir: 

• OIR: Requisitos de Información de la Organización relacionados con sus 

objetivos. 

• PIR: Requisitos de Información del Proyecto relacionados con su desarrollo. 

• AIR: Requisitos de Información del Activo relacionados con su operación. 
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• EIR: Requisitos de Intercambio de Información entre dos partes relacionados 

con una adjudicación. 

Definir esta información en los documentos correspondientes, incorporados en el 

contrato de trabajo, garantiza el cumplimiento de los compromisos y alcances 

establecidos (Mohsen, 20219). 

2.2.1.2 Nivel de Información 

Parte fundamental de la metodología BIM, es el manejo y gestión de la 

información que se incorpora en los modelos tridimensionales, la misma que depende 

netamente del alcance global del proyecto. 

Los niveles de información dependen del grado de desarrollo de los datos, 

parámetros y geometrías que se han dotado a los elementos tridimensionales , a esta 

clasificación del desarrollo de la información se les denomina LOD (Zaragoza Angulo 

& Morea, 2015). 

 

Ilustración 5: Explicación de los diferentes LODs. Fuente> (Zaragoza Angulo & Morea, 2015) 

LOD 100 se refiere a un nivel que abarca el aspecto físico, la propuesta visual o 

el diseño conceptual, representando aproximadamente un 20% de la cantidad total de 

información disponible (Zaragoza Angulo & Morea, 2015). 
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LOD 200 se considera un nivel básico o esquematizado que incluye información 

dimensional parametrizada, constituyendo alrededor del 40% de la cantidad total de 

información posible (Zaragoza Angulo & Morea, 2015). 

LOD 300 implica que los elementos ya incorporan funciones específicas, además 

de sus dimensiones geométricas, representando cerca del 60% de la cantidad total de 

información disponible (Zaragoza Angulo & Morea, 2015). 

LOD 400 indica que los elementos cuentan con la información de un LOD 300, 

así como los parámetros de un modelo específico, fabricante, coste, etc. Este nivel se 

contempla a nivel de proyecto de contratación o construcción y equivale a 

aproximadamente un 80% de la cantidad total de información posible (Zaragoza Angulo 

& Morea, 2015). 

LOD 500, conocido como "AS BUILT", se refiere a un nivel en el cual el modelo 

es una réplica altamente precisa de la edificación ya construida (Zaragoza Angulo & 

Morea, 2015). 

2.3 Aplicación metodología BIM: 

En el desarrollo de un proyecto arquitectónico y constructivo, participan 

personas, actividades, herramientas y recursos, todos enfocados en un objetivo central, 

que es el proyecto en sí, junto con metas intermedias que definen objetivos secundarios. 

La gestión que coordina esta serie de objetivos delimita la interacción entre todos estos 

componentes. En el contexto de un proyecto de ingeniería o arquitectura, la gestión no 

puede ser improvisada, ya que eso probablemente resultaría en desilusión en la mayoría 

de los casos o desequilibrio en los demás. A partir de esta premisa, surge el concepto de 

gestión de proyectos, que se entiende como la organización y supervisión de la 

interacción de los componentes durante el desarrollo de las actividades y el tiempo 

necesario para completarlo. 



11 

 

Existen numerosas opciones de herramientas para actividades de gestión de 

proyectos de construcción, programas y aplicaciones basados en dibujo (CAD) Gestión 

de modelos 3D, programas que ayudan en la simulación de tiempos y costes y de esa 

manera, generar planos detallados de elementos constructivos con análisis de costos 

precisos. Sin embargo, todas estas herramientas dependen de las habilidades de los 

actores y gestores para aprovechar su tecnología, y a su vez, acotar que por más 

herramientas que existen y su eficiencia para poder resolver problemas complejos, no 

van a llegar a su máxima capacidad si no se logra utilizar con una metodología eficiente 

y operadores capacitados. 

2.3.1 BIM Execution Plan BEP 

Durante el proceso de implementación de la metodología BIM se debe tener claras 

las estrategias, técnicas , herramientas , recursos, sistema de modelado, etc.;  que serán 

partícipes en el cumplimiento de los requerimientos BIM del cliente durante todo el ciclo 

de vida del proyecto (Equipo BIMnD, 2023). 

Esta información se encuentra descrita en el Plan de Ejecución BIM (BEP) del 

proyecto que es la base fundamental para el desarrollo del proyecto BIM que determina 

los roles y responsabilidades de los stakeholders BIM que participan activa y 

pasivamente durante el ciclo de vida del proyecto. Es por esto por lo que este documento 

debe ser realizado por todos los agentes que intervienen en la ejecución del proyecto BIM 

(Equipo BIMnD, 2023). 

Entre los parámetros más generales en la generación del plan de ejecución BIM 

se podría considerar: 

• Descripción de los objetivos BIM del proyecto, para identificar los recursos y 

riesgos que la implementación generaría al abordar el proyecto bajo esta 

metodología 
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• Definir e identificar cuáles son los requerimientos  del cliente, y los entregables 

que esta metodología brinda para el cumplimiento de estos requerimientos. 

• Establecer, normativas protocolos y flujos de transmisión de información entre 

especialidades que se emplearán durante la implementación BIM del proyecto 

2.3.2 Entorno Común de Datos 

Comúnmente se lo conoce como CDE o Common Data Environment, es un 

concepto clave en la metodología BIM (Building Information Modeling). Se refiere a un 

entorno digital centralizado y compartido donde se almacenan, gestionan y distribuyen 

los datos relacionados con un proyecto de construcción a lo largo de su ciclo de vida 

(Think Project, 2021). 

En un CDE, se integran y centralizan los modelos 3D, la documentación, la 

información geoespacial y otros datos relevantes del proyecto. Este entorno actúa como 

un repositorio único y accesible para todos los miembros del equipo de construcción, 

facilitando la colaboración y la coordinación entre disciplina (Think Project, 2021) s. 

El entorno común de datos (CDE) constituye la única fuente de información 

empleada para recopilar, gestionar y distribuir la documentación, el modelo gráfico y los 

datos no gráficos a todos los integrantes del equipo del proyecto. La creación de este 

único punto de acceso facilita la colaboración entre los miembros del equipo y contribuye 

a prevenir duplicaciones y errores (Think Project, 2021). 

En otras palabras, un entorno común de datos es una plataforma digital 

centralizada donde la información se consolida como parte del flujo de trabajo 

característico del modelado de información de construcción (BIM). Inicialmente 

desarrollado y difundido como componente de los estándares BIM de nivel 2 del Reino 

Unido, en la actualidad, su alcance se extiende más allá de BIM e incluye aspectos como 

contratos de proyectos, programación, jerarquías y otros elementos. En resumen, 
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cualquier información generada durante un proyecto estará disponible para aquellos que 

cuenten con los permisos correspondientes, desde el inicio hasta la conclusión del 

proyecto (Think Project, 2021). 

CAPITULO 3: DESARROLLO DE LA CONTRAPROPUESTA BIM 

3.1 Análisis de la contrapropuesta 

Dadas las circunstancias, el reciente cambio del Plan de Uso y Gestión del Suelo (PUGS) 

del Distrito Metropolitano de Quito en donde afecta directamente a este proyecto 

disminuyendo la densidad, para los inversionistas y promotores ya no se vuelve un 

proyecto rentable y ahí es cuando entra el desafío de BIM. En Latinoamérica, 

específicamente en Ecuador, se ha mantenido la cultura del desarrollo de proyectos de 

construcción con una metodología tradicional, son muy pocas las empresas que 

implementan nuevas tecnologías, por lo que uno de los mayores retos como BIM 

Manager es hacer que los interesados en este desarrollo pierdan el miedo y confíen en 

que la tecnología puede hacer posible lo imposible. Además, teniendo este cambio de 

densidad que afecta a reducir el número de viviendas sin reducir el metraje de 

construcción aprobado, permitiría que este proyecto tenga un rediseño arquitectónico que 

pueda alinearse con principios de sostenibilidad, otro de los aspectos que no es común al 

momento de diseñar viviendas en Ecuador. Utilizando BIM se puede volver que este 

rediseño que se plantee, pueda tener los estudios necesarios para que se puedan tomar en 

cuenta soluciones pasivas para obtener confort térmico, lumínico y un ahorro energético 

considerable a lo largo de la vida útil de la edificación. 

Es por esto, que debía hacer una propuesta atractiva no solo en números, en rentabilidad 

sino en el producto que se va a ofrecer y para esto, se debe analizar el emplazamiento del 

proyecto, sus alrededores, los proyectos similares que se encuentran en la zona, tanto 

construidos como por construir y el público objetivo al que estos apuntan, no solamente 



14 

 

en la parte socioeconómica sino también en la parte cultural de Nayón, Quito y el 

ecuatoriano.  

3.1.1 Análisis cultural y de desarrollo inmobiliario para  Nayón: público 

objetivo 

Quito, a más de ser la capital de Ecuador, es la segunda ciudad más poblada del país con 

2’679722 habitantes según el último censo realizado en el año 2022 pero publicado en el 

2023 (Carrasco, 2023). Debido a su situación geográfica, en medio de montañas, ha 

obligado a que la ciudad crezca a lo largo y lo alto, generando mayor interés por el 

desarrollo de edificios de suites y departamentos (vivienda masiva) por parte de los 

desarrolladores inmobiliarios; esto a su vez ha causado que la densidad poblacional se 

incremente y como resultado de esto, Quito es la ciudad con más congestión vial del 

Ecuador y la tercera en Sudamérica (Loaiza, 2023). 

Estos factores han creado la necesidad de que las familias busquen establecerse lejos del 

caos urbano en parroquias rurales aledañas como Cumbayá, Tumbaco, Pifo, Puembo e 

incluso otro cantón, Rumiñahui en el Valle de Los Chillos. Estos lugares son puntos en 

los que si bien es cierto están “alejados” de Quito, también están lo suficientemente cerca 

para que se puedan realizar las actividades laborables diarias y por eso se han vuelto muy 

apetecibles para la familia quiteña promedio y por lo tanto para los desarrolladores 

inmobiliarios. A diferencia de la capital, aquí hay más espacio por lo que lo que buscan 

estas familias son viviendas con patio, con una extensión de terreno; por otro lado, 

también existe la necesidad de seguridad debido a la creciente tasa de delincuencia que 

ha estado incrementando en los últimos 20 años y es por esto que los conjuntos cerrados, 

privados y con guardianía se han vuelto el modo de desarrollo urbanístico más común y 

solicitado en estos sectores. Claro está que estos conjuntos o urbanizaciones privadas 

generan gastos adicionales a los que se pagaría si es que la vivienda estuviese situada 
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fuera de estas por lo que el público objetivo de estos proyectos está dentro de un estrato 

socioeconómico medio alto – alto. 

Sin embargo, hay otro lugar que está teniendo una excelente acogida por parte del público 

y de los desarrolladores inmobiliarios y es la parroquia urbana de Nayón; en un estudio 

realizado en el año 2015, se determinó que, para marzo de este año, habían ingresado 

para aprobación 354 proyectos habitacionales a la Entidad Colaboradora del Colegio de 

Arquitectos; de estos 115 estarían ubicados Nayón y 239 en Cumbayá. El motivo de esta 

acogida que ha tenido Nayón, a más de su cercanía a Quito, sería el espacio disponible 

con el que cuanta a comparación de Cumbayá y también el elevado coste de vida y 

vivienda que presenta esta parroquia (Heredia, 2015). 

Según una entrevista del Diario quiteño “El Comercio”, otro de los factores que ha hecho 

que las personas estén volcándose hacia la idea de vivir en las afueras de la ciudad es 

que, en el año 2023, el valor de los arriendos de los inmuebles en Quito incrementó entre 

un 11% y 13%, a diferencia del año 2019 (Puga, 2023). Según El economista Juan Pablo 

Minchalo, un experto inmobiliario, este aumento se debe a que la demanda de arriendos 

en la capital creció considerablemente a raíz de la pandemia Covid-19; las personas 

buscan lugares que tengan equipamiento comercial cerca y buena vista, por lo que los 

desarrolladores inmobiliarios se han dedicado a la construcción de viviendas en masa a 

modo de edificios con un gran número de pisos altos. Sin embargo, estos espacios para 

vivir pueden resultar pequeños para familias numerosas o a su vez, muy costosos si se 

requiere departamentos de mayor tamaño por lo que prefieren la idea de vivir en una 

vivienda alejada del centro de la ciudad y realizar créditos hipotecarios para pagar algo 

que va a pertenecer a ellos a diferencia de pagar un arriendo costoso de un inmueble que 

no es de su propiedad (Puga, 2023). 
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Por otro lado, según Adriel Santana, otro experto inmobiliario, asegura que, como 

consecuencia de la creciente inseguridad en el país, los sitios que ofrecen mejores 

condiciones de seguridad son más codiciados para los habitantes por lo que mientras más 

seguro sea el sitio, más costoso se vuelve el inmueble; al momento de realizar una compra 

o alquiler, este es uno de los factures que más influye en las personas (Puga, 2023).  

