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RESUMEN

La aplicacion de instrumentos de tipo constructivo para obtener el valor de un
inmueble con caracteristicas similares, facilita a los profesionales miembros
de la Sociedad de Ingenieria de Tasacion de Venezuela SOITAVE, formular
con mayor precision la obtencion del costo de reposicion a nuevo. Por tanto,
esta investigacién se plantea como objetivo general formular una tipologia
aplicada a una vivienda multifamiliar calidad alta ubicada en Mérida Estado
Mérida, el modelo para el tipo constructivo es el edificio multifamiliar Parque
Residencial Terrazas de La Sierra. Se desarrolla bajo un enfoque cualitativo,
de investigacién aplicada, de tipo descriptivo, con disefio de campo,
longitudinal. Para la obtencién de la tipologia se identifican las partidas de
obra y se elabora el presupuesto con la herramienta de software Lulo.
Posteriormente, se elabora el modelo Tipo Constructivo que permite
determinar los porcentajes de incidencias de cada una de las partidas que
contiene el presupuesto, las cuales varian dependiendo de las caracteristicas
constructivas de cada uno de los capitulos que dividen al presupuesto. De
esta manera, se logra obtener el valor aproximado de reposicion a nuevo por
metro cuadrado de construccion de la obra, dando una referencia de valor a
construcciones similares.

Palabras Claves: Tipologia, vivienda multifamiliar, calidad alta, tipo
constructivo, computos métricos, presupuesto.
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ABSTRACT

The application of constructive instruments to obtain the value of a property
with similar characteristics, makes it easier for the professional members of
the Sociedad de Ingenieria de Tasacion de Venezuela SOITAVE, to more
accurately formulate the cost of replacement as new. Therefore, this research
has as a general objective to formulate a typology applied to a high-quality
multi-family dwelling located in Mérida State Mérida, the model for the
construction type is the multi-family building Parque Residencial Terrazas de
La Sierra. It is developed under a qualitative approach, of applied research, of
a descriptive type, with a longitudinal field design. To obtain the typology, the
work items are identified and the budget is prepared with the Lulo software
tool. Subsequently, the Constructive Type model is elaborated, which allows
determining the percentages of incidences of each one of the items that the
budget contains, which vary depending on the constructive characteristics of
each one of the chapters that divide the budget. In this way, it is possible to
obtain the approximate value of new replacement per square meter of
construction of the work, giving a value reference to similar constructions.
Keywords: typology, multifamily housing, high quality, constructive type,
metric metric computations, budge
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INTRODUCCION

Actualmente a nivel mundial debido al proceso de globalizacion se
esta presentando constantemente avances en la tecnologia digital siendo el
area de las construcciones de viviendas multifamiliares una de las principales
en verse forzadas a cambios en su disefio, para llegar a obtener el valor de
las mismas debemos utilizar métodos que permitan optimizar el estudio en

cada caso en particular segun sus caracteristicas constructivas.

Para definir la compra venta de dichos inmuebles se requiere la
constante actualizacién para estimar su valor real, es donde surge la
necesidad de formular un tipo constructivo que facilite la estimacion del valor
del costo unitario por metro cuadrado de construccion para el momento de la
venta, basandose en las normas establecidas en la comision venezolana de
normas industriales (COVENIN) garantizando los requerimientos técnicos

minimos que se deben cumplir en un’proyecto de obra civil.

La finalidad de esta investigacion es obtener el costo de la edificacion
para formular una tipologia constructiva ampliando la base de datos de la
sociedad de ingenieria de tasacién de Venezuela (SOITAVE). Identificando
las partidas de obra, los analisis de precios unitarios para la elaboracion del

presupuesto y la herramienta de Software Lulo.

La estructura de la investigacion se organiza de la siguiente manera
el Capitulo I, comprende el planteamiento del problema, la justificacion
donde indica la linea de investigacion, los objetivos planteados el alcance y
las limitaciones. En el Capitulo Il, el marco teérico abarca los antecedentes
histdricos, bases tedricas y legales, definicion de términos que sustentan la
investigacion, asi como la tabla con las variables que intervienen. Capitulo Ill,
titulado marco metodologico que describe el tipo de investigacion junto con el
procedimiento metodoldgico como lo es el enfoque, el tipo o nivel de la

investigacion, el diseio al problema planteado, la poblacion y muestra, la



técnica e instrumento que se utilizé para la recoleccion de datos. En el
Capitulo IV se encuentra la presentacion y el analisis de los datos obtenidos
con la definicion del tipo constructivo del edificio. En el Capitulo V se
desarrollan las conclusiones y recomendaciones, finalmente se incluyen las

referencias bibliograficas y los anexos correspondientes.



CAPIiTULO |

El Problema

En los ultimos afos a nivel mundial se estan dando cambios
constantes debido al proceso de globalizacion, creando innovaciones para
satisfacer las necesidades de la poblaciéon en la busqueda de mejores
condiciones de vida. Debido a esto, los profesionales del area de la
construccion han ido ejecutando proyectos con un uso mixto (vivienda —
recreacional - comercial) que ademas de ofrecer una vivienda confortable,
proporciona espacios de esparcimiento y acceso a otros servicios en un solo
lugar a.los habitantes, evitando el traslado innecesario y reduciendo asi el

congestionamiento automotor de las ciudades.

Para efectuar la compra-venta de dichos inmuebles se requiere la
constante actualizacion para estimar su valor real, a través de la valuacion.
Es importante destacar lo descrito por Kinnard (citado por Stumpf, 2006),
quien afirma que el valor como tal es un precio que tiende a prevalecer, pero

se establecen variaciones en las condiciones de oferta y demanda.

De manera adicional para determinar dicha caracteristica potencial de
un bien inmueble, Moreira (1994) considera que en el valor de mercado
intervienen dos elementos necesarios como son la persona que vende y la

persona que compra. Lo expresa de esta manera:

Es el resultado de una transaccion entre un vendedor deseoso
de vender, pero no forzado a ello y un comprador que quiere
comprar pero tampoco esta forzado, teniendo ambos pleno
conocimiento de las condiciones de compra venta, y de la
utilidad de la propiedad (p. 78).



Al considerar dicho valor como el precio mas probable desde el punto
de vista monetario que puede alcanzar un bien inmueble, es imprescindible
aplicar métodos que permitan estimarlo de la forma mas objetiva posible, y
esto se logra a través de la valuacion. De alli que la definicién de valuacion
segun Bricefio (1979), permite determinar la finalidad del mismo de la
siguiente manera:

La valuacion es un proceso objetivo y ordenado relacionado

con un proposito en observaciones y en la teoria econémica, la

cual produce un estimado de valor de cambio por dinero en

efectivo, de una propiedad especifica para una fecha y lugar

determinado, asumiendo un uso especifico. Cada valuacién es

un trabajo de investigacion, es una aplicacién y combinacion de

economia de la tierra, analisis de mercado y analisis de

inversion. La valuacidon no crea valor, sino que observa
meramente todos los aspectos que influencian los bienes
inmuebles, sus usos y las fuerzas politicas, econdmicas,
sociales y fisicas que por su interaccion influyen en el valor. No

recomienda accion, pero provee las bases sobre las cuales las
decisiones de accién puedan tomarse (p: 673).

En tal sentido, la valuacion de bienes inmuebles urbanos corresponde
al valor de mercado que se puede vender en un momento determinado y
entre las estrategias que utilizan para alcanzar este objetivo, se dispone de
los estandares internacionales como lo son las Normas Internacionales de
Valuacion (2017), las cuales son consideradas estandares para realizar
asignaciones de valoracion, usando conceptos y principios que promueven la
transparencia y la coherencia en la practica de la valoracién. Entre sus
objetivos establece: “identificar aspectos especificos que requieren
consideracion y métodos comunmente usados para valorar diferentes tipos

de activos o pasivos” (p. 4).

Sin embargo, es importante sefalar que en los ultimos afios las
viviendas multifamiliares ofrecidas en el mercado inmobiliario no presentaban

gran variedad en su disefo interior y exterior. Las tipologias existentes son



pocas debido a que las empresas constructoras no presentaban nuevos
proyectos manejando el mismo estandar de construcciones sin cambios
significativos. Esto se debe a que su principal objetivo era maximizar el

beneficio econdmico, minimizando el tiempo de construccion.

En la actualidad este concepto de disefio y construccién esta
cambiando debido a que se considera importante las necesidades de la
poblacién dirigidas a mejorar la calidad de vida. En efecto, la zona suroeste
de la ciudad de Mérida que anteriormente era sede de grandes haciendas
productoras de cafia de azucar, ha dado paso a importantes desarrollos
urbanos de tipo residencial, llegando hasta el punto de unirse con la ciudad
de Ejido. Por tanto, este concepto multifamiliar en estudio Parque
Residencial Terrazas de la Sierra, ofrece una tipologia diferente en su disefio
interior y exterior, proporcionando ademas una serie de servicios integrados
con amplios espacios libres, gracias precisamente al espacio geografico que

ofrece estar ubicado en esta zona.

Cabe destacar que, en Venezuela se utilizan las tipologias
constructivas de la Sociedad de Ingenieria de Tasacién de Venezuela
(SOITAVE) denominada Tipologias Constructivas desarrolladas para sus
miembros. Este trabajo es un aporte para el banco de datos que esta creado
en la Sociedad de Ingenieria de Tasacion de Venezuela. Sistema de

intercambio de referenciales y “Tipos Constructivos” SIRTC-SOITAVE

Por otra parte, se encuentra la organizacion PROMERCA
CONSULTORES, es una empresa técnica Venezolana proveedora de
servicios integrales de informacion del sector inmobiliario y de Ila
construccion, constituye como objetivo principal presentarle el costo
actualizado de los costos de construccion, para cada tipo de edificacion que
tradicionalmente se produce en el pais, actualizacién que se realiza mediante

el seguimiento bimestral de los precios de materiales y equipos utilizados,


https://es.wikipedia.org/wiki/Ca%C3%B1a_de_az%C3%BAcar
https://es.wikipedia.org/wiki/Ejido_(M%C3%A9rida)

tomado en cuenta la consulta directa con los fabricantes y distribuidores

mayoristas que suministran la informacion.

Es importante saber que, las tipologias constructivas estan basadas
en proyectos reales establecidas en la Comisién Venezolana de Normas
Industriales (COVENIN), estas son de gran importancia debido a que
garantizan los requerimientos técnicos minimos que se deben cumplir en un
proyecto de obra civil, para obtener una buena calidad en la construccién de

la obra.

Asimismo, para obtener el valor de referencia en la negociacion de un
bien inmueble, es necesario utilizar uno de los métodos con los que se
efectua la estimacion de dicho valor identificando sus caracteristicas, aun
cuando estas tienen particularidades que no estan descritas previamente en
las tipologias constructivas ya implementadas, como es el caso de la

vivienda multifamiliar objeto de este estudio.

Los enfoques mas utilizados que estan establecidos en la tasacion
inmobiliaria de SOITAVE (2006) son los Métodos Directos y los Métodos
Indirectos. Los Directos, son aquellos procedimientos que, a partir de su
aplicacion, sin depender de otros, permiten llegar a resultados mas seguros,
a pesar de ser estos mas laboriosos. Estos métodos son: 1. Por comparacion
directa de antecedentes o datos de mercado y 2. Por comparacion directa del
costo de reposicion o reemplazo de bienhechurias. Mientras que los
Indirectos, requieren en mayor o menor grado apoyarse de ciertos resultados
obtenidos a partir de otros métodos directos, los cuales son: 1. Por

productividad; 2. Métodos involutivos y 3. Valor residual.

En la elaboracion de este trabajo se utiliza el enfoque de aproximacion
del costo, mediante un método de valoracién alternativo basado en la
obtencion del valor del inmueble por la suma o reposicién de valores de los

entes que lo componen, mediante el cual se estudia por separado el valor del



terreno y el valor de la construccion. Este es un enfoque alternativo porque
va a depender de la precisidon que el valuador pueda tener, dado que el
resultado puede estar por encima o por debajo del valor real. Es por ello que
se recomienda al tasador la utilizacién de este enfoque cuando no exista la
posibilidad de la utilizacion del enfoque de comparacion directa o de
mercado, es decir, que se requiere cuando en la edificacidon convencional no
se tenga referenciales de compra venta, en las edificaciones sin concluir y en

edificaciones especiales en las que no sea posible adquirir valores.

A partir de los aspectos mencionados anteriormente, se plantean las

siguientes interrogantes:

¢Cual es el costo unitario de la vivienda multifamiliar Parque
Residencial Terrazas de la Sierra, mediante la aplicacion del método del
costo?

¢, Cual seria la tipologia constructiva para la vivienda multifamiliar de
calidad alta, ubicada en el Parque Residencial Terrazas de la Sierra, en la
Ciudad de Mérida, Estado Mérida?

Justificacion

A medida que el crecimiento de la poblacion va en aumento con el
pasar de los afos se percibe la necesidad de optimizar el uso del tiempo en
la vida cotidiana. Las empresas comienzan a ver el requerimiento de
satisfacer las necesidades de los usuarios, es por ello que tener una vision
de futuro para disefiar la calidad del entorno de las viviendas multifamiliares
es importante para las empresas constructoras tanto del sector publico como

privado.

Por lo tanto, la formulacion de tipologias constructivas para vivienda
multifamiliar se sumara a la base de datos de la Sociedad de Tasadores de

Venezuela (SOITAVE) con el proposito de suministrar una herramienta de



trabajo a los tasadores con la obtencién del precio unitario del inmueble en
estudio, y partir de alli continuar con el proceso de valuacion de una manera

mas objetiva y precisa.

Si bien es cierto que el valor de un bien es unico, se busca que con
este estudio se pueda obtener con certeza el valor del inmueble mediante
una informacién oportuna y objetiva. Asimismo, permitira presentar de
manera actualizada los costos de construccion para este tipo de
edificaciones existentes en el pais. Esto conlleva a realizar nuevos estudios
en el ambito del tasador inmobiliario, formular los nuevos tipos constructivos
de los proyectos ya ejecutados para obtener el valor de reposicién que

cumplan con las normas vigentes.