Bajo estas premisas, Nayón, Cumbayá, Tumbaco, Puembo e Iñaquito se consolidan 

como las zonas más seguras y por ende más costosas para vivir; no simplemente ofrecen 

conjuntos cerrados con guardianía y control, sino que áreas sociales como canchas, 

piscina, salón de eventos, una arquitectura diferenciadora y acabados de mejor calidad 

(Puga, 2023). 

3.1.2 Análisis climático y de emplazamiento del terreno 

Al no existir una estación meteorológica en Nayón, se utilizó como referencia la 

Estación de La Tola-Tumbaco, ya que geográficamente, es un valle muy similar a Nayón. 

La temperatura mensual anual es de 15.8 grados centígrados; la humedad relativa es 72%, 

la velocidad media del viento es de 3km/h. Con estos datos podemos decir que el clima 

predominante es temperado-frío. (INSTITUTO NACIONAL DE METEOROLOGÍA E 

HIDROLOGÍA, 2017) 
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Ilustración 6: Anuario meteorológico del INAMI 

 
Ilustración 7: Diagrama Psicrométrico con los datos actuales 

En esta carta psicrométrica, se puede observar que de acuerdo a los primeros datos 

obtenidos se obtuvo un PMV inicial de -2.67 y un PPD de 84.1% con estos resultados se 

puede decir que el 84% de las personas que habitan en este sitio están insatisfechas con 

las condiciones climáticas ya que pasan la mayor parte del tiempo con frío. (INSTITUTO 

NACIONAL DE METEOROLOGÍA E HIDROLOGÍA, 2017) 

Es por esto que como una primera premisa para el rediseño del proyecto, se debe 

tomar en cuenta que se debe controlar la velocidad del aire que ingresa a la edificación 

por medio de diseños de fachadas que nos permitan disminuir esta cantidad; también es 

importante prestar atención al tipo de materiales que se utilizará en las fachadas o 
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envolventes de la edificaciones, teniendo en cuenta que estos deben contar con 

propiedades que tengan una alta absorbancia de calor para lograr un confort térmico en 

al interior de la vivienda. 

 
Ilustración 8: Diagrama Psicrométrico con los datos de intervención 

 

Después de obtener estos indicadores iniciales, se volvió a generar un diagrama 

psicrométrico con los datos de los aspectos a tener en cuenta para el rediseño de las 

viviendas y se obtuvo como resultado un PMV de 0.27 y un PPD de 5.00%, logrando así 

un confort térmico acertado con un nivel de aceptación más alto que el indicado en el 

gráfico anterior, donde no se tomaron en cuenta ningún tipo de estrategias pasivas de 

diseño sostenible. 

Este primer estudio es el primer indicador de los aspectos que se deben tomar en cuenta 

para desarrollar el rediseño de la vivienda; con este primer indicador, se tomará la 

decisión de qué otros estudios de sostenibilidad realizar para con sus respectivos 

resultados, poder ir de la mano con un diseño arquitectónico que cumpla con sistemas 

pasivos de control térmico y lumínico y poder ofrecer como un producto final, una 

vivienda sostenible que sea atractiva no solo para la persona que habitará en ella sino 
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para mitigar el impacto negativo hacia el medio ambiente que actualmente tienen la 

mayoría de construcciones. 

3.2 Propuesta del Proyecto BIM 

Después de estudiar el proyecto original, la situación geográfica, el público aledaño y el 

comportamiento cultural no solo de Nayón, sino de Quito y del ecuatoriano, se decidió 

hacerle la siguiente propuesta al cliente: 

Un conjunto habitacional de 4 viviendas unifamiliares aisladas -no 

adosadas- con un metraje que oscile los 200m2 de construcción, conservando 

así los mismos metros cuadrados totales de construcción de la propuesta 

original. La distribución de la vivienda será una sola para estandarizar las 4 

viviendas; los espacios y requerimientos serán realizados de acuerdo con la 

necesidad del cliente meta; el diseño de las viviendas y del conjunto será 

desarrollado bajo principios de sostenibilidad evaluando cuáles son los 

mejores de acuerdo con el proyecto y el presupuesto del cliente. El público 

objetivo al que apuntará este conjunto habitacional será para familias de un 

estrato socioeconómico “medio alto”. Todo esto será desarrollado con 

metodología BIM. 

Si el cliente acepta esta propuesta, tiene que ser consciente que por el número de 

viviendas planteadas -solamente 4- este proyecto solo puede ser viable con la utilización 

de BIM en su totalidad: pro concepción, planificación, desarrollo y gerencia; sin 

embargo, el alcance que se le va a ofrecer en este trabajo sería solo a nivel de pre-

construcción, por lo que nuestros entregables contendrán toda la información necesaria 

como para que la constructora entre a ejecutar la obra, pero no solamente eso, sino la 

comparativa entre los 2 proyectos y entre las 2 formas de desarrollo (Tradicional versus 
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BIM) para que el cliente pueda ver los beneficios de la metodología y este trabajo pueda 

ser considerado para el desarrollo de futuros proyectos del mismo tipo. 

Datos Generales del Proyecto BIM 

Número de Predio 5552567 

Área del lote según escrituras 1775.00 m2 

Área de construcción 927.00 m2 aproximadamente 

Número de Unidades  4 

Tipo de Vivienda Aislada-independiente 

Target socio económico de la 

vivienda 

Medio Alto 

Tabla 2: Datos Generales del Proyecto BIM. Fuente: NOVABIM 

3.3 Negociación con el cliente 

Una vez que se analizó la contrapropuesta, llegó la hora de presentársela al 

cliente. Mediante una reunión virtual, ya que el cliente se encontraba fuera del país, se le 

presentó la propuesta y se expusieron los puntos tomados en cuenta para obtener como 

resultado este proyecto. El cliente, un poco incrédulo, sigue dubitando acerca de la 

rentabilidad que va a recibir sin realizar el mismo número de viviendas, pero debido a la 

normativa, también se da cuenta que no le queda otra opción. Además, también le llama 

la atención el poder innovarse, el poder ser uno de los promotores pioneros en utilizar la 

metodología BIM en este tipo de desarrollos inmobiliarios y poder tener una mejora en 

el diseño arquitectónico ligada a principios de sostenibilidad. 

Uno de los puntos más conflictivos fue cambiar el público objetivo del proyecto 

ya que la propuesta inicial estaba apuntando a un estrato socioeconómico “medio” y esta 

contrapropuesta a uno “medio alto”, lo que significa que el diseño de las viviendas debía 

ser más exclusivo y cómo en términos de metraje y servicios que ofrece para que tenga 

mejor acogida. Pero este no es el único punto que el cliente consideró difícil sino el 
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comparar que es más fácil vender 6 viviendas relativamente más económicas que 4 con 

un precio más elevado cada una. No obstante, después de escuchar el análisis 

comparativo con otros proyectos inmobiliarios que se están desarrollando en Nayón, 

quedó convencido con la condición de que, se encuentre un punto de equilibrio entre el 

diseño arquitectónico que se tenía originalmente y el nuevo planteado, el cual debe ser 

adecuado para este público objetivo sin encarecer tanto el costo de construcción, por lo 

que se determinó que los requerimientos para en diseño arquitectónico y de espacio serían 

los siguientes: 

• 4 viviendas unifamiliares adosadas en par; 2 viviendas adosadas entre sí 

y separadamente las otras 2 viviendas adosadas entre sí o 4 viviendas 

unifamiliares aisladas. 

• El área de construcción total no debe ser mayor a 927.00 m2. 

• Estilo arquitectónico contemporáneo moderno siempre y cuando cumpla 

con sistemas pasivos de sostenibilidad. 

• Espacios a incluir: 

o Planta baja: 

▪ Recibidor 

▪ Sala 

▪ Comedor 

▪ Cocina 

▪ Baño social 

▪ Dormitorio de visita sin baño ni closet 

▪ Dormitorio de servicio 

▪ Baño de servicio 

o Planta Alta: 
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▪ Dormitorio máster con baño y walk-in closet 

▪ 2 dormitorios secundarios con closet cada uno y comparten 

1 baño exterior. 

Se dejó abierta la posibilidad de hacer viviendas adosadas si es que esto representaba un 

ahorro sustancial en el rubro de “estructura”, sin embargo, dada la topografía del terreno, 

podría resultar aún más costoso. Es por esto que la decisión del diseño final se 

determinará una vez hecho el primer modelo arquitectónico, de este se analizará no solo 

en diseño estético y funcional sino en costos estimados y se tomará la decisión de si el 

proyecto se mantiene con la premisa de viviendas adosadas o se cambia al concepto de 

viviendas independientes. 

CAPITULO 4: DESARROLLO DEL PROYECTO “TERRAZAS DE NAYÓN” 

CON METODOLOGÍA BIM BAJO LA PERSPECTIVA DEL BIM MANAGER 

4.1 Introducción 

Una vez que ya el cliente ya acepta la propuesta del desarrollo del proyecto bajo 

la metodología BIM, ya deja de ser una propuesta y se convierte en una realidad: un 

proyecto que se debe gestionar y desarrollar de manera que se puedan cumplir los 

objetivos planteados -y ofrecidos al cliente- en un inicio.  Para esto, al ser contratada 

“verbalmente” por el cliente como BIM Manager, es necesario que todo el trabajo se 

formalice por lo que se realizará un EIR con el cliente donde se establecerán los objetivos, 

alcances, participantes y demás parámetros bajo los cuales se va a desarrollar este 

proyecto. Además, se deberá elegir un equipo de profesionales adecuados para poder 

ejecutar de manera correcta y efectiva este proyecto; a ellos, se les entregará un BEP con 

protocolos de modelado, presentación de planos, archivos y documentos para trabajar de 

una manejar estandarizada, ordenada y cumpliendo la calidad de información que se 

entregará al cliente. 
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Toda esta información será validada y sustentada por un primer análisis gerencial 

que se realizará al proyecto e información existente para en base a esto, tomar las mejores 

decisiones del desarrollo de este. 

4.2 Estructura de roles 

Lo primero que se debe determinar para poder desarrollar el proyecto es de qué 

profesionales se va a necesitar para que este sea exitoso. En el caso de “Terrazas de 

Nayón” se necesitará la participación de especialistas en arquitectura, estructura, MEPS 

y sostenibilidad. Además de un coordinador BIM que audite y gestione los modelos, 

detecte y resuelva las interferencias y se encargue de que toda la información que vaya 

al BIM Mánager, sea correcta y oportuna. Bajo estos criterios, se han determinado la 

participación de los siguientes roles: 

• BIM Manager. 

• BIM Coordinador 

• Líderes de cada disciplina: 

o Líder de arquitectura 

o Líder estructural 

o Líder MEP 

o Líder de Sostenibilidad 

Como BIM Mánager, mi mejor opción es apostar y confiar en el criterio del 

Coordinador BIM y su equipo de confianza ya que con su experiencia, sabrá cuáles son 

los mejores profesionales para este proyecto; por lo tanto, está en mi responsabilidad 

elegir el mejor profesional en Coordinación BIM para poder garantizar la calidad de 

todos los entregables. 

Después de analizar, comparar y conversar con diferentes profesionales, se ha 

determinado que el mejor postulante para este rol, uno de los más importantes de este 



24 

 

proyecto, será el Arquitecto Juan Sebastián Legarda. Con su experiencia en el desarrollo 

de proyectos similares, el manejo correcto y eficiente de los diferentes programas de 

coordinación, es la mejor opción. El resto del equipo se irá sumando posteriormente, una 

vez que el Arq. Juan Sebastián Legarda tenga el conocimiento total del proyecto y sus 

alcances.  

4.3 EIR 

Toda vez que se llevó a cabo negociaciones verbales con el cliente, se le 

socializaron los alcances, los objetivos y el equipo de trabajo requerido,  se procedió a 

realizar la contratación formal de NOVABIM por parte de la UISEK, firmando y 

aceptando el siguiente contrato adjunto: 
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Ilustración 9: EIR original. Fuente: NOVABIM 

4.4 PRE-BEP 

En el PRE BEP se detallan los entregables que se requieren de acuerdo con el 

EIR firmado con el cliente, información general del terreno, los objetivos y alcances 

BIM, cómo se va a manejar la comunicación e intercambio de información y los 
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entregables del proyecto. Toda esta información está de manera general y servirá de 

guía para realizar el BEP posteriormente. 
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Ilustración 10: PRE BEP. Fuente: NOVABIM 
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4.5 Primer análisis gerencial de la información existente 

El primer paso para desarrollar el proyecto es entender cuáles van a ser nuestras 

comparativas, cuál va a ser el puente que una un proyecto de 6 viviendas con un proyecto 

de rediseñado de 4 viviendas, cómo es posible comparar económicamente ambos 

proyectos si en uno se van a construir y vender más unidades que en el otro, cómo 

demostrar que utilizando BIM este proyecto no solo se vuelve rentable y atractivo para 

el promotor, sino que el producto se vuelve más apetecido por el cliente. ¿Cómo? Esa es 

mi mayor interrogante como la cabeza de este proyecto y es por eso que mi decisión fue 

comparar de acuerdo a los metros cuadrados de construcción; a la final, sean seis o cuatro 

unidades de vivienda, los metros cuadrados que se van a vender son los mismos: 926.75 

m2 (o 927.00 m2 si se redondea). 

Para esto, lo primero que hice fue revisar y analizar la factibilidad económica y 

el presupuesto del proyecto original junto con el modelo arquitectónico que fueron 

entregados por el cliente. Este análisis no solo me arrojará el valor esperado de inversión 

por metro cuadrado sino también la expectativa de ganancia; de esta manera podré 

aterrizar el proyecto y comenzar con el desarrollo BIM.  

Para tener en cuenta los datos iniciales que tengo de entrada son los siguientes: 

DATOS ESTIMADOS PROYECTO ORIGINAL 

Construcción área útil 926.75 m2 

Costo directo de construcción total  $     602,387.50  USD 

Costo directo por m2 de construcción  $                 650.00  USD 

Costo total de construcción  $     632,506.88  USD 

Costo total por m2 de construcción  $                 682.50  USD 

Total de costos indirectos + terreno  $     343,359.27  USD 

Costo total del proyecto  $     975,866.15  USD 

Precio de venta total (esperado)  $  1,462,549.00  USD 

Precio de venta x m2  $             1,578.15  USD 

Utilidad (esperada)  $     486,682.85  USD 

% de utilidad sobre ventas (esperado) 33.28%   
Tabla 3:Datos económicos estimados en el proyecto original 
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El promotor basa su análisis económico en base a los metros cuadrados de área 

útil de viviendas, los cuales son: 926.75 m2. A este valor le asignaron un costo directo 

de construcción de $ 650.00 USD el metro cuadrado, lo que da un costo directo total de 

construcción de $ 632,506.88 USD; no obstante, se añade a este valor un 5% de 

“imprevistos” como un costo indirecto, un valor que es común en el manejo de proyectos 

de manera tradicional mas no un dato certero y esto incrementa el costo total de 

construcción (costo directo + costo indirecto) a $ 632,506.88 USD, lo que equivale a un 

costo por metro cuadrado de $ 682.50 USD, lo que estima invertir en construcción el 

Promotor. 

Como Gerente BIM, este va a ser mi primer indicador y el dato con el que se va 

a comparar la eficacia del desarrollo del proyecto BIM, lo ideal sería que el costo por 

metro cuadrado de construcción del nuevo proyecto no sobrepase este valor.  

Por otro lado,  tenemos otros costos indirectos del proyecto que se están tomando 

en cuenta como honorarios profesionales, valor del terreno, tasas de permisos 

municipales, estudios, imprevistos y otros (revisar la Ilustración 4) que suman un total 

de $ 343,359.27 USD que, al sumarse con el costo total de construcción nos da un costo 

total de proyecto de $ 975,866.15 USD. Esto es lo que el Promotor espera invertir para 

ejecutar este proyecto en su totalidad. Para fines del desarrollo del proyecto BIM, el rubro 

de costos indirectos de $ 343,359.27 USD se mantendrá exactamente igual ya que nuestro 

enfoque está desarrollado hacia la parte de construcción. 

Por último, se puede observar que el Promotor espera recaudar un total de $  

1,462,549.00 USD en la venta total del proyecto, esto quiere decir que el precio de venta 

por metro cuadrado de vivienda es de $ 1,578.15 USD; de esta manera el promotor estaría 

recuperando así su inversión y teniendo una utilidad de $ 486,682.85 USD que representa 

una rentabilidad de 33.28%. Sin embargo, una vivienda adosada de estas características 
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en este sector, fluctúa entre los $ 1200.00 USD y $ 1300.00 USD por lo que el precio de 

venta que el promotor espera es alto en comparación a la oferta y demanda de conjuntos 

similares en el sector. 

Después de haber analizado a profundidad el estudio de factibilidad económica 

entregado a NOVABIM, se procede a analizar los datos que arroja la información 

arquitectónica entregada para poder compararlo con los números presentados. 

 

Ilustración 11: Modelo arquitectónico del proyecto original 

Las viviendas se presentan similares en forma, pero diferentes en distribución de 

espacios; existen 6 modelos diferentes, lo cual, para un proyecto como este, resulta poco 

viable ya que no existe una estandarización y, por lo tanto, no es correcto ponerle un 

valor común por metro cuadrado y el tiempo de ejecución puede demorar más.  

En cuanto a fachadas se refiere, se denota que no existen juegos de volúmenes ni 

aleros, lo cual podría afectar el confort térmico de las viviendas al tener el paso de la luz 

solar de manera directa; esto podrá analizarse en el estudio de Sostenibilidad, pero son 

las primeras conclusiones que como Gerente puedo tener.  
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4.6 Flujo de transmisión de la información: socialización del proyecto con el 

equipo de trabajo 

 

Ilustración 12: Flujo TRANSMISIÓN DE LA INFORMACIÓN PRE BEP. Fuente: NOVABIM 

Una vez realizado este primer análisis y con estas decisiones tomadas, se mantuvo 

una reunión con Coordinador BIM y se le comentó los indicadores encontrados en este 

primer análisis junto a la exposición del PRE BEP de cómo se va a llevar a cabo el 

proyecto. Primeramente, se discuten los alcances BIM, los entregables y sus respectivos 

LODs para que con el conocimiento de esto y pueda  elegir el equipo de trabajo que 

considere idóneo para desarrollar este proyecto.  

Para este momento, el Arq. Juan Sebastián ya tiene en mente al equipo de trabajo 

con el que él siente más confianza ya que con este equipo mantendrá contacto directo, 

seguirá su desarrollo, auditará y coordinará sus modelos y será quien responda hacia la 

gerencia con los entregables. Verbalmente se menciona al Ing. Byron Cóndor como Líder 

de Arquitectura y al Ing. Byron Benítez como Líder de Estructuras; aun no es formal ya 

que se debe socializar con ellos el proyecto y determinar si están en la posibilidad de 



32 

 

llevarlo a cabo de acuerdo con las responsabilidades que tendrán. Es por esto por lo que 

una vez determinado el equipo, se realiza una segunda reunión en la que todos los 

participantes del proyecto, a excepción del cliente, están presentes. Junto con el 

Coordinador BIM, se les explica el proyecto, cuáles serán sus tareas, responsabilidades 

y entregables. Con la aceptación de estas responsabilidades, se procede a realizar la 

contratación formal del equipo y la entrega del BEP posteriormente. Se ha decidido que 

primero se transmita y socialice la información de esta manera para que ellos ya puedan 

tener un conocimiento previo y más puntual acerca de sus roles antes de entregarles el 

BEP que tendrá información más general. 

4.7 Equipo de trabajo 

Una vez que se socializó el proyecto con el equipo de trabajo elegido por el 

Coordinador BIM y avalado por la Gerencia y se determinó que está en la capacidad de 

desarrollar el proyecto con cada uno de sus entregables de manera efectiva, el equipo 

queda estructurado de la siguiente manera: 

 ROL NOMBRES 

1 BIM MANAGER Arq. Patricia López 

2 BIM COORDINADOR Arq. Juan Sebastián Legarda 

3 LIDER DE ARQUITECTURA Arq. Byron Cóndor 

4 LIDER ESTRUCTURAL Ing. Byron Benítez 

5 LIDER MEP Arq. Juan Sebastián Legarda 

6 LIDER SOSTENIBILIDAD 

ANALISTA DE SOSTENIBILIDAD 

Arq. Patricia López 

Arq. Juan Sebastián Legarda 

Tabla 4: Roles NOVA BIM 

4.7.1 Contratos de trabajo 

Se procede a legalizar el trabajo de todos los miembros del equipo mediante la 

entrega de  un contrato de trabajo en el que consta sus funciones, alcances y los 
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entregables que deben cumplir. De esta manera, cada uno de estos profesionales se 

compromete legalmente con NOVABIM el cumplimiento de sus obligaciones 

contractuales y viceversa. 

Contrato del Coordinador BIM 

 

 

Ilustración 13: Contrato de trabajo Rol Coordinador BIM. Fuente: NOVABIM 
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Contrato del Líder de Estructura 

 

Ilustración 14: Contrato de trabajo Rol Líder de Estructura. Fuente: NOVABIM 

Contrato del Líder de Arquitectura 

 

Ilustración 15: Contrato de trabajo Rol Líder de Arquitectura. Fuente: NOVABIM 
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Contrato del Líder de MEPs 

 

Ilustración 16: Contrato de trabajo Rol Líder de MEPs. Fuente: NOVABIM 

Contrato del Líder de Sostenibilidad 

 

Ilustración 17: Contrato de trabajo Rol Líder de Sostenibilidad. Fuente: NOVABIM 
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4.8 BEP 

Para la elaboración del BIM Execution Plan se utilizó la herramienta Plannerly, 

que permitió que este fuera desarrollado de una forma ordenada y didáctica; además se 

fue elaborado bajo la normativa ISO 19650 que es la que he elegido para regir este 

proyecto. 

 En el BEP se establecen los entregables con sus respectivos LODs, tanto los del 

BIM Manager, como los del proyecto, el cronograma de ejecución del proyecto y de 

manera más puntual, las herramientas tecnológicas a utilizar, tanto como para el 

intercambio de información como para el desarrollo de modelos, cronogramas, 

presupuestos, flujos, coordinación y otros documentos de este proyecto.  

Cuando se mantuvo la reunión con el Coordinador BIM, se mencionó la 

posibilidad de que el Líder de Estructuras trabaje en un software diferente a la casa de 

AutoDesk, que es con la que comúnmente se trabaja, ya que al tratarse de un proyecto en 

el que por tiempo y estandarización se lo realizaría con estructura metálica, el trabajo 

sería más eficiente si se lo realizara en otro programa como TEKLA. Bajo esta premisa 

y haciendo honor a lo que realmente se trata BIM, una herramienta tecnológica que 

permite el intercambio integral de la información sin barreras ni limitantes por la ventaja 

de la interoperabilidad, se consensuó que los Líderes de cada disciplina pudieren utilizar 

cualquier programa en el que tengan expertise siempre y cuando el formato del modelo 

sea IFC para que pueda ser abierto y leído universalmente y cumplan con los LODs 

requeridos.  

A continuación se adjunta el BEP para este proyecto: 
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4.9 Desarrollo del Rol 

Una vez que ya se tienen todos los datos del proyecto original, el EIR, el BEP y 

el equipo NOVA BIM que será mi apoyo para ejecutar este proyecto, comienzo con la 

gerencia de este. Lo primero será definir mis objetivos y responsabilidades dentro del 

proyecto para poder gerenciarlo de manera correcta, entendiendo que, el éxito o el fracaso 

del mismo recae sobre la gestión realizada y es por esto que debo ser realista con el 

alcance, los objetivos y la mejor forma de lograrlos. 

4.9.1 Objetivos del BIM Manager 

• Establecer los usos BIM, los objetivos del proyecto y  los lineamientos BIM de 

acuerdo con los requerimientos del cliente. 

• Desarrollar estándares y protocolos BIM específicos para el proyecto y garantizar 

el correcto uso de estos por parte de todos los miembros del equipo. 

• Establecer y mantener flujos de trabajo eficientes y colaborativos que permitan la 

integración efectiva del modelo BIM en todas las fases del proyecto. 

• Fiscalizar el cumplimiento del proyecto para garantizar la calidad de los 

entregables. 

4.9.2 Responsabilidades del BIM Manager 

• Analizar la información existente y tomar decisiones asertivas para el proyecto. 

• Tomar decisión de cambios contractuales del servicio. 

• Dar seguimiento al cumplimiento de hitos de entrega. 

• Informar al Cliente de las entregas según los hitos establecidos para el proyecto. 

• Desarrollar y establecer protocolos de trabajo y entregables. 

• Garantizar el uso y cumplimiento de los estándares establecidos para este 

proyecto. 
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• Garantizar el control de calidad de los entregables previo la presentación al 

cliente. 

4.9.3 Entregables del BIM Manager 

• BEP: BIM Execution Plan: Plan de Ejecución BIM 

• Planificación del proyecto. 

• Simulación Constructiva (4D). 