La linea de investigacion es el desarrollo de un manual de tipos
constructivos calculando la incidencia de partidas en los costos de
construccion (en ejecucion desde 2009), la justificacion de esta linea de
investigacion es proveer a los tasadores de un manual de evolucion de
costos de construccion y la incidencia de cada partida en el costo total,
agrupados vy clasificados por modelos de acuerdo con sistemas

constructivos, materiales, acabados y calidad de ejecucion.

Objetivos de la Investigacion

Objetivo General

Formular una tipologia aplicada a una vivienda multifamiliar de calidad
alta ubicada en Mérida estado Mérida, Parque Residencial Terrazas de la

Sierra.

Objetivos Especificos



e Identificar las partidas de obra que conforman el presupuesto
de la vivienda multifamiliar.

e Estimar el valor de costos de referencia de los apartamentos
Parque Residencial Terrazas de la Sierra, ubicados en Mérida
Estado Mérida.

e Elaborar un modelo de tipo constructivo que permita la

estimacion del costo de referencia.

Alcance y Limitaciones

Alcances

Con el estudio de esta tipologia constructiva especifica para viviendas
multifamiliares de calidad alta, se puede obtener el valor del bien inmueble,
siendo este factible de aplicar en el desarrollo de proyectos similares en otros
terrenos, donde las condiciones de altura maxima de la construccién sean
restringidas por el Plan de Ordenamiento Urbano (POU), regida por la Ley
Organica de Ordenacion Territorial (LOOT, 1963) y en la Ley Organica de
ordenacion Urbanistica (LOOU, 1987). En este caso del Parque Residencial
Terrazas de la Sierra, su altura se limitd por el anillo de seguridad del
aeropuerto Alberto Carnevalli, pero que de igual forma puede aplicarse en
otras condiciones establecidas, tales como la presencia de un anillo de talud

o idiosincrasia de las zonas aledanas.

Limitaciones

El Tipo Constructivo que se elaborara de la edificacion Parque
Residencial Terrazas de la Sierra, ubicado en la Avenida Andrés Bello
Municipio Libertador del Estado Meérida, dicho proyecto termind su
construccion en el afio 2014, por consiguiente, es necesaria la actualizacion

de los costos unitarios de construccion.



Existe una variacion constante en los costos de construccion debido a
la influencia ejercida por las variables macroecondmicas del pais, los

resultados aqui obtenidos deben ser actualizados mensualmente.

10



CAPIiTULOII

Marco Teérico

En el presente capitulo se describen los antecedentes de la
investigacion al igual que aquellas bases tedricas que se utilizan como
referencia para el estudio de una tipologia de edificacién para vivienda

multifamiliar de calidad alta.

Antecedentes de la Investigacion

Se refiere a los-estudios, trabajos y articulos de revistas relacionados
con el tema del presente trabajo de investigacidn, es decir con la tipologia o

tipo constructivo.

A continuacion, se presentan los trabajos de investigacion en el
ambito internacional y proyectos seleccionados del curso de formacion
profesional de valoracidon inmobiliaria impartido por la Sociedad de Ingenieria
de Tasaciéon de Venezuela (SOITAVE), que se tomaron como referencia para

la elaboracion del presente trabajo los mismos se describen a continuacion:

Para Corripio (2019), en una investigacion titulada: “Nuevas tipologias
de la casa nobiliaria en el XVIII", Tesis en la Universidad Nacional de
Estudios a Distancia (UNED) en Espana. La misma fue desarrollada para dar
respuesta a una serie de cuestiones que surgieron con motivo de la
implantacién de la axialidad en las construcciones privadas de las ciudades

del Reino de Espafia durante el siglo XVIII.
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Para ello se plantearon las preguntas: ;se podia hablar de una nueva
tipologia de casa nobiliaria en el XVIII? ;Cuando y como se produjo? ;Qué
factores y aspectos relevantes merecia la pena resaltar?, ¢ cuales fueron las
influencias culturales y sociolégicas que lo propiciaron? Para demostrar el
surgimiento de una nueva tipologia de casa nobiliaria en el siglo XVIII, su
nacimiento y consolidacion en la ciudad de Sevilla, antes que en el resto de
Espafia, usdé una extensa bibliografia y un proceso de investigacion
documental sobre acuerdos de compra y venta o fundacién de mayorazgos
se ha obtenido en buena parte del Archivo Histérico Provincial de Sevilla y el

Archivo General de Andalucia o el Archivo General de Indias.

Centré el desarrollo del estudio en las ocho casas sevillanas, cuyo
planteamiento y estudio del trabajo se presenta desde la perspectiva familiar
de los comerciantes enriquecidos que forman parte de aquellos sefores,
surgidos de la Carrera de Indias que construyeron un nuevo tipo de vivienda
que ademas ‘es reflejode una cierta evolucion dentro del Estamento
Privilegiado, quienes utilizaban principios sus casas urbanas en tres niveles

paralelos: laboral, habitacional y de recreacion.

Destacé entonces el surgimiento de aspectos como: la Casa como
signo de distincién, factores relevantes en el ascenso social de los
comerciantes y el proceso de formacion de las Casas Sefioriales. A partir de
alli propone “nuevas tipologias de la casa nobiliaria en el XVIlI, portada-patio”
y “nuevas tipologias de la casa nobiliaria en el XVIII, portada-patio-jardin”.
Concluye que la nueva tipologia proponia era el aperturismo total y por tanto
la verdadera integracién de la vivienda a nivel estructural y urbano, (privado y

publico).

Asi mismo Martinez (2017), establece un estudio sobre “La
Arquitectura troglodita: un modelo eficiente para habitar el territorio. Estudio
tipolégico y constructivo en la evolucidon de la casa-cueva en Gran Canaria”,

Tesis en la Universidad de Sevilla, Espafia. Plantea desde el punto de vista
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de la disciplina arquitectonica el desarrollo de diversos aspectos que
conciernen a la arquitectura excavada, y mas concretamente en la isla de
Gran Canaria, por lo que el interés de esta investigacion subyace generar un
acercamiento consciente a los valores de la arquitectura troglodita, de la
arquitectura excavada, y defender su potencial como espacios alternativos a
recuperar en las estrategias de defensa del patrimonio arquitecténico. En
esta tesis el autor pone de manifiesto los valores tipoldgico-constructivos de
esta arquitectura excavada, para lo cual realizé un acercamiento general a
los mismos con el objeto de centrar a posteriori el estudio del habitat en
cuevas en Canarias. Asimismo, propone una comparacion entre islas de este
tipo de habitats y sus caracteristicas propias, asi como un estudio exhaustivo
de este fendmeno troglodita en otra region europea, en este caso del sur de

Italia.

Concluy6é que en términos generales, el patrimonio es cuestion de
primer orden, ya que permite conocer los origenes de un pueblo, su identidad
y su historia. Con esta investigacion el autor demostré que existe especial
interés en la exposicion de las cualidades y caracteristicas que conforman el
patrimonio troglodita, como identidad del pueblo canario, con la intencién de
que, a través de su estudio se facilite su comprension y conocimiento,
ofreciendo de este modo la posibilidad de valorarlo y protegerlo para su

conservacion futura.

Otro aporte significativo el de Escobar (2017) en su investigacion
acerca de “La casa torre de Segovia caracterizacion urbana, arquitecténica y
constructiva”, Tesis en la Universidad Politécnica de Madrid. Se planted
interrogantes como: ¢jcuando se construyeron estas torres defensivas?,
¢quiénes las habitaron?, ;cual ha sido la vinculaciéon entre la torre, la casa y
la ciudad?, ;se podria establecer una tipologia entre ellas?, ;como se han
adaptado a una ciudad transformada? y ¢;por qué se han conservado hasta

nuestros dias?, la cuales fueron respondidas a través del analisis integral de
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este grupo de arquitecturas histéricas teniendo como finalidad la
identificacion de sus atributos particulares para establecer una clasificacion

de sus tipos y variables.

Para ello observo los grabados y fotografias histéricas de la ciudad de
Segovia, pudiendo identificar una serie de torres medievales que pertenecen
a casas fuertes y palacios urbanos, destacando en la silueta de recinto
amurallado junto a los campanarios de las iglesias y las tres grandes
construcciones historicas de la ciudad, que son el Alcazar, la Catedral y el
Acueducto. Eligié como casos de estudio las ocho casas para un total de

catorce torres medievales objeto del analisis constructivo.

El proceso de analisis fue diversificado entre lo paisajistico, lo urbano,
lo arquitectdnico, lo constructivo, lo defensivo y lo funcional, identificando
tipos y variables en cada uno de los analisis, para enfatizar lo mas relevantes
que ha servido para establecer las caracteristicas diferenciadoras,
obteniendo finalmente una tipologia wurbana de 1a torre, los modelos
constructivos caracteristicos y el valor patrimonial de este conjunto de
arquitecturas historicas que corresponden a la denominacién de casa torre

de Segovia

Los estudios que se presentan seguidamente no corresponden al
ultimo quinquenio sin embargo por su relevancia y por haberse desarrollado
en el pais seran presentados en este trabajo de investigacion, dada la

carencia de estudios similares actualizados en la region.

Continuando con los aportes de Chaparro (2016), quien realizé un
estudio en Espafa titulado: “Casas Obregdn & Valenzuela afos 50,
contribuciéon a la formacion de una tipologia”. Tesis en la Universitat
Politécnica de Catalunya (UPC) Espana. Este trabajo fue realizado siguiendo
la tesis Obregdn & Valenzuela afios 50, de Sostres en hipotesis a confirmar,

reconstruyendo, inicialmente, las razones que en su reflexion motivaron sus
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referencias. Para ello la investigadora hizo una revisién de las Revistas Proa,
a las que Sostres tuvo acceso en la biblioteca del COAC, y se examinaron
otras publicaciones de la época, en las que fueron resefiadas obras de
arquitectura colombiana, y que estuvieron al alcance del arquitecto catalan.
Para comprender la dimension real de la obra de O&V, se hace también una
exhaustiva compilacion grafica de gran parte de los proyectos realizados por
la Firma; de esta dispendiosa labor emana un completo catalogo que resefia
la localizacion, el afio de construccion, el arquitecto a cargo y la ubicacion de
las fuentes documentales existentes sobre las casas, los edificios urbanos y

los conjuntos, en Colombia.

Antes de abordar el analisis del proyecto, realiz6 una descripcion de
las caracteristicas de los clientes de la Firma, lo mismo que de las
condiciones geograficas del sitio, y del proyecto urbano que dio origen a los
barrios bogotanos de los afios 40 y 50, en donde se localizan las casas de la
serie. De‘igual forma, se consigna el resultado de la rigurosa busqueda que
permitid hallar informacion primaria inédita de 57 de las 132 casas referidas,
entre las cuales se destacan 36 casos, dada su relacion directa con la
hipétesis de la conformacion de un nuevo tipo en la arquitectura doméstica
de O&V.

Una vez constituido el material de base llevé a cabo la diseccién de
las casas, para identificar sus particularidades y los aspectos en comun, es
decir, de los mecanismos de adaptacidon de nociones universales de la
modernidad a las condiciones locales (variaciones), lo mismo que de las
reglas sintacticas que definen las relaciones entre sus elementos
(invariantes). El analisis lo concentr6 entre 1949 y 1959, en Bogota y
Barranquilla, temporalidad y lugares en los que se observa constancia en el
esquema distributivo, la organizacion espacial, la estructura portante y la

relacion interior-exterior de la casa.

15



En el anadlisis de la tesis concluyd con la identificacion de una
estructura habitable que, no obstante, un repertorio de ricas variaciones,
repite consistentemente pautas ordenadoras tendientes a la definicion de un
tipo de casa pabellén, intensamente relacionado con el altiplano andino. El
jardin recrea el paisaje geografico, y en su relacion con la casa consuma la
ciudad-jardin; el espacio, por su parte, rompe el molde de la caja y se realiza
plenamente como una sola habitacién; la forma de la casa provee el molde
del universo doméstico de la nueva familia moderna; y la elemental

materialidad de la casa se establece como sistema constructivo irreductible.

Otra investigacion es la de Abunassar, Diaz, Fisteus y Sanchez (2016)
efectuaron un “Tipo Constructivo De Un Centro Comercial Construccién
Tradicional” Tesina del Curso de Formacion Profesional de Valoracién
Inmobiliaria (SOITAVE), Mérida. El objetivo principal fue elaborar un tipo
constructivo Centro Comercial (Rodeo Plaza), Se determind los porcentajes
de incidencias; que varian dependiendo de las caracteristicas constructivas
de cada uno de los capitulos ypartidas que dividen al presupuesto. Este
estudio dio su aporte para calcular el costo aproximado de reposicion a
nuevo para tener como referencia para las construcciones que sean
similares. Esta investigacion se toma como guia para la realizacion de esta

investigacion como modelo constructivo.

Asi mismo Camacho, Dugarte y Uzcategui. (2016) efectuaron un “Tipo
Constructivo de un Centro Asistencial Privado Tipo A” Tesina del Curso de
Formacion Profesional de Valoracién Inmobiliaria (SOITAVE), Estado Mérida.
El objetivo principal fue elaborar un tipo constructivo de un Centro Asistencial
privado Tipo A. El presente trabajo permite tener como guia para el
procedimiento de obtener el porcentaje (%) de las partidas de
superestructura y las partidas de menor incidencia, para determinar con el

presupuesto detallado de la obra la incidencia y los bolivares por metros
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cuadrados de cada uno de los capitulos que conforman la obra en funcién

del costo total de construccion.

Para Batista, Blanco y Rengifo. (2015) efectuaron una “Tipologia De
Tiendas De Conveniencias: Caso De Estudio Estacion De Servicio Rosa
Bela” Tesina del Curso de Formacion Profesional de Valoracién Inmobiliaria
(SOITAVE), Estado Bolivar El objetivo principal fue crear una tipologia
constructiva de tiendas de conveniencia, con el fin de determinar el costo de
reposicion a nuevo, aportando informacion para la realizacion de esta
investigacion sobre los porcentajes de incidencia que varian dependiendo de
las caracteristicas constructivas de las construcciones, dando como resultado
la utilizacion de modelo para poder calcular el costo aproximado de

reposicion a nuevo de una construccion similar.

Antecedentes Histoéricos

En ‘cuanto al origen de los estudios tipologicos, Steingruber (s.f.)
establece dos etapas. La primera etapa nace de la aceptacion de las
soluciones eclécticas derivadas de los “Neos”, como una manera de poder
asignar de manera rapida un modelo a una morfologia: iglesia (neogético),
palacio (neobarroco), patio (neonazari). La segunda etapa, parte de los
procesos de simplificacion de la historia de la Arquitectura, agrupando las
obras por temas, para facilitar la clasificacion académica y la exposicion en la
ensefianza. Es decir, se sustenta en la reduccion de lo complejo a lo simple

atendiendo a la Ley del minimo esfuerzo.

No obstante, hubo una reaccion idealista al positivismo a mediados
del siglo XX, produciéndose una “Contrarreforma Tipoldgica”, en la cual
prevalecia la dividualidad del producto arquitectonico, una critica del
movimiento moderno contra el uso de los manuales y, sobre todo, en

nacimiento de nuevas teorias: el Estructuralismo y la Historiografia.
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Se presenta a continuacion algunos tipos histéricos

a) ldeoldgicos, como las plantas de ciudades ideales y plantas de ciudades

reales, martiria, monumentos, arquitectura efimera, entre otros.

b) Simbdlicos, en los cuales el valor y la funciéon de los tipos son las que
explican las formas arquitecténicas en relacion a un simbolismo. Destacan:
Iglesias con plantas en cruz latina, iglesia con plantas en cruz griega
(Quincunx, Exagono de Salomoén, Sant’ Ivo), Triangulares (lglesia de la

Santisima Trinita de Turin de San Bernardino.

c) Funcionales: iglesias pos tridentinas, villas, distintas organizaciones, villas
dobles, villas agrarias, palacios, reggie, palacios dobles, barrocos. Teatros,
aeropuertos, hospitales, campos de deportes, estaciones de ferrocarril,

terminales de Aeropuertos
d) Organizativos: Plantas, patios, casas con patio, torres, condominios.

e) Estructurales: De muros de carga, deacero, de hormigén, mixtas.

Bases Teoricas

Las bases tedricas indican un conjunto de conceptos del tema para
definir con claridad y fundamentar el procedimiento, y a su vez darle un
soporte a la investigacion y proposiciones que constituyen un punto de vista
o enfoque determinado, dirigido a explicar el fendmeno o problema

planteado.

Tipologia

El término tipologia se define como la concepcion académica cuya
finalidad es la de generar un instrumento de analisis y de clasificacion de los
tipos. La tipologia se ocupa sobre todo de la busqueda de similitudes o

vinculos estructurales entre las cosas tratando de establecer raices
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etimolégicas comunes que enmarcan diferentes fenomenos. En el presente

trabajo se desarrolla la tipologia constructiva definida por Piol (1996), como:

Un estudio de la clasificacion de las edificaciones de acuerdo a su
similitud de caracteristicas constructivas. Las tipologias de construccion solo
son aplicables cuando el inmueble a avaluar coincide con uno de los tipos
estudiados. Estos estudios dan directamente el valor de reposiciéon por
metros cuadrados de construccion bruta donde se incluyen los costos

directos e indirectos realizados en la obra. (S/P).

Conforme a lo antes mencionado la tipologia de edificios se refiere al
estudio y documentacion de un conjunto de edificios que tienen semejanzas
en su forma. Si la tipologia de la edificacion en estudio, no coincide con las
tipologias establecidas, se buscara entre ellas la mas similar y se haran las
correcciones a que hubiere lugar; por otra parte, se debe considerar que se
perdera precision en la determinacion del valor del bien y sera recomendable
realizar los analisis de precios unitarios para la obtencion del valor del bien
con mayor exactitud. De igual forma, se aplicara para las mejoras y
construcciones adicionales que no aparezcan reflejadas o que fueron

realizadas posteriores a la construccion.

Asimismo, se pueden especificar tres términos asociados al concepto
de vivienda, tales como casa, hogar y residencia. Segun el Diccionario de la
Real Academia Espafiola (2014), la palabra vivienda viene del latin vivienda,
cuya raiz es la palabra vivére, que quiere decir vivir. También define la
vivienda como una morada o habitacion que habita una persona o familia,
como género de vida o modo de vivir. En el diccionario pequefio Larousse
ilustrado, sefiala que la vivienda es el “refugio natural, o construido por la

mano del hombre, en el que éste habita de modo temporal o permanente”

En cuanto a la vivienda multifamiliar, Bazan (2016) lo describe como

un recinto donde unidades de vivienda superpuestas albergan un numero

19



determinado de familias, cuya convivencia no es una condicion obligatoria. El
espacio esta bajo un régimen de condominio, con servicios y bienes
compartidos; tales como: circulacidén (escaleras y ascensores), bajantes de
basura, estacionamiento, acometidas de servicio, areas verdes y sociales
(salon de usos multiples, piscina, canchas deportivas, entre otros); este tipo
de vivienda puede desarrollarse tanto en vertical como en horizontal. En
Venezuela, el concepto es introducido por primera vez por el Banco Obrero,
institucion que proponia a la vivienda multifamiliar como solucién para el
déficit habitacional del pais, asi como una respuesta al acelerado crecimiento

poblacional.

Métodos Valuatorios

En la valoracién de inmuebles, existen varios métodos de valoracion
que tienen como obijetivo la obtencion de un valor aplicado al bien inmueble
en estudio. Para ello se toma en cuenta las realidades del mercado
inmobiliario donde se ubica el mismo, las condiciones propias del bien y de

los elementos que se disponen para la determinacion de dicho valor.

Los métodos mas utilizados en la tasacion inmobiliaria estan divididos
en dos clases: Métodos directos es el método de comparacion segun Borrero
(2000), “se basa en la comparacion con otros bienes o inmuebles similares al

que se debe dar valor” (p.64).

Son aquellos procedimientos que a partir de su aplicacion sin
depender de otros permiten llegar a resultados directamente, estudiando el
bien para compararlo con aquellos que sean similares. Realizando la
comparacion directa de antecedentes o datos de mercado y por comparacion
directa del costo de reposicion. Métodos Indirectos es el método de
Capitalizacién de la Renta segun Borrero (2000), “infiere que este método se

fundamenta en la capitalizacion de todas las rentas futuras, para luego
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trasladarlas a un valor presente” (p.64), estudian el bien a tasar conociendo

su renta basada en que el valor esta directamente relacionado.

En este sentido la valoracién inmobiliaria o avaluo inmobiliario para su
valoracion existen varios enfoques que tienen como objetivo final segun
Garcia (2010), “la obtencién de un valor aplicable al bien en estudio” (p.2).
Los enfoques de valoracion de bienes inmuebles mas utilizados son el
enfoque del mercado, el enfoque de capitalizacion de la renta y el enfoque de

del costo.

Segun sea el caso del mercado inmobiliario donde se encuentra el
inmueble en estudio se podra utilizar uno u otro método o una combinacion
para poder llegar a la determinacion del valor mas confiable. En este estudio

se utilizara el enfoque de costo, el cual se detalla a continuacion.

Enfoque del Costo

Segun Alves (2006), “el enfoque del costo es la consideracion de que
el valor de un inmueble es equivalente al costo de ejecucién de la edificacion
mas el costo del terreno”, es decir, que un comprador no paga mas por un
bien que lo que costaria construir uno de caracteristicas constructivas en
tamano ubicacidn, espacio y utilidad similar al estudiado sobre condiciones
de terreno similares al existente. Por tal razéon este método es el indicado

para el desarrollo de este estudio.

En efecto, es un enfoque de valoracion que se basa en la obtencion
del valor del inmueble por la suma o la superposicion de valores de las
partes que lo componen como es el del valor del terreno y el valor de la
construccion. Es decir, que se estima el costo de reproducciéon, tomando en
cuenta la depreciacion acumulada y asumiendo que el valor del terreno se va

a determinar por la comparaciéon del método del mercado.
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Procedimiento de Calculo

Para la aplicacion del método tal como lo expresa Garcia (2010), a
través de SOITAVE, se debe seguir un procedimiento para determinar su

valor el cual se indica a continuacion:
Valoracién de la Tierra por el Método del Mercado.

Determinacion de las cantidades de Obra, bien por Unidad de Obra de
Construccién (Analisis de Precios Unitario), bien por metro cuadrado de obra

segun tipo de obra (Tipologia de obra, costo por tipo existente)

Estimacién del costo de reposicion del bien por medio de las
siguientes aproximaciones; Presupuesto de obra nueva, diferenciando
cantidades de obra y Analisis de Precios Unitarios por partida de obra
ejecutada. Presupuesto de obra por Analisis Porcentual del Costo de

Reposicion por Tipologia de Obra (“Analogia de Obras similares”).

Estimacion de la depreciacion de la edificacion por la metodologia que
se estime aplicable, al mercado, zona y tipo de edificacion especifica en

estudio.

Suma del valor de la tierra con el estimado del costo depreciado de la

edificaciéon, determinacion del valor final del inmueble incluyendo terreno.

Para formular la tipologia se requiere una serie de procedimientos que
son necesarios para permitir la obtenciéon de los resultados con confiabilidad

que se describen a continuacion.

Presupuesto

Para Jiménez y Espinoza (2006) manifiestan que un presupuesto es:
“‘Un plan que muestra como habran de ser adquiridos y utilizados los

recursos a lo largo de un intervalo especifico. Mientras estan las operaciones
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en proceso, el presupuesto sirve de base de comparacion, y facilita el
proceso de control” (p.311).

Es importante sefalar, que el presupuesto es uno de los instrumentos
de administracion de costos mas usados, y valorados para lograr durante la

ejecucion un control de costos.

En este sentido, Mufiz (2009) define el presupuesto como: “Una
herramienta de planificacion que, de una forma, determinada, integra y
coordina las areas, actividades, departamentos y responsables de una
organizacion, y que expresa en términos monetarios, los ingresos, gastos y
recursos que se generan en un periodo determinado, para cumplir con los

objetivos fijados en la estrategia. (pag. 41)”.

Presupuesto de Obra

Para Parra y Loépez (2012); manifiestan que: “El presupuesto
constituye ‘una herramienta util para la-administracién, ya que-a través de él
se establecen metas alcanzables que ponen de manifiesto, el liderazgo de
los directivos y el compromiso de todos los miembros de la organizacion,
todo ello en procura de un objetivo comun: incrementar el valor de la
empresa’ (pag. 6). El presupuesto de obra consiste en el calculo de las
cantidades de obra por m? de construccion, son las partidas de obra descritas
en un formato codificadas con unidad de medidas y cantidades que al
multiplicar el precio unitario por la cantidad resulta el total de la partida, luego
se realiza la sumatoria de los totales por partida para finalmente obtener el

total general del presupuesto de la obra.

Partida

La partida esta relacionada con las especificaciones técnicas

establecidas segun las normas “Comision Venezolana de Normas
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Industriales” COVENIN. 2000-2:1999 Sector Construccion, Mediciones y
Codificacion de partidas para Estudios, Proyectos y Construccién. Consiste
en la descripcion de la actividad a ser ejecutada dentro de un proceso
constructivo que abarca la metodologia de ejecucion, la descripcion y la

unidad de la partida.

A continuacién, es necesario definir el siguiente vocabulario para el

conocimiento del procedimiento para formular la tipologia.

Cémputos Métricos
Es el indicador numérico de las cantidades que integran cada una de

las partidas que son utilizadas en el presupuesto de la obra.

Analisis de Precios Unitarios

Es el analisis del precio de cada una de las partidas. En esta se
describen los materiales equipos y mano de-obra que es necesaria para la
ejecucion de las partidas, indicando la unidad cantidad y costo rendimiento
para obtener los costos directos. Luego se determinan los costos indirectos
que son la utilidad, gastos administrativos, y el impuesto al valor agregado

(IVA), para finalmente obtener el precio unitario de la partida.

Costos Directos

Son los costos relacionados en forma directa para la ejecucion de las
partidas del presupuesto, conjuntamente con su respectivo analisis de precio
unitario conformado por los insumos de materiales, equipos y mano de obra,
indicando en cada uno de ellos el rendimiento para obtener el costo directo

de cada partida.

Materiales
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Son los insumos que se consumen durante la construccion o
ejecucion de la obra. Los precios de los materiales son determinados a los
precios de mercado, de ser posible con marcas comerciales reconocidas de
primera calidad o segun la calidad COVENIN especificada en el analisis o las

normas aplicadas, para dar una garantia y continuidad en el producto.

Equipos

Son las maquinarias, herramientas y los accesorios para ejecutar las
actividades de la partida. Estas deben estar en buenas condiciones de
funcionamiento. En los andlisis se incluyen todos los equipos que sean

necesarios para la ejecucion de la partida.

Mano de Obra

Es/la mano de obra que seincluye en los analisis de precios unitarios.
Esta conformada por el personal obrero y especializado que sea necesario
para ejecutar la actividad, como lo es la manipulacién de los materiales y el

manejo del equipo en la ejecucién de la partida.

Factor de Costo Asociados al Salario (FCAS)

Son todos los pagos adicionales al salario diario que realiza la
empresa al personal de la obra, segun lo establece la Ley Organica del
Trabajo y demas leyes laborales, y del contrato colectivo de la construccion
donde se incluyen el pago de las prestaciones sociales, preaviso, cesantia,
vacaciones, utilidades, seguro social, INCES, bono compensatorio, ley de
alimentacion, etc. Con estos datos se calcula el numero de dias
efectivamente trabajados y se deducen los dias no trabajados por permisos

legales y festivos, junto con el numero de dias realmente pagados.
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Costo Indirecto

Estos costos son aquellos gastos en la obra que no son cuantificables
para incluirlos en una partida determinada, estos incluyen los gastos
generales, utilidades, administracién, financiamiento y el impuesto al valor

agregado.