• Presupuesto de TODAS las disciplinas (5D) – Análisis comparativo entre el 

Original y el propuesto 

• Informe de comparativas y resultados justificados. 

• Informe de análisis económico y arquitectónico del proyecto original  

• Informe de interferencias del proyecto original VS el proyecto BIM 

4.9.4 Flujo de trabajo general 

Una vez que se determinaron cuáles van a hacer las acciones de trabajo y como 

se va a gestionar el proyecto en el BEP y este fue repartido a todos los interesados del 

proyecto, llegó la hora de ponerlo en marcha. Para entender cómo se va a llevar a cabo 

el proyecto, es necesario hacer énfasis en el flujo de trabajo ya que es el que me va a 

guiar como BIM Manager a tener el control de todas las actividades. Este flujo general 

del proyecto se encuentra en el BEP  y en el Anexo #1 sin embargo, para fines de 

entendimiento y explicación del desarrollo del proyecto, se colocará una parte del flujo, 

la denominada como “DESARROLLO Y USOS BIM” 
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Ilustración 18: Parte de DESARROLLO Y USOS BIM del Flujo General del Proyecto 

 Como Gerente debo entender que este proyecto en especial tiene 2 etapas o 2 

fases en las que en cada fase se va a trabajar un “proyecto” diferente. Como explique 

anteriormente, nuestro punto de comparación va a ser los metros cuadrados estimados a 

construir en el proyecto original y el costo neto de construcción por metro cuadrado para 

en base a esto, desarrollar un nuevo proyecto BIM que tenga los mismos metros 

cuadrados comparando el costo de constricción del mismo metro cuadrado con 

metodología BIM versus metodología tradicional. Es por esto, que en este flujo tenemos 

un INICIO GENERAL y un INICIO BIM. En el Inicio general, se va a empezar a analizar 

el proyecto original en todas sus variables: Arquitectura, Estructura, Instalaciones 

hidráulicas y Sanitarias, Diseño & Sostenibilidad, Normativas actuales y Factibilidad 

económica como parte de la primera fase del proyecto. 

 

Ilustración 19: Primera fase de la parte de DESARROLLO Y USOS BIM del Flujo General del Proyecto 
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De estos análisis obtendremos los siguientes datos de suma importancia que nos 

permitirán desarrollar el nuevo proyecto acorde con las necesidades del cliente y del 

entorno: 

• Arquitectura, estructura e instalaciones hidráulicas y sanitarias: 

o Configuración arquitectónica, número de habitaciones esperadas y criterios de 

diseño. 

o Análisis de incidencias disciplinares y colisiones interdisciplinares entre 

arquitectura, estructura y MEPs (Hidráulicas y Sanitarias) para determinar 

cuántas existen y cuál es el costo de resolución de estas. 

• Diseño y Sostenibilidad: 

o Datos de incidencia solar, confort térmico y confort lumínico que nos permitirán 

la optimización del nuevo diseño al implementar sistemas pasivos de 

sostenibilidad. Por ejemplo: cerrar o abrir vanos; colocar volados, aleros o 

balcones; utilización de elementos traslucidos en fachadas o vegetación entre 

otros. 

• Normativas actuales: 

o Datos de cuántos metros cuadrados se pueden ocupar del terreno para construir, 

cuál es la densidad permitida, números de pisos permitidos, etc. 

• Factibilidad Económica: 

o Cuánto se espera invertir y cuánta es la rentabilidad esperada con el desarrollo y 

venta del proyecto. 
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Después del análisis de la primera etapa y con los datos obtenidos en cada campo, 

se da comienzo al proyecto BIM. Como primer proceso se modela en 3D los nuevos 

proyectos de cada disciplina; cada líder es responsable de auditar su modelo antes de ser 

liberado al Coordinador BIM quien se encargará de realizar la Coordinación 

Interdisciplinar. A su vez, el Líder de Sostenibilidad trabajará con el Modelo de 

Arquitectura liberado para realizar los diferentes análisis y tomar decisiones que puedan 

afectar al diseño de ser necesarios. 

Una vez que el Coordinador emita el Informe de Clashes, cada uno de los líderes 

deberá resolver los mismos de manera que se pueda obtener un Modelo Federado. Con 

este, se realizarán los presupuestos de cada disciplina, planificación constructiva, manual 

de mantenimiento y estudios de sostenibilidad finales.  

Toda vez que esta información sea liberada, se realizará un presupuesto general 

del proyecto y un cronograma general para que después, con esta información como BIM 

Mánager, pueda realizar el análisis comparativo entre el proyecto original tradicional 

versus el proyecto BIM y obtener resultados y conclusiones. Por su parte, el Líder de 

Sostenibilidad también realizará un análisis comparativo bajo los mismos parámetros y 

se pueda obtener como resultados las mejoras sostenibles del proyecto BIM. 
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Por último, realizo la gestión de los entregables, se controla que todos los 

documentos y archivos cumplan con los LODs, parámetros y protocolos establecidos y 

de esta manera se garantiza que su calidad sea la adecuada para la entrega de la 

información al cliente y posteriormente, el cierre del proyecto. 

4.9.5 Seguimiento y control del avance del proyecto 

Cada integrante del equipo tiene sus tareas asignadas como se puede observar en 

el anterior flujo. Para el control de estas tareas, se ha acordado tener reuniones de 

seguimiento. Por razones de tiempo y espacio de los integrantes del equipo, se ha 

decidido que se pueda tener la flexibilidad de realizar la mayoría de las reuniones 

virtualmente de manera que todos se puedan reunir desde cualquier parte en la que se 

encuentren debido al desarrollo de otras actividades ajenas al proyecto; sin embargo, las 

reuniones “hitos” o “más importantes” en las que se deban tomar decisiones estratégicas 

se deberían realizar en persona. En mi caso como BIM Manager, la mayoría de las 

reuniones, salvo casos específicos, serían con el Coordinador BIM y con El Cliente. 

Todas las reuniones que se lleven a cabo deben constar en las ACTAS DE 

REUNIONES cuyo formato consta en el BEP y en el Anexo #2. El responsable de llenar 

estas actas va a variar dependiendo de los asistentes ya que a lo largo de todo el proyecto 

se mantendrán reuniones entre los lideres de cada disciplina, líderes y Coordinador, 

Gerencia BIM y Coordinación BIM, etc. Sin embargo, en el caso de que la reunión se 

mantenga entre un líder de disciplina y el Coordinador BIM, será supervisada por el 

Coordinador; a su vez, él me enviará un correo de notificación con el adjunto de dicha 

acta para que pueda tener el conocimiento de lo que se trató en la reunión. Esta 

información también estará subida en la parte de DOCUMENTACIÓN en el ACC. 
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Ilustración 20: Correo de notificación de una nueva ACTA DE REUNION. Fuente: NOVABIM 

En el caso de la gerencia, se lleva una agenda de control y seguimiento de 

reuniones con el Coordinador BIM cada 15 días calendarios; en estas reuniones el 

expresa novedades que pudieren aparecer con los líderes de cada disciplina o con el 

desarrollo del nuevo diseño como tal. Una de las reuniones más importantes fue poder 

definir la nueva distribución de la vivienda, ya que se tiene la condicionante de mantener 

los mismos metros cuadrados del mismo diseño, pero disminuyendo la densidad, es decir, 

el número de viviendas de seis a cuatro unidades. Ventajosamente, después de los 

estudios del sitio y del público meta, se determinó que este nuevo proyecto apuntaría a 

un público de estrato socioeconómico más alto que el que apuntaba el proyecto original 

y esto nos facilitó a que las viviendas puedan tener espacios más amplios y cómodos que 

a la final sería apetecidos por los clientes finales. Si bien este no es un criterio BIM sino 

de diseño, es importante tener en cuenta que si es un aspecto gerencial y es una decisión 

que impacta a gran magnitud el proyecto. 

Además, BIM es un desarrollo integral que junto a los principios de gerencia me 

obliga como BIM Manager a tener en cuenta todos los aspectos del proyecto para que 

este sea viable; al final de cuentas, la propuesta que se está manejando con el cliente es 
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poder hacer que este nuevo proyecto sea exitoso en todos sus aspectos: concepción, 

diseño, construcción y comercialización.  Es por esto, que el cliente estuvo al tanto de 

todas las decisiones de diseño que se tomaron, tanto de distribución de espacios como de 

fachadas, ya que estas se decidieron después de analizar todos los estudios de 

sostenibilidad. 

Otros aspectos importantes que se tuvo que resolver es cómo irían distribuidas en 

el terreno las nuevas viviendas, ya que al ser un terreno de niveles y pendientes 

irregulares se deben tener en cuenta los mismos y cómo va a ser el tratamiento de estos 

para que se puedan implantar de mejor manera las viviendas y no se encarezca el proyecto 

por movimientos de tierra. Para esto, se mantuvo una reunión con el ingeniero estructural, 

Byron Benítez, en donde se acordó que la manera más optima de desarrollar el proyecto 

sería plantear 3 explanadas de diferentes niveles: en la más alta se desarrollaría la 

vivienda #1; en el segundo nivel -o nivel intermedio- estaría la vivienda #2 y en el último 

nivel -el nivel más bajo- estarían desarrolladas las viviendas #3 y #4. También se 

aprovechó esta reunión para consultar el punto de vista del Ing. Estructural y tomar una 

decisión que marcaría el resto del proyecto: si las viviendas nuevas propuestas llevarían 

estructura tradicional de hormigón armado o de metal. La decisión tomada fue hacer 

estructura metálica debido a que las nuevas viviendas serían todas iguales y de esta 

manera, se lograría estandarizar desde la estructura; poder contratar un proveedor que 

entregue la estructura prefabricada para solamente hacer el montaje en sitio y de esta 

manera poder ganar tiempo, que en construcción, equivale a dinero. En esta reunión 

también estaría presente el Líder de Arquitectura y el de MEPs para que puedan tener el 

punto de partida de desarrollo de sus diferentes campos. 
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Por último, en modo de monitoreo con la finalidad de verificar el cumplimiento 

de los hitos del proyecto y porcentajes de avance se revisaba el Autodesk Construction 

Cloud de manera periódica. 

Otro de los desafíos que tuve que realizar como Gerente era la obtención de los 

presupuestos y cronogramas generales del proyecto para poder analizarlos y después 

hacer la comparativa entre el proyecto original y el proyecto BIM. Si bien es cierto que 

cada uno de los líderes entregaría sus presupuestos y cronogramas por separado, se debía 

hacer la unión de estos para tener un solo proyecto integral. Al ser esto algo técnico, 

solicité la ayuda la ayuda de líder de Estructura, el Ing. Byron Benítez, y en un trabajo 

conjunto supervisado por mí, pudimos obtener los 3 entregables del proyecto: el 

presupuesto general de construcción, el cronograma de obra y la simulación constructiva. 

CAPITULO 5: DESARROLLO DEL ROL SECUNDARIO: LIDER DE 

SOSTENIBILIDAD 

5.1 Descripción del Rol 

Como Líder de Sostenibilidad y debido a la magnitud del proyecto en referencia 

al enfoque comparativo entre un proyecto desarrollado de manera tradicional versus un 

proyecto BIM, decidí trabajar junto al Arq. Juan Sebastián Legarda como Analista de 

Sostenibilidad con quien comparto este rol.  

Para el desarrollo de los estudios de sostenibilidad de “Terrazas de Nayón” nos 

enfocamos principalmente en el impacto solar, tanto en confort lumínico como térmico 

ya que debido a la situación geográfica del terreno, este es uno de los mayores 

inconvenientes que suelen presentar las construcciones aledañas. Sin embargo, también 

se va a analizar el uso de materiales de construcción con dos finalidades: poder 

contribuir con el medio ambiente y apoyar a la reducción de transmisión del calor 

debido a la radiación solar.  
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5.2 Entregables del Rol 

• Análisis climatológico, clasificación y principales características climatológicas 

del sector de emplazamiento del proyecto 

• Análisis de orientación 

• Análisis de asoleamiento y diagramas solares de la edificación 

• Análisis de confort mediante diagramas psicométricos PMV PPD 

• Análisis de iluminancia de espacios interiores de la edificación en estado actual, 

análisis en planta y 3D 

• Manual Preventivo de la vivienda 

5.3 Desarrollo del Rol 

Lo primero que se analizó fue la implantación del terreno para entender de manera 

general la incidencia solar y el clima predominante del sector; con estos datos 

preliminares se puede entender como los aspectos climáticos impactarían a la edificación. 