Gastos Generales

Son aquellos gastos que no se encuentran incluidos dentro en los
costos directos estos son muy variables dependen de la obra y de su
ubicacién. Tal es el caso de la obtencién del contrato, fianza, viaticos,
topégrafos, entre otros. Los gastos generales de la empresa necesarios para
la ejecucion de la obra tal es el caso de la facturacion de alquiler, luz, agua,

teléfono, papeleria y mobiliario.

Utilidad

Es la ganancia de la empresa por la ejecucion de una partida
determinada. Dentro de un régimen de empresa libre la utilidad debe ser
calculada en base a la politica empresarial de cada empresa dependiendo de

la ubicacion geografica de la obra.

Financiamiento

Es el costo de inversidon de capital del contratista en una obra. Es el
tiempo que tarda el contratista para recuperar su inversion a través de la
valuacion de la obra ejecutada al igual que las obras que no cuentan con un -

anticipo para su ejecucion.

Impuesto al Valor Agregado (IVA)
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Es el porcentaje calculado sobre el precio de la partida, fijado como un

impuesto por el ejecutivo, agregado al final del presupuesto.

Codificaciéon de Partidas segun las Normas COVENIN

Para la ejecucion de las obras en Venezuela estan normadas por el
organismo creado por el Ejecutivo Nacional denominado Comisién
Venezolana de Normas Industriales COVENIN. Actualmente la ultima
publicacion de las normas COVENIN 2000-92 y su suplemento N° 1 (2000-2
1999). Las partidas tienen un cédigo y unas especificaciones que las
relacionan con el grupo al cual pertenecen con una descripcion de la
actividad a ejecutar con su respectiva unidad de medida que se utilizara para
la ejecucion del precio unitario presentado en las partidas del presupuesto.
Para la ejecucidn de esta investigacion se utilizara la siguiente norma:

Parte Il. Edificaciones Suplemento N° 1 COVENIN 2000-2-1999

Esta norma sustituye a la parte-ll a edificaciones, de las normas
COVENIN 2000-92 Mediciones y codificacién de Partidas para estudios,
Proyectos y Construccion, en los capitulos que se indican en la misma,

modificado para incluir el analisis de las nuevas tecnologias.

Por lo anteriormente expuesto, luego de haber calculado los precios
unitarios de cada partida involucrada para obtener el presupuesto es
necesario agrupar las partidas para generar la incidencia de costos por parte
de obra bajo la metodologia indicada de la guia para elaborar presupuestos
bajo la norma COVENIN 2000-92 sistemas tipos constructivos SIRTC —

SOITAVE que se describen a continuacion:

Obras Preliminares

Se entiende por obras preliminares, el conjunto de obras que

deben ejecutarse antes de la construccion de una edificacién, para proteger
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el terreno y las construcciones colindantes, asi como para facilitar y permitir
la iniciacion y desarrollo de las construcciones. Este capitulo esta constituido
por los siguientes subcapitulos:

¢ Instalaciones Provisionales

e Limpieza Del Terreno

e Demoliciones

e Remociones

Obras preparatorias para Estructuras

Comprende los trabajos de excavaciones en cortes y rellenos, la
carga, entibados, apuntalamientos, achicamientos, rellenos y
compactaciones necesarios para ubicar la fundaciones, vigas de riostra,
cabezales, tanques subterraneos, fosas de ascensores, sotanos, y las
tuberias comprendidas. Este. capitulo esta constituido por los siguiente
subcapitulos:

e Excavacion en corte para asiento de fundaciones y zanjas

e Excavacion en préstamo para relleno de zanjas vy fundaciones

e Carga del material proveniente de las excavaciones y sitios de
préstamo

o Entibado de las paredes en la excavacion

e Achicamiento de las excavaciones para la estructuras

¢ Compactaciones

e Concreto en obras preparatorias

e Bases granulares en obras preparatorias

Infraestructuras

Se entiende por infraestructura todas las obras de concreto, acero de

refuerzo y encofrado por debajo, a partir de la cota superior de la losa o placa
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de fundacién o de la base de pavimento necesaria para soportar la
superestructura de la edificacion. Este capitulo esta constituido por los
siguientes subcapitulos:

¢ Pilotes, muros especiales y obras afines

e Cabezales de pilotes

e Bases y escalones de fundaciones

e Pedestales

e Vigas de riostra, tirantes y fundaciones de pared

e Losas de fundacion

e Vigas de fundacion

e Bases de pavimento

Superestructuras

Se entiende por superestructura todas : las obras de concreto,
acero o madera, acero de refuerzo 'y encofrado por encima, a partir de la
cota superior de la losa o placa de fundacién o de la base de pavimento.
Este capitulo esta constituido por los siguientes subcapitulos:

e Columnas, vigas y macizados

e Losas, placas y pérgolas

e Machones, vigas de corona y apoyos de losas
e Dinteles y arriostramientos de paredes

e Escaleras, graderias y tribunas

o Elementos arquitectdnicos

e Muros estructurales

Cubierta de Techo
Las cubiertas de techo comprenden el suministro, transporte e
instalacion de los diferentes tipos de cubiertas para los techos de las

edificaciones conforme a los planos y especificaciones del proyecto. Las
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correas y otros elementos estructurales del techo se computaran en el
capitulo que le corresponda. ElI material de recubrimiento e
impermeabilizacion se computara en el capitulo correspondiente. Este
capitulo esta constituido por los siguientes subcapitulos:

e Cubierta de techo tipo lamina

e Cubierta de techo tipo panel

e Cubierta de techo de madera

e Caballetes

e Elementos complementarios de ventilacién e iluminacién natural

Paredes y Tabiques

Comprende la ejecucion de todos los cerramientos requeridos en la

edificacion.

Revestimientos de Pisos

Comprende la ejecucion de todos los revestimientos requeridos por los

pisos de la edificacion.
Revestimientos Interiores en Paredes y Techo

Comprende la ejecuciéon de todos los revestimientos en paredes y
techos interiores requeridos en la edificacion.

Revestimientos Exteriores en Paredes y Techos

Comprende la ejecucion de todos los revestimientos exteriores en

paredes y techos exteriores requeridos en la edificacion.

Impermeabilizacion
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Comprende el conjunto de operaciones de proteccion de la edificacion
o cualquiera de sus partes contra las filtraciones u otros deterioros debido a
la humedad conforme se establece en las NORMAS COVENIN.

Herreria

Comprende el conjunto de obras y trabajos arquitectonicos realizados

con materiales metalicos que no sean acero estructural.

Carpinteria

Comprende el conjunto de obras y trabajos arquitectonicos realizados

con madera no estructural.

Vidrios, Plasticos y Similares

Comprende el conjunto de obras'y trabajos arquitectonicos realizados

con vidrios, plasticos o similares.

Pintura

Comprende el acabado con pinturas de superficie conforme a las
especificaciones del contrato.

Cerrajeria

Comprende el conjunto de trabajos relacionados con el suministro y la

instalacion de las cerraduras especificadas para la edificacion.

Instalaciones Eléctricas

Las Instalaciones Eléctricas se refieren al suministro e instalacion de

las tuberias, cables, tableros, interruptores, luminarias, etc. Destinados a
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servicios de electricidad, telefonia, sonido, intercomunicacion y similares, en

las edificaciones conforme a los planos y especificaciones del proyecto.

Instalaciones Sanitarias y Especiales

Las Instalaciones Sanitarias comprenden el suministro e instalacion de
tuberias y artefactos destinados a los servicios de aguas claras, aguas
residuales, aguas de lluvias y ventilacion, asi como sus componentes y
accesorios a ser instalados en las edificaciones conforme a los planos y
especificaciones del proyecto. Igualmente se aplica a las tuberias y
conexiones de los sistemas de incendios, gases y a los drenajes de los

sistemas de aire acondicionado.

Artefactos Sanitarios

Se refiereal suministro, transporte y colocacién de todas las piezas
sanitarias, incluyendo sus griferias y accesorios, segun los planos y
especificaciones del proyecto de Instalaciones Sanitarias tales como
lavamanos, excusados, bidets, urinarios, bafieras, calentadores, bateas,

lavamopas, fregaderos, rejillas, drenes, etc.
Sistema Hidroneumatico

Comprende el conjunto de trabajos relacionados con el suministro,
transporte, colocacion y puesta en marcha de todos los componentes y
accesorios de un sistema hidroneumatico. La tuberia de alimentacion asi
como la de descarga debera computarse en el capitulo de las Instalaciones

Sanitarias y Especiales.

Sistema de Aire Acondicionado, Ventilacion Mecanica y Extraccion
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Comprende el conjunto de trabajos relacionados con el suministro,
transporte, colocacion y puesta en marcha de todos los componentes y
accesorios del sistema de aire acondicionado, ventilacibn mecanica y

extraccion.

Ascensor

Comprende el conjunto de trabajos relacionados con el suministro,
transporte, colocacion y puesta en marcha de todos los componentes y
accesorios del sistema de elevacion. La fosa de ascensor se debera

computar en el capitulo de superestructura.

Escaleras Mecanicas

Comprende el conjunto de trabajos relacionados con el suministro,
transporte, ‘colocacion y puesta ens marcha de:todos los: componentes y

accesorios del sistema de escaleras mecanicas.

Sistema Contra Incendios

Comprende el suministro, transporte e instalacion de todos los
equipos, componentes y accesorios del sistema contra incendios. La tuberia
de aduccion como la red que llega a los rociadores, debera computarse en el
capitulo de Instalaciones Sanitarias y Especiales.

Equipos (especificar)

Comprende el suministro, transporte e instalacion de todos los

equipos, componentes y accesorios del sistema a que se refiere.
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Luego de clasificar y detallar todas estas partidas junto con las
cantidades de obra se realizara el presupuesto de la obra con la herramienta

de Software Lulo.

Parque Residencial Terrazas de la Sierra

El proyecto del edificio residencial tiene como area de influencia
directa, el area ocupada por las urbanizaciones San Antonio y Los Corrales,
ubicadas en la parte alta de la parroquia Juan Rodriguez Suarez, municipio
Libertador, estado Mérida en la Terraza de Mérida, delimitada por la avenida
Andrés Bello y por el borde del talud de la terraza que da hacia el rio Chama.
El area de influencia indirecta estda comprendida por las parroquias
Caracciolo Parra Pérez, Lasso de La Vega, J.J. Osuna Rodriguez, El LIano y
Domingo Pefia, que rodean al area de influencia directa, formando parte de

la ciudad de Mérida y del municipio Libertador.

El area de influencia directa se localiza en la parroquia Juan
Rodriguez Suarez, mantiene una dinamica de usos urbanos, usos
comerciales (C-3) como Uso Principal y uso residenciales (AR-2) Unifamiliar,
Bifamiliar y Multifamiliar de planta baja + 3 pisos, como Uso Complementario,
localizado este ultimo mayormente a lo largo de la avenida Andrés Bello,

desde Pie del LIano hasta Zumba.

Edificio Residencial

La estructura de cada edificio es de forma monolitica, de concreto
armado y construido “in situ”, bajo el sistema constructivo tipo tunel. El
edificio esta conformado por seis (6) apartamentos por planta tipo con
superficies entre 60,13 y 105.48 m? para un total de veinticuatro (24)
apartamentos en el edificio distribuidos en planta baja, tres pisos y una

azotea visitable.
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El Conjunto Residencial esta conformado por 144 apartamentos (6
edificios de 24 apartamentos cada uno), adicionalmente 13 viviendas
unifamiliares, para un total de 157 viviendas. De los 6 edificios propuestos en
el proyecto, ya se han construido 2 edificios, para un total de 48
apartamentos, el 33,33% de la propuesta residencial multifamiliar, faltando

por construir cuatro edificios residenciales multifamiliares.

Por otro lado, el edificio residencial multifamiliar tiene, PB + tres (3)
niveles de acceso a los apartamentos, que en seccion horizontal cada nivel
esta conformado por 06 apartamentos, y en seccién vertical, ademas de los
apartamentos esta la sala de maquinas de los ascensores, cuyo techo tiene
cota + 13,95 metros con respecto a PB., siendo la cota del techo de los
edificios de + 14.25 metros. Ninguno de los edificios del Conjunto Residencial
sobrepasa la cota 1.422,5 msnm., establecida como altura tope por el

Instituto Nacional de Aeronautica Civil.

Cada edificio cuenta con un nucleo " central de circulacion vertical
articulado por el vestibulo de acceso a los apartamentos en cada nivel, un (1)
ascensor de cuatro (4) paradas con capacidad para seis (6) personas de
450kg., un cuarto de servicios contentivo de ductos verticales para los
bajantes de los desechos solidos y demas servicios, como electricidad, gas,
TV por cable, intercomunicadores y teléfono. Ocupa un area de construccion
total de 3.497,03 m?

En la Planta Baja se localiza el pasillo de acceso, el nucleo central de
circulacion vertical, el vestibulo de acceso a los 4 apartamentos tipo de
96,97m? + patios de 23,15 m?, el apartamento tipo de 86,7 m? + patio de
31,37 m? y al apartamento de 60,13 m? + patio de 23,30 m?, un cuarto para la
recoleccion de los desechos solidos y un area para los tableros de

electricidad con entradas independientes.
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Los restantes tres pisos, en seccién horizontal esta conformado por 6
apartamentos cada uno. Los pisos 1 y 2 conformados por 4 apartamentos
tipo de 101,84 m? a 102,64 m? y 2 apartamentos tipo de 86,87 m?; pasillo de
acceso y circulacion vertical. El piso 3 esta conformado por 4 apartamentos
tipo de 10548 m? + azotea visitable de 82,17 m’? no techada y 2
apartamentos de 86,8 m? + azotea visitable de 79,25 m? no techada. Cada
edificio residencial es autosuficiente e independiente en cuanto al suministro
de agua potable, por disponer de tanque subterraneo e hidroneumatico, que

se localizan en el area del estacionamiento.