De manera general, se puede decir que el clima predominante del sitio es temperado-frio 

ya que mantiene una temperatura mensual anual es de 15.8 grados centígrados. Sin 

embargo, al encontrarse cerca de la Latitud 0 del planeta, en el Ecuador, la incidencia 

solar es muy fuerte por lo que afecta directamente a las cubiertas de la vivienda 

provocando sensaciones térmicas altas. (INSTITUTO NACIONAL DE 

METEOROLOGÍA E HIDROLOGÍA, 2017)  

Posteriormente, se utilizaron los modelos del proyecto original para obtener la 

información exacta de que fachadas serían las más afectadas por la radiación solar 

(además de la quinta fachada) para poder determinar que métodos pasivos de 

sostenibilidad y diseño se deberán tomar en cuenta para proteger estas fachadas en el 

nuevo proyecto. Como resultados de estos análisis se obtuvo que el nuevo proyecto BIM 

debía tener en cuenta la optimización de la ubicación y tamaño de las ventanas, la 
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instalación de elementos de sombreado como aleros o persianas externas y el uso de 

materiales con propiedades reflectantes adecuadas. (López, Legarda, Cóndor, & Benítez, 

2024) 

Por último, una vez liberado el modelo de arquitectura final, se realizaron los 

análisis ASE (Annual Sunlight Exposure) y sDA (Spatial Daylight Autonomy) para 

determinar el confort térmico y lumínico del nuevo proyecto, obteniendo como 

resultado la obtención de 2 puntos LEED para cada vivienda, por lo que el análisis de 

sostenibilidad realizado y las propuestas pasivas de diseño fueron favorables para el 

proyecto. Para realizar los estudios se utilizaron Autodesk Revit 2024 junto al plug-in 

Insight. 

 

Ilustración 21: Análisis de iluminación de una de las viviendas del proyecto BIM Terrazas de Nayón. 

Fuente: NOVABIM 

Por último, para mitigar el efecto de la incidencia solar, se recomienda el uso de 

materiales que tengan propiedades aislantes térmicas en la cubierta y en la envoltura 

(paredes de fachada) de las viviendas. Para ver el “Análisis de Sostenibilidad” entero, 

revisar el Anexo #3. 
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5.3.1 Manual de Mantenimiento Preventivo y Uso de la Vivienda 

Como parte del mantenimiento o de “sostener” la vivienda en el tiempo de la 

mejor manera, como lo acoge la 7ma dimensión de BIM, se realizó un manual preventivo 

detallando todos los elementos de la vivienda, desde la estructura, pasando por elementos 

arquitectónicos como fachadas paredes internas, cubiertas, instalaciones eléctricas y 

sanitarias y elementos interiores como puertas y mobiliarios fijos como cocina y closets. 

Este manual una guía que le permite conocer al usuario, de mejor manera, cómo 

fue construida su vivienda y cómo cuidar de esta para que se mantenga mejor en el 

tiempo. Se lo ha realizado para que sea amigable con todos los usuarios y por eso, además 

de un texto descriptivo se han incluido 2 maneras adicionales de “entender” los 

elementos, materiales y composición de la vivienda: 

• La primera es mediante códigos QR en partes importantes del manual que le 

permitirán al usuario escanear y ser direccionado a la página web de la marca 

del producto que contiene las especificaciones técnicas y detalles para mayor 

conocimiento.  

 

Ilustración 22: Extracto de una parte del Manual de Mantenimiento con un código QR. Fuente: NOVABIM 
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• La segunda, es incluir un enlace que le llevará al usuario a crear una cuenta en 

un aplicativo de Entorno Común de Datos para poder visualizar el modelo IFC 

de todo el proyecto, pudiendo ver así como está compuesta su vivienda. 

Además, al hacer clic o seleccionar un elemento, se despliegan detalles técnicos 

de este y algunos también contienen el URL o enlace de estas páginas de 

especificaciones de los QR. 

 

Ilustración 23: Secuencia de imágenes que muestran el modelo IFC del modelo arquitectónico, el URL de 

un elemento y el direccionamiento a la página con la especificación técnica desde un celular. Fuente: NOVABIM 

De esta manera, se encuentra la sinergia entre lo tradicional y lo tecnológico o 

BIM ya que ubicados en un país que se encuentra en una transición tecnológica, es 

importante poderse adaptar y ser parte de esta evolución pensando tanto en las 

generaciones anteriores como en la del presente y las futuras. 

Para visualizar el Manual de Mantenimiento Preventivo y Uso de la Vivienda 

completo ver el Anexo #7. 
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CAPITULO 6: ANÁLISIS DE LOS RESULTADOS 

6.1 Resultados del proyecto original 

6.1.1 Medición real versus análisis económicos 

Después de analizar el modelo original, existe una primera alerta del proyecto ya 

que los metros cuadrados de construcción reales (según el modelo arquitectónico) versus 

los metros cuadrados con los que se realizaron los análisis económicos, no coinciden. 

AREAS DE CONSTRUCCIÓN DEL PROYECTO ORIGINAL 

  

SUBSUELO 

(m2) 

PLANTA BAJA 

(m2) 

PLANTA 

ALTA (m2) 
TOTAL (m2) 

CASA 1 0.00 83.18 86.00 169.18 

CASA 2 0.00 61.11 67.20 128.31 

CASA 3 0.00 84.26 87.29 171.55 

CASA 4 32.20 89.00 97.15 218.35 

CASA 5 35.82 60.66 67.41 163.89 

CASA 6 31.37 91.63 90.34 213.34 

TOTAL PROYECTO (m2) 1064.62 

DIFERENCIA CON DATOS INICIALES (m2) 137.87 

COSTO DIRECTO NO CONSIDERADO (x $650.00/m2)  $89,615.50  
Tabla 5: Áreas de construcción reales del proyecto original 

De acuerdo con los planos en formato DWG y el modelo en REVIT que fueron 

entregados por el Promotor para el desarrollo del proyecto BIM, existe un desfase de 

137.87 m2 de construcción adicionales que no están tomados en cuenta en el análisis 

económico; esta incongruencia arroja un total de $ 89,615.50 USD en costo de 

construcción directo que no está considerado y que afectará a la rentabilidad esperada 

por el promotor. 

COSTO TOTAL DETALLADO POR VIVIENDAS 

  

CONSTRUCCIÓN 

TOTAL (m2) 
COSTO x m2 COSTO TOTAL 

CASA 1 169.18  $                   682.50   $         115,465.35  

CASA 2 128.31  $                   682.50   $           87,571.58  

CASA 3 171.55  $                   682.50   $         117,082.88  

CASA 4 218.35  $                   682.50   $         149,023.88  

CASA 5 163.89  $                   682.50   $         111,854.93  

CASA 6 213.34  $                   682.50   $         145,604.55  

TOTAL 1064.62    $         726,603.16  
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DIFERENCIA NO CONSIDERADA (Costo 

total real - Costo total estimado) 
 $       94,096.28  

Tabla 6: Costo detallado por viviendas del proyecto Original 

DATOS REALES DEL PROYECTO ORIGINAL 

Construcción área útil 1064.62 m2 

Costo directo de construcción total  $     692,003.00  USD 

Costo directo por m2 de construcción  $                 650.00  USD 

Costo total de construcción  $     726,603.16  USD 

Costo por m2 de construcción  $                 682.50  USD 

Total de costos indirectos + terreno  $     343,359.27  USD 

Costos total del proyecto  $  1,069,962.43  USD 

Precio de venta total (esperado)  $  1,462,549.00  USD 

Precio de venta x m2  $             1,373.78  USD 

Utilidad (esperada)  $     392,586.57  USD 

% de utilidad sobre ventas (esperado) 26.84% USD 

     

PÉRDIDA  
$           94,096.28  

6.43%  
Tabla 7: Datos reales del Proyecto Original 

Si mantenemos el mismo valor por metro cuadrado que el Promotor espera invertir en la 

construcción total del proyecto,  tenemos un valor total de construcción extra de $ 

94,096.28 USD que no están siendo considerados y por lo tanto, la rentabilidad baja a 

26.84%, un 6.43% menos de lo esperado. Este primer dato lo logramos obtener sin ni si 

quiera aplicar la Metodología BIM en su totalidad, simplemente realizando una medición 

correcta de áreas. 

6.1.2 Resultado de Clashes 

Como resultado de la Coordinación Interdisciplinar de los modelos de 

Arquitectura, Estructura y MEPs Hidrosanitario del proyecto original, se obtuvieron 490 

Clashes repartidos de la siguiente manera: 
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DISCIPLINA  ELEMENTOS/VERSUS 

ESTRUCTURA VS 

ARQUITECTURA 

38 VENTANAS EST HORIZONTAL 

8 VENTANAS EST VERTICAL 

8 CUBIERTA EST VERTICAL 

54 CUBIERTA EST HORIZONTAL 

32 TUMBADO EST VERTICAL 

172 TUMBADO EST HORIZONTAL 

8 ESCALERA EST VERTICAL 

56 ESCALERA EST HORIZONTAL 

376     

ARQUITECTURA VS MEPS 

8 CUBIERTA MEPS SANITARIO 

3 TUMBADO MEPS HIDRAULICO 

6 TUMBADO MEPS SANITARIO 

17     

ESTRUCTURA VS MEPS 

28 CIMENTACION MEPS SANITARIO 

34 EST VERTICAL MEPS HIDRAULICO 

35 EST HORIZONTAL MEPS SANITARIO 

97     

    

TOTAL 490 CLASHES  
 

Tabla 8: Resumen de Clashes de los modelos originales 

De acuerdo con un análisis interno en donde se tomaron como muestra ejemplos 

similares en obras construidas, se determinó el impacto económico y en tiempo que toma 

la resolución de estos clashes y se sacó un promedio general; resolver un Clash en obra 

impacta en un 0.3% del valor total de la obra, por lo que, si es que los Promotores 

hubiesen seguido con la construcción de manera tradicional, el impacto económico  total 

que hubiesen tenido seria del 14.7% del total de la obra en la solución de estos clashes. 

Solo como referencia a lo inexacto que es porcentaje que se tiene en cuenta en la 

metodología tradicional, este valor está por encima del 5% de “imprevistos” que tenían 

contemplado en el análisis inicial. Al final la obra hubiese terminado costando $ 

793,727.44 USD por el incremento de $ 101,724.44 USD como consta en la siguiente 

tabla: 
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Costo directo de 

construcción total (USD) 

Costo extra x 1 

clash Total de 

Clashes 

Pérdida 

económica total 

(USD) % USD 

 $                692,003.00  0.03 

 $        

207.60  490  $      101,724.44  
Tabla 9: Impacto económico de los Clashes. Fuente: NOVABIM 

6.2 Resultados del proyecto BIM 

6.2.1 Resultado de Clashes 

 

Ilustración 24: Extracto del reporte de Clashes del Proyecto BIM. Fuente: NOVABIM 
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Como se puede observar en este extracto del informe de Clashes del proyecto 

BIM, existe un total de 0 interferencias, por lo que llevando a este proyecto a la 

construcción no representaría ningún valor extra no contemplado y el tiempo de 

ejecución se mantendría. Para ver el informe completo ver el Anexo #4 

6.2.2 Resultado de Presupuesto 

COSTOS DE CONSTRUCCION 
PRESUPUESTO ARQUITECTURA  $  190,808.60  30.37% 

PRESUPUESTO ESTRUCTURA  $  328,709.52  52.32% 

PRESUPUESTO MEPS HIS  $    39,612.37  6.31% 

PRESUPUESTO MEPS ELEC  $    69,106.02  11.00% 

PRESUPUESTO TOTAL  $628,236.51  100.00% 

   

Construcción área útil 926.75 m2 

Costo total por m2 de construcción 

 $        

677.89  USD 
Tabla 10: Resumen del presupuesto general de construcción del proyecto BIM. Fuente: NOVABIM 

Para obtener el valor de MEPs Eléctrico se tomó como muestra presupuestos de 

proyectos culminados similares en el Ecuador y se sacó un promedio de qué porcentaje 

de participación representaba las instalaciones eléctricas. De acuerdo con esta tabla, se 

puede observar que el costo por m2 de construcción es de $677.89 USD, siendo más bajo 

que el esperado gastar en el proyecto original ($682.50 USD). Además es importante 

tomar en cuenta que en el proyecto original se calculó un 5% de “imprevistos” para la 

construcción, valor que no es exacto; en el proyecto BIM ya no existen imprevistos 

porque todos los Clashes que pudieron existir están resueltos. Para ver el presupuesto 

completo ver el Anexo #5 
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DATOS PROYECTO BIM 

Construcción área útil 926.75 m2 

Costo total de construcción  $     628,236.51  USD 

Costo total por m2 de construcción  $                 677.89  USD 

Total de costos indirectos + terreno  $     343,359.27  USD 

Costos total del proyecto  $     971,595.78  USD 

Precio de venta total (esperado)  $  1,462,549.00  USD 

Precio de venta x m2  $             1,578.15  USD 

Utilidad (esperada)  $     490,953.22  USD 

% de utilidad sobre ventas (esperado) 33.57%   

     

 RENTABILIDAD %  

 TRADICIONAL DIFERENCIA BIM  

 26.84% 6.73% 33.57%  

     

     

 RENTABILIDAD $$$  

 TRADICIONAL DIFERENCIA BIM  

  $   392,586.57   $             98,366.65   $  490,953.22   

     

     

 COSTO TOTAL DEL PROYECTO  

 TRADICIONAL DIFERENCIA BIM  

  $1,069,962.43   $           -98,366.65   $  971,595.78   

     

     

 RENTABILIDAD ESPERADA  

 TRADICIONAL DIFERENCIA BIM  

 33.28% 0.29% 33.57%  

   $                4,270.37    
Tabla 11: Datos del Proyecto BIM y comparativas con el proyecto original. Fuente: NOVABIM 

6.2.3 Resultado del Cronograma y la planificación del proyecto 

 

Ilustración 25: Resumen del cronograma de construcción. Fuente: NOVABIM 

Como consecuencia a la decisión tomada inicialmente, de cambiar la estructura 

de hormigón armado a estructura metálica prefabricada, el tiempo de ejecución del 
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proyecto se redujo a 6 meses. Esto se debe a que se gana tiempo realizando otras 

actividades como movimientos de tierra, obras preliminares, cimentación, entre otras 

mientras la estructura se está fabricando en un taller fuera del sitio de trabajo para llegar 

solo a que se pueda realizar el montaje. 