Los apartamentos tipo de 101,84 a 105,48 m?, tienen los ambientes de
sala, comedor, cocina, oficios, closet auxiliar, 3 dormitorios y dos bafos. Los
apartamentos tipo de 86,8 m? tienen sala, comedor, cocina, oficios, 2

dormitorios y dos bafios.

Bases Legales

Por ello Ramirez (2002), define las bases legales como “el conjunto de
leyes, reglamentos, normas, decretos, etc., que establecen el basamento
juridico que sustentan la investigacion” (p.60). En un proyecto de
investigacion es fundamental tener en cuenta el conocimiento tedrico que se

rigen para poder fundamentar el tema en estudio.

Las Normas “Comisién Venezolana de Normas Industriales” COVENIN
MINDUR 2000-92, es un marco normativo nacional que regula las
actividades propias de la construccion en lo técnico y también en lo
administrativo, hoy “Fondo para la Normalizacién y Certificacion de la
Calidad” FONDONORMA, que incluye la elaboracion de proyectos,

elaboracion de presupuestos y la ejecucion de las obras propiamente dichas.

En términos generales las actividades a realizar en la ejecucion de

una obra de infraestructura estan codificadas y clasificadas a través de lo
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que se conoce como partidas de construccion, siendo los documentos
vigentes la Norma COVENIN 2000 — 92 “Sector Construccién: Mediciones y
Codificacion de partidas para Estudios, Proyectos y Construccion. Parte Il. A
Edificaciones” Norma del afo 1992 que mantiene su vigencia y fue
complementada por las modificaciones de la Norma de 1999, COVENIN
2000-2:1999 “Sector Construccion. Mediciones y Codificacion de partidas
para Estudios, Proyectos y Construcciéon. Parte 2: Edificaciones. Suplemento
de la Norma COVENIN-MINDUR 2000/Il.A-92".

£

Estos instrumentos rigen en la materia y tienen como fin “...la

racionalizacion de la elaboracién de presupuestos y al mejor control en la
ejecucion de los proyectos y construccion de las edificaciones...” (COVENIN
MINDUR 2000-92).

Para la realizacion de las diferentes etapas del proyecto se calcularon

segun las siguientes normas:

COVENIN1756: 1.998 Normas de Sismo Resistencia en Infraestructura.
COVENIN 0810: 1.998 Vias de Escape en Edificaciones.

COVENIN 823: 1.988 Alarma para la Deteccion de Incendio.

COVENIN 2226: 1.990 Guia para la Elaboracién de Planes de Emergencia.
COVENIN 1331: 1.987 Guia de Extincion de Incendios en Edificaciones.

COVENIN 1331: 1.981. Sistema de Extincibn con Agua sin Medio de

Impulso.
COVENIN 1472: 1.980 Sistema de Lamparas de Emergencia.
COVENIN 1040: 1.995 Sistema de Extintores Portatiles.

COVENIN 187: 1.992 (1era revision) Colores, Simbolos y Dimensiones para

Sefiales de Seguridad.
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La ejecuciéon del proyecto se basé conforme al Marco Legal Urbano

Ambiental las siguientes leyes:

Ley Organica de Ordenacién Territorial (LOOT). Gaceta Oficial de la
Republica de Venezuela No. 3.238 Extraordinaria, Congreso Nacional de la
Republica de Venezuela, Caracas, 11 de Agosto de 1983. La presente Ley
tiene por objeto establecer las disposiciones que regula el proceso de
ordenacion del territorio en concordancia con la estrategia de Desarrollo

Econdémico y Social a largo plazo de la Nacién.

Fija las politicas de ocupacion del territorio, que constituye la base
para la promocion de los planes de desarrollo. En su articulo 76, exige que
las aprobaciones y autorizaciones administrativas que presenten incidencia
espacial e impliquen acciones de ocupacion del territorio, deben otorgarse

considerando los estudios ambientales respectivos.

Ley Organica. del Ambiente. Gaceta Oficial de la Republica de
Venezuela N° 31.004" Congreso Nacional ‘de la Republica de Venezuela,
Caracas, 16 Junio 1976.

Establece los lineamientos y principios rectores para la conservacion,
defensa y mejoramiento del ambiente, con énfasis en la ordenacion del
territorio, planificacion y control de los procesos de urbanizacion e

industrializacion

Ley Organica del Poder Municipal. Gaceta Oficial de la Republica de
Venezuela N° 38.435 Congreso Nacional de la Republica de Venezuela,
Caracas, 12 Mayo 2006.

Contempla el desarrollo de los principios referentes a la organizacion,
gobierno, administracion, funcionamiento y control de los municipios y otros
organos de la administracion local. Define claramente sus competencias para
la promocion de actividades y servicios que contribuyan a satisfacer las

necesidades y aspiraciones de la comunidad. Contempla la obligacién del
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Municipio en elaborar y aprobar planes de desarrollo urbano local y la

obligacion de proteger el ambiente y cooperar con el saneamiento ambiental.

Ley Organica de Ordenacion Urbanistica (LOOU), Gaceta Oficial de la
Republica de Venezuela No. 33.868 Extraordinaria. Congreso Nacional de la

Republica de Venezuela, Caracas, 16 Diciembre 1987.

La presente ley tiene por objeto establecer los cambios de usos
urbanisticos o de zonificacion, segun sea el caso, se efectuan sobre
ordenanzas de planificacion urbana municipal, éstas ultimas sodlo

modificables via legislativa y no administrativa.

Contempla el ordenamiento del desarrollo urbanistico en todo el
territorio nacional, apoyando el crecimiento armoénico de los centros
poblados, tendientes a salvaguardar los recursos ambientales y la calidad de
vida de los habitantes. Para el logro operativo de este objetivo emplea como
instrumento los planes de ordenacién urbanistica, que incluye aspectos

socioculturales y variables ambientales a considerar.

Ley de Aguas. Gaceta Oficial de la Republica de Venezuela N° 38.595
Congreso Nacional de la Republica de Venezuela. Caracas, 02 Febrero
2007.

Establece las disposiciones que rigen la gestion integral de las aguas,
como elemento indispensable para la vida, el bienestar humano y el
desarrollo sustentable del pais, y es de caracter estratégico e interés de
Estado.

Ley Penal del Ambiente. Gaceta Oficial de la Republica de Venezuela
N° 4.358 Congreso Nacional de la Republica de Venezuela. Caracas, 03
Enero 1992.

Esta Ley tipifica como delitos aquellos hechos que violen las

disposiciones relativas a la conservacion, defensa y mejoramiento del
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ambiente, estableciéndose las medidas precautelativas, de restitucion y

reparacion a que haya lugar.

Ley de Transito Terrestre y su Reglamento. Gaceta Oficial de la
Republica de Venezuela N° 5.085. Caracas, 09 Agosto 1996 y Gaceta Oficial
de la Republica de Venezuela N° 5.240 Congreso Nacional de la Republica

de Venezuela. Caracas, 26 Junio 1998.

Regula todo lo relativo al transito terrestre en vias publicas y privadas
destinadas al uso permanente o casual. El Reglamento establece las normas
sobre la organizacion, distribucion, control y vigilancia de la circulacion y el

transito.

Ley Organica para la Prestaciéon de los Servicios de Agua Potable y de
Saneamiento. Gaceta Oficial de la Republica de Venezuela N° 5.568
Congreso Nacional de la Republica de Venezuela. Caracas, 3 Diciembre
2001.

Se encarga de regular la prestacion de los servicios publicos de agua
potable y de saneamiento, establecer el régimen de fiscalizacion, control y
evaluacion de tales servicios y promover su desarrollo, en beneficio general
de los ciudadanos, de la salud publica, la preservaciéon de los recursos
hidricos y la proteccion del ambiente, en concordancia con la politica
sanitaria y ambiental que en esta materia dicte el Poder Ejecutivo Nacional y

con los planes de desarrollo econémico y social de la Nacion.

Otra de las bases legales para la construccion del proyecto es la
Ordenanza Municipal sobre Lineamientos de Uso del Suelo que se describe

a continuacion:

Ordenanza de Lineamientos de Usos del Suelo Referidos a la
Poligonal Urbana del Municipio Libertador, publicada en la Gaceta Municipal
N° 58 del 2.002 Departamento de Planificacion Urbana de la Alcaldia del
Municipio Libertador, Mérida. 06 Agosto 2007.
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El Uso Conforme para las Variables Urbanas Fundamentales
asignadas para el terreno quedaron establecidas en el Oficio N° DPU-126-
07, de fecha 06 Agosto 2007, emanado del Departamento de Planificacion
Urbana de la Alcaldia del Municipio Libertador, en conformidad con las
condiciones de desarrollo urbanisticas establecidas para el Eje Vial de
Actividades Multiples, correspondiente a la Avenida Andrés Bello, en la
Ordenanza de Lineamientos de Usos del Suelo Referidos a la Poligonal
Urbana del Municipio Libertador, publicada en la Gaceta Municipal N° 58 del

2002. Esas Variables Urbanas Fundamentales asignadas son:
° Uso Principal: Comercio C-3.

° Uso Complementario: Uso Residencial Unifamiliar, Bifamiliar y

Multifamiliar (PB + 3) de los tipos Aislada, Pareada y Continua.

° Talleres de Produccion.

° Uso Recreacional Turistico (RT-2).
° Uso Asistencial Privado.

° Uso Educacional Privado.

° Densidad Bruta: 150 hab./ha.

° Densidad Neta: 265 hab./ha.

° Porcentaje de Ubicacién: 50%.

° Area de la Parcela: Segun la estructura parcelaria existente.

En concordancia con el Plan de Ordenacién Urbanistica del Area
Metropolitana de Mérida - Ejido - Tabay, aprobado mediante la Resolucién N°
3001, de fecha 08 Enero 1999, publicada en la Gaceta Oficial de la
Republica de Venezuela N° 5.303 de fecha 01 Febrero 1999 y con la
Reforma de la Ordenanza de Lineamientos de Usos del Suelo Referidos a la

Poligonal Urbana del Municipio Libertador del estado Mérida, publicada en la
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Gaceta Municipal N° 58, de fecha 25 Marzo 2002, en su articulo 57, se le
asigno al terreno donde se ejecuta el Proyecto Terrazas de la Sierra, como
Uso Principal, Comercio (C-3), y como Uso Complementario, Uso
Residencial, con una densidad bruta de 150 hab./ha. y una densidad neta de
265 hab./ha.

Para el tramo 1 del Eje de Actividad Multiple, correspondiente a la
avenida Andrés Bello, la Ordenanza mencionada, le asigné como Uso
Principal Comercio C-3, y como Uso Complementario, Uso Residencial
Unifamiliar, Bifamiliar y Multifamiliar de PB + 3 pisos, con las densidades
brutas y netas correspondientes a la zonificacion AR-2. El articulo 36 de esta
Ordenanza, indica: “Forman parte de estos ejes las parcelas que enfrentan a

los ejes viales que corresponden a la clasificacion de los tramos descritos”.

Por ello, en el Uso Conforme, la Alcaldia del Municipio Libertador,
considero el proyecto Terrazas de la Sierra, ajustado a las condiciones de
desarrollo asighadas para dicho terrenoy enmarcado en su contexto urbano,
ya que se trata de una sola parcela. Siendo el Uso Principal Comercio C-3 y
su Uso Complementario, Vivienda Multifamiliar PB + 3, respetando la
densidad bruta de 150 hab./ha., la densidad neta de 265 hab./ha., asignadas

para dicha zona.

Es importante senalar, que no existen parcelas independientes
catastradas o con habitabilidad en el terreno, y que éste se encuentra
registrado en el Departamento de Catastro Municipal como una unica
parcela. (Ficha Catastral del Departamento de Catastro Alcaldia Libertador
N° 03-21-01-04).

Definicion de términos

Tipo
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Segun el diccionario de la Real Academia Espafiola (2014), el
concepto de tipo se establece con los criterios de modelo, ejemplar, simbolo
representativo de algo figurado, clase, indole, naturaleza de las cosas, entre
otras cosas. Por tanto, se puede conceptualizar como un modelo ideal que
reune los caracteres esenciales de un conjunto y que sirve como pauta para

imitarlo, reproducirlo o copiarlo.

De acuerdo a lo descrito Steingruber (s.f.), la palabra tipo no
representa la imagen de una cosa que hay que copiar o imitar perfectamente,
sino la idea abstracta que se obtiene de un grupo de objetos, de los que se
han abstraido cualidades genéricas comunes., por tanto, el tipo es un
concepto a partir del cual cada uno puede concebir obras que no se

asemejan entre si, es decir que conlleva a una generalidad vaga.

Tipologia

Tal como lo expresa Steingruber (ob. cit.), se define como una ciencia
que se ocupa sobre todo de la busqueda de similitudes o vinculos
estructurales entre las cosas tratando de establecer raices etimoldgicas

comunes que enmarcan diferentes fenémenos.

Asimismo, se establece como la ciencia que estudia los tipos o clases,
la diferencia intuitiva y conceptual de las formas de modelo o de las formas
basicas y se utiliza en términos de estudios sistematicos en diversos campos
de estudio para definir diferentes categorias, por lo que la RAE la describe
como el estudio y clasificacion de tipos que se practica en diversas ciencias.
Steingruber (s.f.) menciona en cuanto al alcance del concepto, que hablar de
tipologias es hablar de procesos de analisis e interpretacion, en el cual la
técnica de la propia interpretacion se convierte en herramienta basica para la

descripcion.

Tipologia de la Construccion
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Es toda construccion permanente, separada e independiente,
concebida para ser utilizada como vivienda familiar o colectiva, o para fines
agrarios, industriales, prestacion de servicios o, en general, para el desarrollo
de una actividad, por ejemplo, escuelas, silos, entre otras (Instituto Vasco de
Estadistica, s.f.). Por tanto la tipologia constructiva se refiere al tipo de
construccion de acuerdo con sus caracteristicas arquitectonicas y de

funcionalidad de uso.