Para ver el cronograma completo ver el Anexo #6 

CAPITULO 7: CONCLUSIONES 

7.1 Conclusiones desde el punto de vista BIM Manager 

• La verdadera optimización del proyecto es el tiempo; poder ver 

actualizaciones en tiempo real, la comunicación instantánea y el trabajo 

colaborativo hacen que el desarrollo del proyecto sea más rápido y eficaz, 

además se puede prever riesgos o dar una pronta resolución a estos. 

• Aprender a valorar las destrezas de cada uno de los integrantes del equipo 

puede ser beneficioso, aunque al principio no lo parezca. La 

interoperabilidad nos permite aprovechar de mejor manera las ventajas 

que cada programa pueda tener; Open BIM, gracias a su libertad de 

elección de una gran cantidad de programas, es la mejor forma de trabajar 

proyectos BIM bajo mi perspectiva. 

• La reducción de Clashes en el proyecto es el ahorro más grande que puede 

tener una construcción. 

• Un BIM Manager tiene que encontrar la sinergia entre la Gerencia y la 

modalidad; muchas veces uno puede pesar más que el otro, pero el éxito 

está en encontrar el balance perfecto que permita que uno pueda tomar 

decisiones gerenciales incluyendo BIM y decisiones BIM teniendo en 

cuenta la parte gerencial. 
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7.2 Conclusiones generales del proyecto 

• Si el promotor hubiese descartado la posibilidad de desarrollar el nuevo 

proyecto con metodología BIM y lo hubiese hecho con metodología 

tradicional, el proyecto no hubiese tenido éxito económico ya que las 

pérdidas generadas por los clashes hubiesen tenido un impacto económico 

mayor al solo ser 4 unidades de vivienda las que se vendan. 

• Con la utilización de la metodología BIM, se elimina el rubro utilizado 

empíricamente en el Ecuador de “imprevistos” ya que todas las 

interferencias e incidencias quedarían completamente resueltas en un 

modelo digital previo a la construcción. 

• El tiempo es dinero. Haber tomado la decisión de cambiar la estructura de 

hormigón armado por una estructura de metal prefabricada hizo que el 

tiempo de ejecución del proyecto se acorte considerablemente y gracias a 

la utilización de la metodología BIM, este rubro no encareció el 

presupuesto del proyecto. 

• Si se logra disminuir costos no previstos al resolver clases o tener un 

conteo exacto del material, se pueden utilizar materiales con propiedades 

especiales que suelen tener un costo más elevado en relación con los 

materiales convencionales. Por ejemplo, cubiertas con aislantes térmicos 

para reducir el ingreso de calor a las viviendas y consecuentemente causar 

un mejoramiento del confort térmico. 
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Anexo #1: Flujo General BEP 
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Anexo #2: Actas de Reuniones 
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Anexo #3: Análisis de Sostenibilidad 
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I. PRESENTACIÓN 

1. Este Manual ha sido concebido como guía importante que se anexa a la entrega de la vivienda para 

que el Propietario tenga conocimiento de los diferentes componentes de la edificación, su correcto 

uso, mantenimiento y conservación. 

2. Es importante que lea todo el manual al recibir su vivienda para que conozca cómo prevenir 

situaciones de riesgo cuidando así la inversión más importante de su vida. 

3. Tenga en cuenta que este MANUAL debe ser guardado en un lugar seguro y de fácil acceso para que 

en caso de que tenga alguna duda sobre el uso o funcionamiento de algún elemento o se presente 

alguna novedad con su vivienda, usted pueda recurrir a este y sepa cómo manejarlo. 

4. En este MANUAL encontrará códigos QR que podrán ser escaneados en su celular y 

automáticamente serán redireccionados a la página que contiene las especificaciones técnicas del 

producto o elemento de su vivienda. 

5. El uso correcto de lo indicado en este MANUAL asegura que se cumplan las garantías otorgadas por 

La Promotora. 

 

Nota: 

En el último apartado, se le sugerirá una forma más didáctica y tecnológica, con bases en 

metodología BIM para que pueda complementarse con este manual. Por favor, leerla 

detalladamente. 
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II. GENERALIDADES 

Al obtener una vivienda debe tener presente lo siguiente: 

1. Una vivienda, al igual que otros bienes que se adquieren, necesita mantenimiento. Si bien es cierto, 

no requiere de un cuidado minucioso, los componentes de la vivienda se degradan y envejecen con 

el paso del tiempo, sufren de deterioro progresivo en sus elementos debido a su uso, a los efectos 

atmosféricos u otros factores y esto es inevitable. Sin embargo, lo que podemos hacer es retardar el 

ritmo de deterioro, mediante la aplicación de medidas preventivas para contrarrestar su efecto. 

2. Este Manual de Uso y Mantenimiento es una herramienta útil para que usted conozca su vivienda y 

sus elementos constructivos más importantes. 

3. La vivienda tiene que estar siempre ventilada para que los efectos climáticos y los cambios drásticos 

de temperatura no afecten la instalación de pisos, tumbados y silicón en ventanas. La promotora no 

se responsabiliza por daños en estos acabados por falta de ventilación. En el caso que usted no habite 

su vivienda se recomienda visitar su villa periódicamente y abrir ventanas y puertas para que tenga 

circulación de aire. 

4. La vivienda está diseñada únicamente para uso residencial permanente, es decir, no se puede dar 

uso de residencia temporal o uso comercial.  
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III. ESTRUCTURAS 

1. La estructura está diseñada para soportar el peso de la edificación de la vivienda más el mobiliario y 

las personas que habiten en ella; debido a la situación geográfica de la vivienda, tiene un diseño 

sismorresistente. 

2. La materialidad de la estructura es metálica. Los elementos principales son la cimentación, columnas, 

vigas y losa. La cimentación es de hormigón armado y el resto de estructura es metálica. Esta 

estructura metálica está protegida por pintura anticorrosiva de la marca PINTURAS JET. Para conocer 

sus especificaciones técnicas escanear el siguiente QR: 

 

3. La losa de su vivienda fue construida con NOVALOSA, estructura metálica de la empresa NOVACERO. 

Para conocer sus especificaciones técnicas escanear el siguiente QR: 

 

4. Más que un mantenimiento como tal, en el caso de la estructura, se trata del cuidado que se debe 

tener con esta. Se debe evitar afectar sus elementos, por lo tanto, se debe evitar picar y/o perforar 

vigas, columnas o losas porque hacerlo ocasionaría que se pierda las características originales de 

resistencia de esta.  

5. La estructura no está diseñada para realizar ampliaciones futuras y cualquier modificación interna a 

la configuración arquitectónica original que se desee realizar, debe ser avalado por un profesional 

de la construcción. 
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IV. CUBIERTAS 

1. Las cubiertas son el elemento estructural-arquitectónico que sirven para cubrir superficies. En esta 

vivienda todas las cubiertas son inaccesibles, salvo a los que sirven de terrazas y/o balcones, y por ende 

no son para para transitar. Solamente personal especializado puede transitar en estas cuando sea 

necesario darles mantenimiento. 

2. La cubierta esta recubierta por ESPUMA DE POLIURETANO como coadyuvante para la aislación térmica 

y mitigar el impacto de radiación solar. El tiempo de vida de este aislante es de 50 años.  

3. Se debe tomar en cuenta que, debido a la situación geográfica de la vivienda, pueden ocurrir 

movimientos telúricos e inviernos con lluvias torrenciales y fuertes vientos por lo que es necesario tener 

en cuenta las siguientes medidas: 

• Se debe realizar una inspección visual de las cubiertas mínimo 1 vez al año, preferiblemente 

antes de la temporada de invierno, para que se pueda constatar que las rejillas, canalones y 

bajantes no estén obstruidas por vegetación o insectos; también se debe revisar que los 

protectores de caucho sujetadores de las placas de cubierta estén en buen estado. En caso de 

que se encuentre alguno de estos problemas, deberá ser solventado por el propietario 

inmediatamente. 

• Realice anualmente antes de la temporada invernal limpieza de techos, canalones, bajantes, 

muros de cubierta, losetas de ingreso terrazas y/o balcones. 

• Se debe realizar una inspección visual después de un movimiento telúrico para constatar que, 

en la cubierta y su remate, en donde se unen los bordes con las paredes de la casa, no existan 

aberturas o grietas resultantes de estos movimientos ya que por aquí podría filtrar agua o dar 

paso a plagas como insectos, murciélagos, etc. 

4. Se recomienda realizar una impermeabilización de todas las cubiertas cada 2 años. 

5. Las cubiertas accesibles como balcones y/o terrazas tendrán el mismo tratamiento en su 

mantenimiento que una cubierta inaccesible con la única diferencia de que puede ser el mismo 

propietario quien inspeccione el estado de estas.  

6. Si por alguna circunstancia el propietario desea cambiar las rejillas de desagüe de las cubiertas, deberá 

colocar el mismo modelo con las que esta siendo entregada la vivienda, es decir, rejillas tipo cúpula 

como se indica en la imagen a continuación. Si las rejillas existentes son reemplazadas por rejillas tipo 

planas, su obstrucción puede ser mayor y por lo tanto el desfogue del agua podría tardar más causando 
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el riesgo de filtraciones.  

 

Ilustración 1: Rejilla tipo cúpula 

7. Para el mantenimiento de la cubierta, se deben tomar en cuenta las siguientes medidas de seguridad 

necesarias para evitar un accidente: 

• Solamente puede subir personal calificado que utilice los Elementos de Protección Personal 

(EPP) necesarios para trabajos en altura, tales como: cascos, arnés, mascarillas, etc. 

• Utilizar tablones y pasarelas para transitar sobre la cubierta. 

• Utilizar zapatos antideslizantes. 

• No subir al techo cuando llueva o se presenten fuertes vientos o mientras la cubierta esté 

húmeda. 

• No brincar sobre las placas. 
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V. FACHADAS Y PAREDES EXTERIORES 

1. En el mantenimiento de las fachadas hay que considerar que las distintas superficies deben repintarse 

periódicamente, ya que, por efecto del tiempo, el sol y la humedad, las pinturas se desgastan, pierden 

colorido, brillo y propiedades impermeables, o son atacadas por moho. La pintura colocada en su 

vivienda es de tipo ELASTOMERICA resistente al exterior de la marca SHERWIN WILLIAMS. Para 

conocer su código, color y especificaciones técnicas escanear el siguiente QR: 

 

2. Si por alguna circunstancia perfora las paredes exteriores, revise los planos eléctricos y sanitarios para 

no causar daños en las instalaciones empotradas y tome la precaución de realizar un correcto sellado 

e impermeabilizar el área afectada. Se recomienda hacer estas perforaciones con la herramienta 

adecuada (amoladora o cortadora eléctrica), para minimizar fisuras. No se recomienda hacerlo con 

combo y cincel como se estila, porque se pueden generar fisuras y daños internos a la estructura que 

se manifiestan a futuro. 

3. La aparición de fisuras o microfisuras, en las paredes y enlucidos, es normal y se produce por efectos 

de asentamientos naturales de la vivienda (consolidación de suelos), por diferencia térmica o por 

movimientos telúricos y no implica una mala construcción de las paredes o un daño en la estructura. 

Se recomienda que el propietario realice un mantenimiento de las paredes periódicamente, es 

especial después de un movimiento telúrico. 