Operacionalizacion de Variables

Es la forma que se utiliza para dar respuesta al problema planteado,
mediante un proceso metodolégico para definir las variables que componen
el problema de investigacion, partiendo desde lo mas general a lo mas
especifico; es decir que estas variables se dividen en la variable
independiente (univariable), - las ' ‘variables _dependientes (objetivos

especificos), dimensiones; indicadores y por ultimo el-instrumento.

El cuadro 1, que se presenta a continuacidén, nos aporta en detalle
cada una de las columnas que hacen parte del proceso de la

operacionalizacion de variables.
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Cuadro 1. Operacionalizacién de Variables, clasificada por la variable,

los objetivos especificos, dimensiones, indicadores y el instrumento

Variable Objetivo Dimensiones Indicadores Instrumento
Especifico
Univariable: 1. Identificar las Partidas de obra - Losa de Revision
NN partidas de obra que conforman el | fundacién documental

Aplicacion de f | E de | |

una tipologia que conforman e presupuesto - Estructura e los planos
presupuesto de la - Techo de la obra

para una - .

s vivienda - Instalaciones
vivienda e L
: - multifamiliar eléctricas,
multifamiliar .
. mecanicas e
de calidad Hidrauli
alta idraulicas
- Acabados

2. Estimar el valor | Valor de costos - Computos -Calculo del
de costos de de referencia métricos presupuesto
referencia de los - Analisis de y aplicacion
apartamentos precios unitarios | del método
Parque - Presupuesto de costo
Residencial -Herramienta
Terrazas de la de Software
Sierra, ubicados Lulo.
en Mérida estado
Mérida
3. Elaborar un Modelo de tipo - Incidencia de Formato tipo
modelo de tipo constructivo costos constructivo
constructivo que establecido
permita la por SOITAVE
estimacion del
costo de
referencia

Nota. Cuadro elaborado con datos de la autora (2022).
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CAPITULO I

Marco Metodolégico

En el presente capitulo se describe el tipo de investigacion, junto con
el procedimiento metodoldgico para lograr alcanzar los objetivos de la
investigacion, elaborar un tipo constructivo de edificacion para vivienda

multifamiliar de calidad alta.

Enfoque de la Investigacion

El ‘presente  trabajo -de rinvestigacion esta basado en un enfoque
cuantitativo e investigacion aplicada, se caracteriza porque requiere de
variables numéricas para expresar el problema de la investigacion es por ello
que los datos analizados deben ser siempre cuantificables es decir se trata
de un método objetivo (Hernandez, Fernandez y Baptista, 2010). Es
aplicada porque los resultados se aplicaran como base para determinar el

valor unitario del metro cuadrado de construccion en la practica del tasador.

Tipo o Nivel de la Investigacion

De acuerdo al grado de profundidad que se abordara la variable en
estudio se corresponde a un nivel de investigacion descriptiva tal como lo
establece Arias (2016), quien la define como “caracterizacion de un hecho,
fendmeno, individuo o grupo, con el fin de conocer su estructura o
comportamiento” (p.24). Es decir que se describe el inmueble con sus

caracteristicas constructivas tomadas de la memoria descriptiva, asi mismo
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con los planos para los calculos de cantidades de obra, los computos
métricos y presupuesto que se adoptaran bajo la norma COVENIN, para
calcular las cantidades de obra y realizar el andlisis de los precios unitarios
bajo la metodologia planteada de SOITAVE, para elaborar un Tipo
Constructivo junto son sus especificaciones y formatos ya planteados.

Disefo de la Investigacion

Para responder al problema planteado se utilizara como disefo de

campo, de corte longitudinal.

Se utilizara un disefio de campo el cual consiste en la recoleccién de
datos de manera directa de la realidad donde ocurren los hechos por tanto se
consideran datos primarios que no seran manipulados ni controlados (Arias,
2016). Bajo este disefio se aplicara el tipo constructivo a la edificacion en

estudio.

En cuanto al disefio longitudinal Palella y Martines (2012), establecen
que: “se ocupa de analizar cambios en el tiempo, en determinadas variables
0 en las relaciones entre ellas” (p.94). Lo cual indica que los datos seran
recabados en periodos especificos para hacer conclusiones respecto al
cambio, los factores que lo determinan y sus efectos para su posterior

aplicacion en el caso de estudio.

Poblacion y Muestra

Asi Arias (2016), define “la poblacién, o en términos mas precisos
poblacion objetivo, es un conjunto finito o infinito de elementos con
caracteristicas comunes para las cuales seran extensivas las conclusiones
de la investigacion. Esta queda delimitada por el problema y por los objetivos

del estudio” (p.81). Esta investigacion esta basada en una poblacién de
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estudio de los conjuntos residenciales para viviendas multifamiliares de

calidad alta ubicados en el Municipio Libertador del Estado Mérida.

Segun Arias (2016), “la muestra es un subconjunto representativo y
finito que se extrae de la poblacién accesible” (p.83). En este sentido se
recurre a la seleccion de la muestra representativa que permite generalizar
los resultados al resto de la poblacion con un margen de error conocido. En
el presente trabajo de investigacion la muestra estara representada por el
conjunto residencial: Parque Residencial Terrazas de la Sierra, ubicado en la

avenida Andrés Bello en el Municipio Libertador del Estado Mérida.

Técnica e Instrumento de Recoleccion de Datos

Para la recoleccion de los datos se utilizaran los métodos cuantitativos
recomendados por Hernandez, Fernandez y Baptista (2010), “los datos
secundarios ' (recolectados ' por ‘otros investigadores) y los- instrumentos
especificos propios de cada disciplina. En cuanto a los datos secundarios
recolectados por otros investigadores los autores antes citados mencionan
que implica la revisidon de documentos, registro publico y archivos fisicos”
(p.261).

Por tanto, los computos métricos requeridos para aplicar la tipologia
constructiva para Vivienda Multifamiliar Calidad Alta fueron tomados de los
archivos de la empresa constructora de la obra. Asimismo, los datos
suministrados seran incluidos en la herramienta de Software Lulo, para la
determinacién de los analisis de precios unitarios A.P.U., se agrupan segun
las caracteristicas de construccion por capitulos, finalmente se realiza el

presupuesto total del proyecto.

Para la recoleccion de datos se utilizO como técnica la revision
documental de la memoria descriptiva y planos de la obra para obtener los

computos métricos de las partidas que conforman el presupuesto para la
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construccion de la obra para luego realizar el analisis de precios unitarios por

partidas. Dichos analisis estan estructurados en los siguientes renglones:

e Costo unitario de materiales,

e Costo unitario de equipos

e Costo unitario de mano de obra
e Costos directos

e Costos indirectos

e Ultilidades, para obtener el precio unitario de la partida de obra.

En cada uno de ellos se da la descripcion, cantidad, unidad,
depreciacion, precio para finalmente llegar al precio unitario, generando

luego el presupuesto de la obra con la herramienta de Software Lulo.

Posteriormente se generd el Tipo Constructivo de una vivienda
multifamiliar calidad alta, utilizando como instrumento el formato creado por
la Sociedadde Ingenieria de Tasacién-de Venezuela (SIRTC - SOITAVE),
bajo las indicaciones del Ing. Pedro Luis Garrido Munoz. Dicho formato esta
conformado con las siguientes especificaciones: descripcion general del
inmueble, descripcion de las partidas presupuestarias por capitulos,
caracteristicas constructivas, premisas y supuestos, incidencia de costos por
parte de obra para obtener el precio unitario por m? de construccién, para
finalmente determinar el valor del m? de la tipologia. Se presenta el grafico de
la evolucion costo unitario Bs/m? para observar la variacion del precio

mensualmente durante el ano.

A continuacion, se presenta dicho formato:
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Cuadro 2. Formato Tipo Constructivo, Clasificado en la descripcién del
inmueble, partidas presupuestarias por capitulos, la incidencia de
costos por parte de obra y la evolucion del costo unitario en Bs/m?

® SOITAVE

SOCIEDAD DE INGENIERIA
DE TASACION DE VENEZUELA

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA EDIFICACION MULTIFAMILIAR. 4 NIVELES. DESCRIPCION %  Bsim?
CONSTRUCCION TIPO TUNEL. ASCENSOR. CALIDAD ALTA. 1.- OBRAS PRELIMINARES
DESCRIPCION DE PARTIDAS PRESUPUESTARIAS POR CAPITULO - 2.- OBRAS PREPARATORIAS PARA ESTRUCTURAS
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS 3.- INFRAESTRUCTURAS
1.- OBRAS PRELIMINARES: 4.- SUPERESTRUCTURAS
2.- OBRAS PREPARATORIAS PARA ESTRUCTURAS: 5.- CUBIERTA DE TECHO
3.- INFRAESTRUCTURAS: 6.- PAREDES Y TABIQUES
4.- SUPERESTRUCTURAS: 7.- REVESTIMIENTO DE PISOS
5.- CUBIERTA DE TECHO: 8.- REVESTIMENTO INTERIORES EN PAREDES Y TECHOS
6.- PAREDES Y TABIQUES: 9.- REVESTIMENTO EXTERIORES EN PAREDES Y TECHOS
7.- REVESTIMIENTO DE PISOS: 10.- IMPERMEABILIZACION
8.- REVESTIMIENTO INTERIORES EN PAREDES Y TECHOS: 11.- HERRERIA
9.- REVESTIMIENTOS EXTERIORES EN PAREDES Y TECHOS: 12.- CARPNTERIA
10.- IMPERMEABILIZACION: 13.- VIDRIOS, PLASTICOS Y SIMLARES
11.- HERRERIA: 14.- PNTURA
12.- CARPINTERIA: 15.- CERRAJERIA
13.- VIDRIOS, PLASTICOS Y SIMILARES: 16.- INSTALACIONES ELECTRICAS
14.- PINTURA: 17.- INSTALACIONES SANITARIAS Y ESPECIALES
15.- CERRAJERIA: 18.- ARTEFACTOS SANITARIOS
16.- INSTALACIONES ELECTRICAS: 19.- ASCENSOR
17.- INSTALACIONES SANITARIAS Y ESPECIALES: 20- SISTEMA CONTRA INCENDIOS
18.- ARTEFACTOS SANITARIOS:
TOTALES 000 000 0,00
19.- ASCENSOR:
20.- SISTEMA CONTRA INCENDIOS: B o
Evolucion del Costo Unitario Bs/m2
10.000,00
5.000,00 0,00 0,00 0,00 0,00
PREMISAS Y SUPUESTOS 0,00
Septiembre 2022 Octubre 2022 Noviembre 2022 Diciembre 2022
AREA m?
FCAS: % ADM: % uTiL: % SINIVA Bs/m2
LOS CAPITULOS NO INCLUYEN TRANSPORTE

Nota. Cuadro elaborado con datos tomados de «Planos del edificio» por la
constructora Orién C.A., 2013. Calculos de la autora.
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CAPITULO IV
Analisis e Interpretacion de los Resultados

El presente capitulo consiste en el analisis e interpretacion de los
resultados donde se detallaran las caracteristicas arquitectonicas y la
estructura del edificio Parque Residencial Terrazas de la Sierra para formular
una tipologia constructiva con la finalidad de obtener la incidencia porcentual

y el costo unitario de obra por metro cuadrado de construccion.

Descripcion de las Caracteristicas de la Edificacion

El edificio esta conformado por seis (6) apartamentos por planta tipo
con superficies entre 60,13 y 105.48 m?, para un total de veinticuatro (24)

apartamentos, distribuidos en planta baja, tres pisos y una azotea visitable.

Cuadro 3. Distribucion de las areas por Nomenclatura, Clasificada por
areas de apartamentos y terrazas, en el nivel planta baja

Nivel Planta Baja

Area Area
Nomenclatura  Totales apartamento terrazas

(m2) (m2)
Totales 686,79 542,88 143,91
PB-A 122,12 98,97 23,15
PB-B 122,12 98,97 23,15
PB-C 116,34 86,87 29,47
PB-D 122,12 98,97 23,15
PB-E 122,12 98,97 23,15
PB-F 81,97 60,13 21,84

Nota. Cuadro elaborado con datos tomados de «Planos del edificio» por la
constructora Orién C.A., 2013. Calculos de la autora.
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En el cuadro 3 se indica el area total de cada apartamento ubicado en
el nivel planta baja del edificio, el mismo consta de seis (6) apartamentos en
total con terrazas cada uno, de los cuales estan distribuidos en cuatro (4)
apartamentos de 98,97 m? con una terraza de 23.15 m?, un (1) apartamento
de 86,87 m? con una terraza de 29.47 m?y un (1) apartamento de 60,13 m?,

con una terraza de 21.84 m? arrojando un total de 686,79 m?.

Cuadro 4. Distribucion de las areas por Nomenclatura, Clasificada por
areas de apartamentos, en el nivel del primer piso

Nivel Primer piso

Area
Nomenclatura apartamento

(m2)
Totales 589,10
PB-A 103,84
PB-B 103,84
PB-C 86,87
PB-D 103,84
PB-E 103,84
PB-F 86,87

Nota. Cuadro elaborado con datos tomados de «Planos del edificio» por la
constructora Orién C.A., 2013. Calculos de la autora.

En el cuadro 4 se indica el area total de cada apartamento ubicado en
el nivel primer piso del edificio, el mismo consta de seis (6) apartamentos en
total, de los cuales estan distribuidos en cuatro (4) apartamentos de 103,84

m? y dos (2) apartamentos de 86,87 m?, arrojando un total de 589,10 m?.

Cuadro 5. Distribucion de las areas por Nomenclatura, Clasificada por
areas de apartamentos, en el nivel del segundo piso
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Nivel Segundo piso

Area
Nomenclatura apartamento

(m2)
Totales 592,30
PB-A 104,64
PB-B 104,64
PB-C 86,87
PB-D 104,64
PB-E 104,64
PB-F 86,87

Nota. Cuadro elaborado con datos tomados de «Planos del edificio» por la
constructora Orién C.A., 2013. Calculos de la autora.

En el cuadro 5 se indica el area total de cada apartamento ubicado en
el nivel segundo piso del edificio, el mismo consta de seis (6) apartamentos
en total, de los cuales estan distribuidos en; cuatro. (4) apartamentos de
104,64 m® y dos (2) apartamentos de 86,87 m?, arrojando un total de
592,30m?.

Cuadro 6. Distribucion de las areas por Nomenclatura, Clasificada por
areas de apartamentos, en el nivel del tercer piso

Nivel Tercer piso

Area Area azotea
Nomenclatura  Totales apartamento visitable

(m2) (m2)
Totales 1.122,26 595,66 526,60
PB-A 197,14 105,48 91,66
PB-B 197,14 105,48 91,66
PB-C 166,85 86,87 79,98
PB-D 197,14 105,48 91,66
PB-E 197,14 105,48 91,66
PB-F 166,85 86,87 79,98
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Nota. Cuadro elaborado con datos tomados de «Planos del edificio» por la
constructora Orién C.A., 2013. Calculos de la autora.

En el cuadro 6 se indica el area total de cada apartamento ubicado en
el nivel tercer piso del edificio, el mismo consta de seis (6) apartamentos en
total, de los cuales estan distribuidos en cuatro (4) apartamentos de 105,48
m? mas un area de azotea visitable de 91.66 m? y dos (2) apartamentos de
86,87 m? mas un area de azotea visitable de 79.98 m? arrojando un total de
1.122,26 m*.

Cuadro 7. Distribucion de las areas por Nomenclatura, Clasificada por el
total de areas de apartamentos en porcentaje, de los 4 niveles y azotea
visitable

Areas Apartamentos

Area
Nomenclatura apartamento %
(m2)
Totales 2.990,45 100,00
Planta baja 686,79 22,97
Primer piso 589,10 19,70
Segundo piso 592,30 19,81
Tercer piso 595,66 19,92
Azotea visitable 526,60 17,61

Nota. Cuadro elaborado con datos tomados de «Planos del edificio» por la
constructora Orion C.A., 2013. Calculos de la autora.

En el cuadro 7, se indica el area total de cada nivel del edificio, el
mismo consta de cuatro (4) niveles en total, de los cuales estan distribuidos
en seis (6) apartamentos por nivel, arrojando un total de 2.990,45 m?. Planta
baja con 686,79 m? primer piso con 589,10 m?, segundo piso con 592,30 m?,

tercer piso con 595,66 m? y la azotea visitable con 526,60 m?.
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Areas apartamentos

[NOMBRE [INOMBRE
DE DE
CATEGORI . CATEGORI
Al
E
[V{’&@é@% [VALOR]%
CATEGORI
Al
[VALOR]%
[NOMBRE [NOB/ISRE
DE i
CATEGORI CATi?OR'
[~} Plantf\;)/_ad_aAo]R]% M Primer piso YA AR %siso
M Tercer piso H Azotea visitable

Grafico 1. Distribucion de las areas de los apartamentos por niveles.
Elaborado con datos tomados de los planos del edificio de la
constructora Oriéon C.A., 2013.

En el grafico 1, se indica el porcentaje de cada nivel del edificio, el
mismo consta de cuatro (4) niveles en total mas azotea visitable para los
apartamentos del tercer piso. Planta baja representa el mayor porcentaje
con 22,97%, luego le sigue tercer piso con.19,92%, segundo piso con un
porcentaje de 19,81%, primer piso con 19.70% y por ultimo el nivel con

menor porcentaje la azotea visitable con 17,61 %.

Cuadro 8. Distribucién de las areas comunes por Nomenclatura,
Clasificada por el total de las areas comunes en cada nivel

Areas comunes

lluminacion . Cuartos Areas
Pasillos Escaleras Ascensor

Nomenclatura natural (m2) (m2) (m2) basura comunes en
(m2) (m2)  cada nivel

Totales 115,70 241,22 119,89 22,77 7,00 506,58
Planta Baja 23,14 75,30 10,92 3,38 5,38 118,12
Primer piso 23,14 43,51 10,92 3,38 0,54 81,49
Segundo piso 23,14 43,51 10,92 3,38 0,54 81,49
Tercer piso 23,14 43,51 10,92 3,38 0,54 81,49
Azotea visitable 23,14 35,39 76,21 9,25 0,00 143,99

Nota. Cuadro elaborado con datos tomados de «Planos del edificio» por la
constructora Orién C.A., 2013. Calculos de la autora.
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En el cuadro 8 se indican las areas comunes en cada nivel del edificio,
estan distribuidos en planta baja con 118,12 m?2, piso 1, 2 y 3 cada uno con

un area de 81.49 m?y azotea visitable con 143,99 m?.

Cuadro 9. Distribucién de las areas comunes por Nomenclatura,
Clasificada por el total de areas en cada nivel en porcentaje

Areas Comunes

Area
Nomenclatura apartamento %

(m2)
Totales 506,58 100,00
lluminacion natural 115,70 22,84
Pasillos 241,22 47,62
Escaleras 119,89 23,67
Ascensor 22,77 4,49
Cuarto basura 7,00 1,38

Nota. Cuadro elaborado con-datos tomados de «Planos del edificio» por la

constructora Orion C.A., 2013. Calculos de la autora.

En el cuadro 9, se indican las areas comunes del edificio, el mismo
consta de cuatro (4) niveles arrojando un total de 506,58 m?. lluminacién
natural 115,70 m?, pasillos 241,22 m?, escaleras 119,89 m? ascensor 22,77

m?y cuarto de basura 7,00 m?
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Areas Comunes
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Grafico 2. Distribucion de las areas comunes por niveles. Elaborado con
datos tomados de los planos del edificio de la constructora Orién C.A.,
2013.

En el grafico 2, se indica el porcentaje de las areas comunes y de
servicio del edificio, el mismo consta de cuatro (4) niveles en total y azotea
visitable. El drea de pasillos representa la mayor -cantidad- con 47,62%,
seguido de la las escaleras con 23,67%, el area de iluminacién natural con
22,84% vy los dos que representaran menor porcentaje de area son el

ascensor 4,49% y cuarto de basura con 1,38%.

Descripcion del modelo segun los capitulos de la norma COVENIN 2000-
92 Edificaciones

Obras Preliminares

Son las actividades que se realizan durante la preparacién del terreno.
Esta comprende las partidas necesarias para la construccion de la obra,
como son: la limpieza del terreno, la deforestacion necesaria, capa vegetal.
Las obras provisionales requeridas para la ejecucién, como: la construccién
provisional de oficinas, depdsito de materiales, vestuarios, sanitarios,

comedor, taller, los cerramientos laterales con malla cicléon.
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Obra Preparatorias para Estructura

Movimientos de tierra para preparar el terreno para la construccion de
la losa de fundacion, excavacion en tierra a mano para asiento de
fundaciones, excavacidbn en préstamo para relleno de asiento de
fundaciones, achicamiento, concreto para las obras preparativas y la

colocacion de la base de piedra picada.

Infraestructura

Comprende la ejecucion de las partidas que se realizan a nivel del
suelo, las estructuras tipo tunel no tienen limitante en relacién al tipo de
fundaciones que pueden utilizar, es decir los cimientos de los edificios
podrian ser tanto superficiales losa de fundacion o profundos dependiendo

de las caracteristicas del suelo.

El ' montaje se realiza partiendo de la primera puesta de una losa de
fundacion tipo maciza de espesor e=15 cm concreto de F'c= 250 Kg/cmz, en
la que existen unos zocalos o resaltes que sirven de referencia y que
constituyen el inicio de los muros. La losa de la fosa del ascensor concreto
de F'c= 210 Kg/cm?.

Superestructura

Se conforma mediante el sistema constructivo industrializado, la
estructura de soporte esta basada en muros de carga y placas macizas en
concreto reforzado con mallas electro soldadas de alta resistencia. El sistema
permite fundir en una misma operacion los muros en dos direcciones junto
con la placa dando como resultado una estructura monolitica, obteniendo

una estructura con gran rigidez en ambas direcciones.
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Se utilizoé acero de refuerzo Fy 4.200 Kg/cm cabillas de 1/2" a 7/8",
refuerzo de doble malla truckson 5"x5" para losa de entrepiso con uso de
alambrén de 5.2 mm cada 10 cm longitudinalmente y alambrén 7 mm cada
10 cm transversalmente. Igualmente se utilizé refuerzo de malla truckson
5"x5" para muros con uso de alambréon 5.2 mm cada 20 cm en ambos

sentidos.

Cubierta de Techo

Construccion de pendientes en losas horizontales con mortero de

cemento-arena e=5 cm promedio.

Paredes y Tabiques

Construccién de paredes de bloques huecos de arcilla, acabado

corriente e= 15 cm.

Revestimiento de Pisos

La construccion de revestimiento de pisos en apartamentos con
porcelanato acabado natural, en el area de oficios con baldosa de ceramica
nacional de segunda acabado natural, revestimiento de pisos y paredes en el
area de los bafios con baldosas de ceramica nacional acabado natural. En
los pisos de las terrazas baldosas de arcilla acabado natural. Construcciéon
de revestimiento interior en paredes con porcelana blanca en cuarto de

basura y lavamopas.

Revestimientos Interiores en Paredes y Techos

Construccién de revestimiento interno de frisos, pantallas y techos con

masilla profesional, salpicado de paredes en areas comunes.

Revestimientos Exteriores en Paredes y Techos
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El area exterior del edificio tiene un revestimiento con acabado liso,

acabado rustico y con tablillas de arcilla acabado natural.

Impermeabilizacion

Corresponde al area comprendida en techos y aleros, revestidos con
manto asfaltico. Construccion de pendiente en la losa horizontal con mortero
de cemento-arena y aditivo impermeabilizante e=5 cm en promedio. Capa
impermeabilizante en la losa, placa horizontal con membrana asfaltica
(manto) espesor e=4 mm reforzada con velo de poliéster. Recubrimiento de
la capa con pintura de base asfaltica con aluminio (reflectante). Los
apartamentos del tercer piso tienen azotea visitable, se realizd la
construccion de revestimiento del piso con baldosas de arcilla acabado

natural.

Herreria

Conformada con todo lo relacionado en la obra como, barandas, rejas
y puertas de proteccion en las areas internas y externas del edificio.
Colocacién de pasamano metalico en techo de edificio e instalacion de
puerta metalica para el area de mantenimiento, puerta de acceso al cuarto de
maquina del ascensor, barandas ornamentales de acero y vidrio en escaleras

areas comunes.

Carpinteria

Incluye todas las puertas de madera entamborada tipo batiente para
bafos y habitaciones. Puertas de madera maciza tipo batiente en la puerta
principal de los apartamentos. Puertas de madera para la caja de gas, llaves
de paso y de telecomunicaciones en el area de los pasillos en cada uno de

los pisos.
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Vidrios, Plasticos y Similares

Todo lo que incluye la instalacién de vidrios en ventanas panoramicas,
puertas de balcon y entrada principal. Ventanas batientes de perfil de
aluminio con pano fijo con vidrios planos lisos transparentes e incoloros no
redondeados e=5 mm. Puerta corredera de perfiles de aluminio y vidrio la

puerta de acceso principal del edificio con tipo bancario.

Pintura

El acabado de las paredes internas de los apartamentos y areas
comunes con pintura de caucho, en paredes exteriores de fachada con
pintura de caucho para exteriores. Recubrimiento de los marcos y puertas de
madera con barniz, pintura en esmalte brillante en barandas, pasamanos y

puertas metalicas.

Cerrajeria

Cerradura de pomo acabado cromo brillante cilindro fijo con cerrojo
pestillo simple para habitaciones, cerradura de pomo acabado cromo mate
sin cilindro, sin cerrojo, de pestillo de seguridad para barfios, cerradura de
embutir, acabado acero niquelado cilindro mévil, cerrojo simple para puerta

principal de los apartamentos.
Instalaciones Eléctricas

Son todos los elementos que se incluyen en la edificacién para la
distribucion de la energia eléctrica desde la acometida principal hasta los
diferentes puntos requeridos para el funcionamiento general de la edificacion
y del interior de cada uno de los apartamentos entre ellos se tiene la
instalacion de las tuberias embutidas, los diferentes tipos de cables de alta y

baja tension, puntos de luz, tomacorrientes, television, teléfono, acometida
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eléctrica. Caja de medidores, tablero metalico con puertas para 28
medidores, barras, breaker de corte, de proteccion principal y de servicios
generales. Tablero metdlico convertible, embutido, con puerta 2 fases +
neutro, 20 circuitos, barras de 125 amp. Tablero metalico convertible
embutido con puerta, 3 fases neutro, 12 circuitos, barras de 125 amp. vy el

tablero fxb para 40 pares segun normas cantv.

Instalaciones Sanitarias y Especiales

Esta compuesta por la instalacion de las tuberias embutidas en el
concreto para los puntos de aguas blancas, aguas residuales y pluviales,
tanquillas que conducen hasta los sistemas de recolectores o pozos sépticos.
Dentro de la clasificacion como instalaciones especiales, tenemos el punto

de gas. Incluye las tuberias para la ventilacion.

Artefactos Sanitarios
Lavamanos con pedestal de dos llaves griferia de 4 pulg, water clock
de asiento, tanque bajo descarga al piso, grupo de ducha de dos llaves y la

instalacion de los accesorios.

Ascensor

Suministro e instalacion de ascensor de 4 paradas, capacidad para

seis (6) personas, 450 kg.

Sistema Contra Incendio

Detector de incendio, instalacion de estacion manual de alarma,
Instalacion de central contra incendio de 8 zonas, conexién siamesa para
tuberia contra incendio, gabinete empotrado para extintor de 10 Ib, manguera

y valvula con vidrio.
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Incidencia de costos

El analisis de la incidencia se presenta en forma porcentual, sobre
cada partida en el costo total de construccion, indicando cual presenta mayor
0 menor porcentaje que contribuye a la formacion del costo unitario por metro

cuadrado. Especificando detalladamente cual es la que mas influye en la obra.