4. En caso de realizar la instalación de lámparas, apliques o elementos ornamentales en los cerramientos 

del patio de su vivienda, este deberá ser resanado y pintado por el propietario. 
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VI. PAREDES Y ENLUCIDOS INTERIORES 

1. La pintura utilizada para el interior de la vivienda es pintura de caucho tipo látex de la marca SHERWIN 

WILLIAMS. Esta pintura es resistente a la humedad por lo que se puede utilizar agua, detergente y 

paños de tejidos suaves para retirar alguna mancha existente. No se recomienda usar cepillos duros 

ni lavar las paredes. Para conocer su código, color y especificaciones técnicas escanear el siguiente 

QR: 

 

2. Si por alguna circunstancia perfora las paredes interiores, revise los planos eléctricos y sanitarios para 

no causar daños en las instalaciones empotradas. Se recomienda hacer estas perforaciones con la 

herramienta adecuada (amoladora o cortadora eléctrica), para minimizar fisuras. No se recomienda 

hacerlo con combo y cincel como se estila, porque se pueden generar fisuras y daños internos a la 

estructura que se manifiestan a futuro. 

3. La aparición de fisuras o micro fisuras, en las paredes y enlucidos, es normal y se produce por efectos 

de asentamientos naturales de la vivienda (consolidación de suelos), por diferencia térmica o por 

movimientos telúricos y no implica una mala construcción de las paredes o un daño en la estructura. 

Se recomienda que el propietario realice un mantenimiento de las paredes periódicamente, es 

especial después de un movimiento telúrico. 

4. Se recomienda que el personal experto en pintura y empaste sea el que le dé el mantenimiento a 

fisuras, manchas o rayones que puedan aparecer por movimientos telúricos, asentamiento o 

movimiento de elementos como muebles al interior de la vivienda.  

5. Si desea cambiar el color de las paredes interiores se recomienda proteger con plástico los pisos, 

muebles y elementos cercanos. Asimismo, se recomienda abrir las ventanas cercanas para que exista 

ventilación ya que los componentes químicos de la pintura podrían resultar tóxicos cuando la 

concentración es alta y el periodo de inhalación es prolongado.  

6. Realice mantenimiento de pintura cada 4 años. 
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VII. RECUBRIMIENTOS DE PISOS, PAREDES Y MESONES 

1. Todos los recubrimientos de su vivienda han sido entregados en perfecto estado, tanto la superficie 

como su adherencia, por lo que es necesario tomar en cuenta las siguientes recomendaciones para 

que se mantengan de la misma forma por el mayor tiempo posible.  

2. Evite dar golpes fuertes y arrastrar elementos pesados (muebles, artefactos eléctricos o maquinaria) 

para prevenir rayones, fisuras y despostillamientos en pisos, rastreras, escaleras y paredes. 

3. Se recomienda evitar, en lo posible, el contacto físico de cualquier elemento que genere manchas en 

las superficies (grasas, ácidos, óxidos, aceites), en caso de presentarse, debe lavar inmediatamente la 

superficie con agua y jabón. 

4. Evite acumulación de agua en los pisos y mesones por un largo periodo de tiempo. 

5. En caso de hacer adecuaciones o realizar trabajos de pintura, cubra con plástico tanto las áreas que 

estén directamente expuestas como las de tránsito a la zona de trabajo para evitar manchas. 

6. Todos los ambientes de la casa deben estar ventilados. No se debe dejar un ambiente (cuarto o baño) 

aislado ya que las contracciones térmicas y la falta de ventilación podrían ocasionar daños en el piso 

o paredes (humedad, manchas, levantamiento del piso, etc.). 

7. No se recomienda limpiar las superficies de mesones, paredes o pisos con productos que contengan 

ácidos ya que podría causar manchas y perdida del brillo de los recubrimientos. 

8. Se recomienda hacer mantenimiento del material utilizado en las juntas de la cerámica o porcelanato 

de pisos, paredes y mesones, ya sea este material empore, porcelana o resina, una vez al año para 

evitar que existan filtraciones y se mantenga el color y estética original. Consulte con personal 

calificado en el caso de requerir algún tipo de mantenimiento en sus paredes y mesones. 

9. Se sugiere revisar los recubrimientos exteriores (piedra, recubrimiento PVC tipo maderado, entre 

otros) al menos una vez al año, preferiblemente antes del inicio de la temporada de invierno a fin de 

localizar y corregir filtraciones de agua por causas de micro fisuras o desgaste del sellante utilizado. 

10. Si la vivienda permanece cerrada por largos periodos de tiempo y no hay ventilación, las altas 

temperaturas harán dilatar recubrimientos, tumbados, puertas por lo que pueden producirse daños, 

desprendimientos, etc.
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VIII. TUMBADOS 

1. Evitar colgar pesos en el tumbado ya que no está diseñado para este uso. 

2. Al hacer inspecciones por el tumbado de gypsum, percatarse de que la escotilla quede sellada 

adecuadamente. En el caso de tumbado reticulado, la inspección podría ser por cualquier plancha, 

asegurándose de dejarlas nuevamente bien asentadas. 

3. Al instalar luminarias y lámparas debe tener en cuenta que el tumbado de gypsum tiene una 

estructura reticulada que lo sostiene por lo que al “cortar o perforar” el tumbado podría causar un 

daño a la misma. Debe tener personal especializado que realice estos trabajos. 

4. El propietario debe tener en cuenta que cualquier daño que se ocasionare por la instalación de 

luminarias en el tumbado o en las instalaciones que pasan sobre este, es de total responsabilidad de 

él y el o los proveedores que contrate por lo que se recomienda revisar antes los planos eléctricos y 

sanitarios para no causar daños en las instalaciones empotradas. 

5. Considere el mantenimiento de pintura interior de tumbado anualmente. 

6. De existir alguna filtración en la cubierta de la vivienda y esta afecte al tumbado, se recomienda 

realizar un orificio en la zona afectada para que el agua pase y no se comprometa la materialidad y 

estructura de todo el tumbado. 
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IX. INSTALACIONES Y PIEZAS HIDRO-SANITARIAS 

1. Se deben revisar los mecanismos internos de inodoros, griferías, llaves, válvulas, periódicamente (3 

meses mínimo) ya que son susceptibles a fallas por variación de presión del agua, impurezas de la 

red pública y desgaste normal de uso. 

2. Para evitar taponamientos de inodoros, lavamanos y cajas de aguas servidas, no arrojar basura ni 

elementos extraños en ellos y realizar mantenimiento anualmente de las tuberías de aguas servidas 

que conectan las cajas internas, en especial materiales de componentes de tela y látex; ya que debido 

a la falta de mantenimiento se produce taponamiento en las redes de AASS de la etapa; generando 

malos olores y salida del agua por las cajas domiciliarias. 

3. Se recomienda realizar una limpieza regular de los desagües y rejillas de lavamanos, duchas y 

fregaderos, eliminar de residuos de comida, cabello u otros elementos que puedan obstruir estos 

desagües. 

4. Se recomienda revisar periódicamente, en especial antes de la temporada de invierno, que las vías 

de salida de aguas lluvias no se encuentren obstruidas para evitar empozamientos internos. 

5. Realice un mantenimiento regular del calentador de agua, como la eliminación de sedimentos y la 

verificación de la válvula de seguridad, para asegurarse de que funcione correctamente y de manera 

eficiente. 

6. El propietario no debe realizar ningún tipo de trabajo o modificación a las redes de Aguas Lluvias y 

Aguas Servidas que son entregadas por La Promotora.  

7. En caso de ausentarse de su vivienda, debe dejar cerrada la llave de paso general de agua potable 

para evitar algún percance, además de existir alguna grifería mal cerrada, no se generaría el gasto 

por el consumo de esta. 

8. La función principal de los sifones es no permitir el paso de malos olores de las tuberías hacia la 

vivienda mediante un tapón o barrera de agua. Si la vivienda permanece cerrada y sin habitar por 

más de 1 mes, es probable que el agua retenida en los sifones de lavamanos, fregadores, inodoros 

y duchas se evapore y puedan retornar los olores de los sistemas de Aguas Servidas. En caso de 

que esto pase, debe dejar correr agua para que se genere esta barrera nuevamente y abrir las 

ventanas para ventilar el espacio. 

9. Las llaves angulares de los lavamanos deben regularse de acuerdo a la presión de la red AA.PP, así 

evitaremos cualquier fuga o daño por exceso de presión. 
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10. En caso de realizar un contrapiso y/o colocar cualquier tipo de recubrimiento en los patios 

posteriores y/o laterales se deberá prever que tengan la pendiente suficiente para que se pueda 

encausar las aguas lluvias (AALL) por escurrimiento superficial hacia el exterior de la villa 

absteniéndose de conectarse a las cámaras de aguas servidas (AASS). 

11. En caso de existir algún problema con la Red de Agua Potable, revisar el siguiente manual de 

operaciones para saber como actuar ante estos: 

PROBLEMA 
CAUSA SOLUCION 

NO HAY AGUA EN LA RED DE 

DISTRIBUCION DE LAS CASAS 

• NO HAY AGUA EN LA CISTERNA 

• CORTE DEL SUMINISTRO DE AGUA POTABLE 

• VÁLVULA DE DISTRIBUCIÓN DE 1” CERRADA 

• REVISE EL NIVEL DE AGUA EN LA CISTERNA, VERIFICAR LA VALVULA 

QUE CONTROLA   EL INGRESO DE AGUA HACIA LA CISTERNA, PUEDE 

ESTAR CERRADA. 

• LLAMAR A AMAGUA PARA RESTABLECER EL BOMBEO. 

• REVISE SI LA VALVULA ESTA CERRADA EN EL CUARTO DE BOMBAS, DE 

SER ASI, ABRIR DESPACIO PARA QUE INGRESE EL AGUA A LA CASA. 

NO HAY AGUA EN LOS 

PUNTOS PROVISTOS 

DENTRO DE LAS CASAS 

VALVULA DE COMPUERTA CERRADA. 

• VERIFICAR SI LA VALVULA DE COMPUERTA ESTA CERRADA, DE SER ASI 

ABRIR COMPLETAMENTE PARA QUE INGRESE EL AGUA. 

• LAS VÁLVULAS DE COMPUERTA SE ENCUENTRAN DEBAJO DE LOS 

LAVAMANOS, LAVAPLATOS, LAVARROPAS, ETC. 

FUGA EN ALGUNA TUBERIA 

DE LA RED POR VICIO O 

DAÑO 

 

BOMBA DE AGUA 

BLOQUEADA O APAGADA 

 

DAÑO EN TUBERIA POR PERFORACION, GOLPE, ETC 

 

 

 

CORTE DEL SUMINISTRO DE ENERGÍA EN LA CASA O 

URBANIZACIÓN 

 

 

• CERRAR VÁLVULA DE DISTRIBUCIÓN EN CUARTO DE BOMBAS. 

 

• CERRAR VÁLVULA DE COMPUERTA EN EL AREA AFECTADA (BAÑO, 

COCINA, LAVANDERÍA, ETC). 

 

• ABRIR BYPASS, VÁLVULA DE INGRESO DE AGUA DIRECTO DE LA CALLE, 

ESTÁ UBICADA EN EL CUARTO DE BOMBA, DEBE INGRESAR AGUA AL 

SISTEMA, LA PRESIÓN DEPENDERÁ DEL SUMINISTRO QUE LLEGUE A LA 

URBANIZACIÓN HASTA QUE SE SOLUCIONE EL PROBLEMA DE ENERGÍA. 

 

• DE SER NECESARIO HABRÍA QUE CEBAR LA BOMBA, RETIRAR TAPA Y 

TAPÓN (LLENAR CON AGUA LA BOMBA PARA REINICIAR EL SISTEMA). 
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X. INSTALACIONES ELÉCTRICAS, TELEVISIÓN Y TELEFONÍA. 

1. Las condiciones iniciales en que recibió su vivienda no deben ser alteradas. Si desea instalar equipos 

adicionales que superen la máxima carga eléctrica de la vivienda, debe acudir a un diseñador eléctrico 

que avale y responda por cualquier intervención, ante la empresa de servicios, siendo esta gestión 

netamente del propietario. 

2. En caso de variación de voltaje, o alteración del sistema eléctrico normal, llamar a un profesional 

calificado. 

3. No permita que los niños jueguen o manipulen con objetos cerca a los interruptores o 

tomacorrientes. 

4. La variación de voltaje puede ocurrir en el sector y por ende en su vivienda por lo que se recomienda 

proteger con un regulador de voltaje los equipos de cocina o cualquier otro equipo de su importancia 

e interés y notificar a la empresa eléctrica correspondiente en caso de que esto suceda. 

5. Cuando se produzca apagones generales en todo el sector, se recomienda bajar los breakers, y 

restablecer sólo cuando la energía haya retornado y estabilizado, para prevenir que se quemen los 

artefactos de la vivienda. 

6. Todas las viviendas cuentan con calanes y ductos para el paso de los cables y elementos necesarios 

para proveerse de Internet y telefonía. El propietario estará encargado de contratar a la empresa de 

su preferencia y ellos efectuarán la instalación de estos. Cualquier trabajo adicional que requiera esta 

empresa, queda a entera responsabilidad del Propietario. 

7. Debe tener en cuenta que se para el mantenimiento de los centros de carga y tableros de distribución 

instalados en la villa, existen 3 tipos de mantenimiento: Predictivo, preventivo y correctivo. 

• Mantenimiento predictivo: Este tipo de mantenimiento consiste en el análisis de parámetros 

de funcionamiento cuya evolución permite detectar un fallo antes de que este tenga 

consecuencias más graves. 

• Mantenimiento preventivo: En este tipo de mantenimiento, es por una actividad programada 

de inspecciones, tanto de funcionamiento, como de seguridad, ajustes, reparaciones, 

análisis, limpieza, lubricación, calibración, que deben llevarse en forma periódica en base a 

un plan establecido. El propósito es prever averías o desperfectos en su estado inicial y 

corregirlas para mantener la instalación en completa operación a los niveles y eficiencia 

óptimos. 

• Mantenimiento correctivo: El mantenimiento correctivo es aquel que corrige los defectos 
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observados en los equipamientos o instalaciones, es la forma más básica de mantenimiento. 

8. A continuación, en base a la información detallada en el numeral anterior, se detalla los tipos de 

mantenimientos que se deberían realizar a los centros de carga y tableros de distribución: 

• En los centros de carga y tableros de distribución se deberá realizar la limpieza del interior, 

chequeo del apriete en las conexiones de los cables. 

• Verificar que los interruptores termo magnéticos no hagan falso contacto en las barras de 

alimentación no presenten calentamiento excesivo y que accionen correctamente. 

• Si algún interruptor presenta anomalías de las antes mencionadas se le deben reajustar las 

terminales de montaje y si el problema persiste debe ser reemplazado por otro en buenas 

condiciones. 

• Verificar el estado general de los cables que no presenten deterioro por calentamiento en el 

aislante o en el metal, si presentan deterioro cortar las partes dañadas y reconectar 

asegurando un buen apriete de las terminales. 

• Checar el voltaje y amperaje de entrada y salida en el interruptor principal de cada una de las 

fases, así como verificar que no haya voltaje en la barra de neutros y tierra física. 

• Mantener en buen estado la pintura del equipo. Registros externos: Se deben mantener 

cerrados con candado, libres de nidos de plagas, maleza, exceso de humedad 

(encharcamiento de agua). 

• Verificar que no exista deterioro en el aislante de los cables o conexiones existentes, de 

presentar algún deterioro de este tipo reemplazar el aislante. Mantener las llegadas de 

tubería al registro selladas con poliuretano, si el registro cuenta con drenes para el agua 

checar que no se encuentre obstruido. 
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XI. PUERTA PRINCIPAL, PUERTAS INTERIORES Y PASAMANOS 

1. La puerta principal de ingreso a la vivienda es metálica pintada; si bien es cierto este material es 

resistente a la humedad, los rayos UV del sol y los cambios drásticos de temperatura, la pintura 

puede sufrir de deterioro por lo que se recomienda hacerle mantenimiento a la pintura de la puerta 

máximo cada 2 años. 

2. Las puertas interiores son tamboreadas, enchapadas y acabadas en laca (natural o mate) y las jambas 

y batientes, que son los elementos que forman parte del marco de la puerta son de MDF RH, esto las 

convierte resistentes a la humedad, pero siguen teniendo baja resistencia en contacto con el agua 

por lo que se debe evitar baldear el piso, dejar agua empozada o lavar las puertas. Esto puede incurrir 

en que los materiales de la puerta se inflen por la absorción de agua. Para la limpieza de estas, se 

recomienda sacar el usar un paño húmedo y suave para sacar el polvo y cualquier suciedad y después 

pasar un trapo seco y limpio una vez a la semana. 

3. Por el uso normal de las puertas, es posible que con el paso del tiempo se “cuelguen” o desalineen. 

Para conservar el buen estado de las puertas se recomienda evitar lanzar la puerta al cerrarla, los 

golpes y colgar pesos sobre las cerraduras ya que se podrían aflojar los tornillos y las bisagras. Si esto 

pasa, compruebe si las bisagras están sueltas o desgastadas. Si es necesario, apriete los tornillos de 

la bisagra y, si las bisagras están desgastadas, reemplácelas. Para asegurarse de que las bisagras 

funcionen correctamente, límpielas regularmente y aplíqueles una pequeña cantidad de aceite 

lubricante para evitar que se desgasten o se atasquen. 

4. Las puertas de closets de pared de MDF RH enchapadas y acabadas en laca (natural o mate), por lo 

que se recomienda tener el mismo cuidado que las puertas interiores para su limpieza. Si la puerta 

es corrediza, asegúrese de que los mecanismos de la puerta estén lubricados y funcionando 

correctamente. Use un aceite lubricante de calidad en los rieles y mecanismos para evitar que se 

desgasten o se atasquen. 

5. Las puertas de madera son propensas a raspaduras y golpes, por lo que es importante evitar 

golpearlas con objetos duros o afilados. Use topes de puerta para evitar que la puerta golpee la pared 

y manténgalas libres de objetos que puedan rayar la superficie. La madera puede expandirse y 

contraerse con los cambios de temperatura y humedad; asegúrese de que las puertas no estén 

expuestas a fuentes de humedad excesiva, como un baño con ducha sin ventilación. 

6. Para limpiar el pasamanos usar un paño húmedo y suave para sacar el polvo y después pasar un 

trapo seco y limpio una vez a la semana. Se recomienda re lacar las puertas interiores cada 4 años.   
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XII. COCINA: MESONES Y ANAQUELES 

Para el buen cuidado de los anaqueles o gabinetes altos y bajos de madera se sugiere seguir las siguientes 

recomendaciones: 

1. Evite golpear las puertas y cajones, cerrarlos fuertemente y utilizar objetos afilados que puedan causar 

rayones en estos. 

2. Evite humedad en las puertas de los anaqueles bajos y altos.  

3. Evita sobrecargar los anaqueles de cocina con demasiados utensilios o alimentos pesados. Esto puede 

dañar los anaqueles y causar que se deformen o se rompan con el tiempo.  

4. Limpiar los anaqueles regularmente con un paño húmedo y suave. Asegúrese de que estén secos antes 

de volver a colocar los utensilios o alimentos. Evita usar limpiadores abrasivos o productos químicos 

fuertes, ya que pueden dañar la superficie de los anaqueles. 

5. Realizar Mantenimiento de Nivelación y revisión de rieles deben hacerlo una vez al año. 

En cuanto a los mesones, el material utilizado en su vivienda es el porcelanato que presenta alta durabilidad, 

resistencia al calor y a la humedad. Para mantener y cuidar del mesón se debe tomar en cuenta las siguientes 

recomendaciones:  

1. Limpiar el mesón regularmente con un paño suave y húmedo. Se puede utilizar agua tibia con un poco 

de jabón suave, pero debe asegurarse de enjuagar bien para eliminar cualquier residuo de jabón. 

2. Evitar el uso de limpiadores abrasivos, como los productos que contienen ácido, lejía o amoníaco ya 

que pueden dañar la superficie del porcelanato y hacer que pierda su brillo. 

3. Proteger la superficie colocando una tabla de cortar o un mantel debajo de cualquier objeto caliente 

o afilado. Aunque el porcelanato es resistente al calor y a los raspones, protegerlo puede evitar que 

se raye o decolore. 

4. Asegúrese de secar bien el mesón después de limpiarlo o de que se haya derramado algún líquido 

sobre él. La humedad prolongada puede manchar o dañar la superficie del porcelanato.  

5. Asegurarse de que las juntas estén bien selladas para evitar que los líquidos se filtren. Con el paso del 

tiempo y el uso normal, es probable que se salga el material de las juntas por lo que es importante 

realizar una revisión y de ser necesario, colocar nuevo material en las juntas una vez al año.  
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XIII. PUERTAS Y VENTANAS DE ALUMINIO Y VIDRIO 

1. Las puertas metálicas requieren lubricación en las bisagras y cerraduras por estar expuestas a la 

intemperie, por ese motivo se debe de realizar un mantenimiento anual con pintura anticorrosiva. 

2. Cada año, previo a la estación invernal, revisar el estado de la banda de sellado de silicón en las 

ventanas y puertas corredizas para evitar filtraciones y deterioro de pintura. 

3. Dar un correcto uso a las puertas metálicas y a las puertas y ventanas de aluminio y vidrio sin usar la 

fuerza desmedida. En caso de la perfilería de aluminio, mantenerla limpia y libre de basura para 

evitar que se obstaculicen las salidas de las aguas lluvias acumuladas en el riel y se eviten filtraciones 

internas. 

4. El vidrio utilizado en su vivienda es vidrio monolítico o “vidrio templado” con espesores que fluctúan 

entre 8mm y 10mm dependiendo el tamaño de la ventana. Este vidrio tiene mayor resistencia que 

el vidrio normal. El tinte del vidrio es GRIS (color Guardian CrystalGray) de la marca MEGA GLASS. 

Para ver más detalles del producto escanear el siguiente QR: 
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XIV. JARDINES DE SU VIVIENDA 

1. Debe realizar el mantenimiento de los jardines exteriores de su vivienda, en el patio frontal y exterior 

de manera periódica para evitar maleza y plagas. 

2. La copa de los árboles, ramificaciones y follaje de plantas no podrá sobrepasar los linderos del solar 

y deberá tener un estricto mantenimiento de manera que estas no afecten los solares vecinos o el 

área común de la Urbanización.  

3. Evitar la plantación de árboles de raíces invasivas como Acacia de tres espinas, Manzano, Roble, 

Sauce, entre otros; ya que pueden provocar daños a las construcciones existentes, cimentaciones, 

aceras, camineras, cerramientos y áreas comunes de la Urbanización. 

4. Debe ser evitado el riego por inundación, pues este tipo de riego puede traer consigo filtraciones de 

agua al interior de las viviendas en el primer nivel. 

5. Fumigar periódicamente contra plagas, las que pueden ocasionar el deterioro de su jardín y 

molestias dentro de su vivienda. 

6. En caso de tener jardines interiores, es responsabilidad del propietario el darle el mantenimiento 

correspondiente a estos; asimismo, debe darle mantenimiento y limpieza al las tuberías de desagüe 

que se encuentran dentro del jardín para que no se taponen y causen inundaciones o filtraciones.  
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XV. SUGERENCIAS Y RECOMENDACIONES 

• Les recordamos conservar el presente manual de mantenimiento, necesario para el buen 

funcionamiento del inmueble. Es aconsejable ir anotando todos los incidentes durante la vida del 

inmueble, así como las adecuaciones realizadas. 

• Si desea tener más conocimiento sobre cómo esta configurada su vivienda tanto en la parte 

Arquitectónica como en la parte estructural, La Promotora le facilitará un archivo IFC de los modelos 

3D del proyecto en donde podrá visualizar, rotar y seleccionar todos los elementos para poder ver sus 

especificaciones técnicas. Para esto, debe solicitar a la promotora el enlace al archivo IFC  y seguir los 

siguientes pasos: 

1. Desde un dispositivo móvil o un computador, dar clic al enlace compartido por la 

promotora. Este lo redireccionará a un aplicativo de entorno común de datos (Autodesk 

Construction Cloud) en donde le solicitará ingresar como usuario. 

2. Crear un usuario con sus credenciales. Esto es gratis, solo para poder visualizar el modelo 

3D en IFC. 

3. Una vez ingresado, seleccione el modelo que desea visualizar, teniendo en cuenta que las 

siglas ARQ hacen referencia a Arquitectura y EST a Estructura. 

 

Ilustración 2: Nombres de los modelos vistos desde el aplicativo del Entorno Común de Datos 

4. Una vez seleccionado el modelo 3D, se cargará y podrá visualizarlo desde su equipo 

electrónico.  

 

Ilustración 3: Vista del modelo 3D IFC en el aplicativo del Entorno Común de Datos 
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5. En este modelo puede darle clic a cualquier elemento y se desplegarán detalles o a 

su vez, saldrá el icono de URL en donde podrá darle clic nuevamente y será 

redireccionado a la página web que contiene información técnica o detallada del 

material utilizado en ese elemento. 

 

Ilustración 4:  Selección de una pared (resaltado en amarillo) y el detalle técnico a la derecha 

 

Ilustración 5: Selección de una pared (resaltado en amarillo) dando clic en el icono de URL 
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Ilustración 6: Resultado del redireccionamiento del URL. 
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