Cuadro 10. Incidencia de costos. Clasificado en la descripcién por
capitulos, costos por parte de obra y el costo unitario en Bs/m?

DESCRIPCION COSTO % Bs/m?
1.- OBRAS PRELIMINARES 747.526,18| 3,82 213,76
2.- OBRAS PREPARATORIAS PARA ESTRUCTURAS 458.567,56] 2,34 131,13
3.- INFRAESTRUCTURAS 1.770.828,11| 9,05 506,38
4.- SUPERESTRUCTURAS 7.238.396,18| 36,98| 2.069,87
5.- CUBIERTADE TECHO 321.430,95| 1,64 91,92
6.- PAREDES Y TABIQUES 347.305,50| 1,77 99,31
7.- REVESTIMIENTO DE PISOS 1.312.233,02| 6,70 375,24
8.-REVESTIMIENTO INTERIORES EN PAREDES'Y TECHOS 962.849,86| 4,92 275,33
9.- REVESTIMIENTO EXTERIORES EN PAREDES Y TECHOS 202.462,08] 1,03 57,90
10.- IMPERMEABILIZACION 32.094,51 0,16 9,18
11.- HERRERIA 750.924,69| 3,84 214,73
12.- CARPINTERIA 653.109,66| 3,34 186,76
13.- VIDRIOS, PLASTICOS Y SIMILARES 2.134.307,40] 10,92 610,32
14.- PINTURA 424.481,07| 217 121,38
15.- CERRAJERIA 51.651,00] 0,26 14,77
16.- INSTALACIONES ELECTRICAS 940.871,35| 4,81 269,05
17 - INSTALACIONES SANITARIAS Y ESPECIALES 809.112,95| 4,13 231,37
18.- ARTEFACTOS SANITARIOS 327.276,44| 1,67 93,59
19.- ASCENSOR 71.609,12] 0,37 20,48
20- SISTEMA CONTRA INCENDIO 14.879,37| 0,08 4,25
TOTALES 19.571.916,99| 100,00 5.596,72

Nota. Cuadro elaborado con datos tomados de «Planos del edificio» por la
constructora Orion C.A., 2013. Calculos de la autora.

En el cuadro 10, se indica la descripcion por capitulos de cada una de

las partidas de obra con el porcentaje de incidencia y el costo unitario (Bs/mz)

que refleja cada una.
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Incidencia de costos
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B ASCENSOR B SISTEMA CONTRA INCENDIO

Grafico 3. Distribucion de la incidencia de costos por capitulos.
Elaborado con datos tomados de los planos del edificio de la
constructora Orién C.A., 2013.

En resumen, se observa que la partida que tiene mayor incidencia es
la de la superestructura con 36,98% seguida de la los vidrios plasticos y

similares con 10,92%, luego estan la infraestructura con 9,05% vy el
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revestimiento de pisos con 6,70% considerando estas partidas como las que
tienen mayor incidencia sobre el costo del modelo Tipo Constructivo
desarrollado. Las partidas que le continuan en la incidencia son el
revestimiento interior en paredes y techos 4,92%, instalaciones eléctricas
4,81% instalaciones sanitarias y especiales 4,13% Las partidas que reflejan
menos del 4% en la incidencia del costo total son, herreria 3,84%, obras
preliminares 3,82%, carpinteria 3,34%, obras preparatorias para estructura
2,34%, pintura 2,17%, paredes y tabiques 1,77%, artefactos sanitarios
1,67%, cubierta de techo 1,64%, revestimiento exterior 1,03%. Las
incidencias menores al 1% son ascensor 0,37%, cerrajeria 0,26%,

impermeabilizacion 0,16%, y sistema contra incendio 0,08%.

Tipo Constructivo

Se procede a presentar el madelo 'tipo constructivo del edificio de
vivienda multifamiliar en estudio, el mismo se elaboré con el orden indicado
por la guia para elaborar presupuestos bajo las normas COVENIN 2000-92
sistemas constructivos SIRTC — SOITAVE, Sociedad de Ingenieria de
Tasacion de Venezuela, suministrada por el Ingeniero Pedro Luis Garrido,
donde se detalla la descripcion general, descripcion por capitulos de las
partidas de obra, el porcentaje de incidencia junto con el costo del metro
cuadrado de construccion expresado en bolivares y la evolucion de costo

unitario Bs/m?.
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Cuadro 11. Modelo tipo constructivo vivienda multifamiliar calidad alta

SOITAVE

SOCIEDAD DE INGENIERIA
DE TASACION DE VENEZUELA

TIPOLOGIA CONSTRUCTIVA EDIFICACION MULTIFAMILIAR. 4
NIVELES. CONSTRUCCION TIPO TUNEL. ASCENSOR. CALIDAD ALTA.
DESCRIPCION DE PARTIDAS PRESUPUESTARIAS POR CAPITULO -
CARACTERISTICAS CONSTRUCTIVAS
1.- OBRAS PRELIMINARES: Preparacion del terreno, instalaciones provicionales

oficina, deposito, vestuarios, sanitarios, comedor.

2.- OBRAS PREPARATORIAS PARA ESTRUCTURAS: Movimientos de tierra para
preparar el terreno para la losa de fundacién, excavacion a mano para asiento
de fundaciones, préstamo para relleno de asiento de fundaciones,
achicamiento, concreto para obras preparativas yla colocacin de la base de
piedra picada

3.- INFRAESTRUCTURAS: Losa de fundacion tipo maciza de espesor e=15cm
concreto de F'c= 250 Kg/cm2.

4.- SUPERESTRUCTURAS: Estructura de soporte en muros de carga y placas
macizas en concreto reforzado con mallas electro soldadas de alta resistencia
fundidas monoliticamente con gran rigidezen ambas direcciones

5.- CUBIERTA DE TECHO: Pendientes en losas horizontales con mortero de
cemento-arena e=5cm promedio

6.- PAREDES Y TABIQUES: Paredes de bloques huecos de arcilla, acabado
corriente e= 15 cm

7.- REVESTIMIENTO DE PISOS: Ceramica importada en apartamentos y areas
comunes, ceramica nacional de segunda , area de oficios, bafios. En terrazas
baldosas de arcilla natural.

8. REVESTIMIENTO INTERIOR EN PAREDES Y TECHOS: Frisos, pantallas y techos
con masilla profesional, salpicado de paredes en areas comunes.

9.- REVESTIMIENTOS EXTERIORES EN PAREDES Y TECHOS: Revestimiento con
acabado liso, acabado rustico y con tablillas de arcilla acabado natural.

10.- IMPERMEABILIZACION: Manto asfaltico espesor e=4mm reforzada con velo
de poliéster. Capa con pintura de base asfaltica con aluminio (reflectante). Los
apartamentos del tercer piso tienen azotea visitable, se realizo la construccion de
revestimiento del piso con baldosas de arcilla.

11.- HERRERIA: Pasamano metalico en techo de edificio, puerta metlica, .
Barandas ornamental de acero y vidrio en escaleras areas comunes.

12.- CARPINTERIA: Puertas de madera entamborada en bafios y habitaciones.
Madera maciza en la puerta principal.

13.- VIDRIOS, PLASTICOS Y SIMILARES: Ventanas batientes de perfil de
aluminio con pafio fijo con vidrios planos lisos transparentes e incoloros no
redondeado e=5 mm. Puerta corredera de perfiles de aluminio yvidrio la puerta
de acceso principal del edificio con tipo bancario.

14.- PINTURA: Caucho en paredes interiores y exteriores, fondo antialcalino,
esmalte en elementos de hierro.

15.- CERRAJERIA: Cerradura de pomo con cerrojo pestillo simple para puertas
de madera, cerradura de embutir, acabado acero niquelado cilindro moévil,
cerrojo simple para puerta principal de los apartamentos.

16.- INSTALACIONES ELECTRICAS: Distribucion de la energia eléctrica desde la
cometida principal hasta los diferentes puntos requeridos para el
funcionamiento canalizadas embutidas.

17.- INSTALACIONES SANITARIAS Y ESPECIALES: Aguas blancas, negras y
pluviales la construccion de las tanquillas que conducen hasta los sistemas
colectores o pozos sépticos y puntos de gas. Tuberias para la ventilacion. Las
colgantes, corresponden a sistema contra incendio.

18.- ARTEFACTOS SANITARIOS: Lavamanos de dos llaves griferia de 4 plg, water|
clock de asiento, tanque bajo descarga al piso, grupo de ducha de dos llaves.
19.- ASCENSOR: Unidad marca Shiinder, 4 paradas cap 450kg.

20.- SISTEMA CONTRA INCENDIO: Detector de incendio, estaciéon manual de
alarma, central contra incendio de 8 zonas, conexion siamesa para tuberia

contra incendio, gabinete para extintor de 10 Ib.

| MES: | ocTusre |
2022
DESCRIPCION COSTO % Bs/m*
1.- OBRAS PRELIMINARES 747.526,18] 3,82 213,76
2.- OBRAS PREPARATORIAS PARA ESTRUCTURAS 458.567,56] 2,34 131,13
3.-INFRAESTRUCTURAS 1.770.828,11 9,05 506,38
4.- SUPERESTRUCTURAS 7.238.396,18| 36,98 2.069,87
5.- CUBIERTADE TECHO 321.430,95| 1,64 91,92
6.- PAREDES Y TABIQUES 347.305,50| 1,77 99,31
7.- REVESTIMIENTO DE PISOS 1.312.233,02| 6,70 375,24
8.-REVESTIMIENTO INTERIORES EN PAREDES Y TECHOS 962.849,86| 4,92 275,33
9.- REVESTIMIENTO EXTERIORES EN PAREDES Y TECHOS 202.462,08] 1,03 57,90
10.- IMPERMEABILIZACION 32.094,51| 0,16] 9,18
11.- HERRERIA 750.924,69| 3,84 214,73
12.- CARPINTERIA 653.109,66| 3,34 186,76
13.- VIDRIOS, PLASTICOS Y SIMILARES 2.134.307,40| 10,92 610,32
14.- PINTURA 424.481,07| 2,17 121,38
15.- CERRAJERIA 51.651,00f 0,26 14,77
16.- INSTALACIONES ELECTRICAS 940.871,35| 4,81 269,05
17.- INSTALACIONES SANITARIAS Y ESPECIALES 809.112,95| 4,13 231,37
18.- ARTEFACTOS SANITARIOS 327.276,44| 1,67 93,59
19.- ASCENSOR 71.609,12f 0,37 20,48
20- SISTEMA CONTRAINCENDIO 14.879,37| 0,08 4,25
TOTALES 19.571.916,99|100,00| 5.596,72
Evolucion del Costo Unitario Bs/m2
6.000,00 5.596,72
5.000,00
4.000,00
3.000,00
2.000,00
1.000,00
0,00 0,00 0,00
0,00
Septiembre 2022 Octubre 2022 Noviembre 2022 Diciembre 2022
B Bs/m2

PREMISAS Y SUPUESTOS

AREA
FCAS:

3.497,03 m?

851.16% ADM:  15% UTIL:  30% SIN IVA

LOS CAPITULOS NO INCLUYEN TRANSPORTE

Nota. Cuadro elaborado con datos de la autora (2022).

Con la finalizaciéon de esta investigacion, se determina el costo del

metro cuadrado (m2) de construccion para el mes de octubre del afo 2022,

de: cinco mil quinientos noventa y seis bolivares con 72/100 céntimos

(5.596,72 Bs/m?). El valor oficial dado por el Banco Central de Venezuela

(BCV) es 8.59 Bs. por ddélar para octubre 2022. Dando como resultado

seiscientos cincuenta y un ddlares con cincuenta y tres centavos (651,53 $/

m?).
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CAPITULO V

Conclusiones y Recomendaciones

Conclusiones

La elaboracion del modelo tipo constructivo para vivienda multifamiliar
calidad alta, permite obtener una herramienta para consultar y obtener el
valor de un inmueble con caracteristicas similares aplicando el método del
costo. Indicando los porcentajes de incidencia de costos que resultaron del

presupuesto de la obra.

Se determinaron las cantidades de obras del-proyecto original, y se
realizaron los analisis de precios unitarios (A.P.U.), usando la herramienta del

Software Lulo.

El valor por metro cuadrado de construccion se obtuvo a través de la
elaboracién del presupuesto a partir de los computos métricos del edificio,
expresado en Bs/m?. En el presupuesto de obra se contemplaron los precios

de materiales, mano de obra y equipos para el mes de octubre de 2022.

Las partidas con mayor incidencia en la construccion son
superestructura con 36,98%, vidrios plasticos y similares con 10,92%, por la
gran cantidad de metros cuadrados de ventanas en la fachada de los
apartamentos, la division entre la sala y los balcones ademas el antepecho
de los balcones es en vidrio, infraestructura con 9,05%, revestimientos de
pisos 6,70% debido a que los apartamentos se le coloco ceramica en todo el

interior.

67



El precio unitario del metro cuadrado del edificio se obtuvo al dividir el
valor total de la construccion entre el area bruta del edificio dando como
resultado cinco mil quinientos noventa y seis bolivares con 72/100 céntimos
(5.596,72 Bs/m2).

El valor oficial dado por el Banco Central de Venezuela (BCV) es 8.59
Bs. por ddélar para el mes de octubre 2022. Dando como resultado
seiscientos cincuenta y un dolares con cincuenta y tres centavos (651,53 $/

m?).

La utilizacion de esta tipologia constructiva es una herramienta para
los profesionales en el area, para determinar con mayor precision la
obtencioén de un valor real, debido a que se elabord con las especificaciones

y normas que lo ameriten.

Recomendaciones

El valor obtenido del tipo constructivo aqui presentada sirve como
referencia a los profesionales de la tasacidén que requieran realizar un estudio
para determinar el valor de inmuebles con las mismas caracteristicas

constructivas o similares.

El resultado alcanzado en esta investigacion debe ser actualizado
constantemente por los profesionales de la tasacion, debido al incremento en
los precios del mercado en Venezuela, por consiguiente, lograr garantizar el

precio estimado del inmueble.

Se recomienda realizar nuevos estudios para obtener un mayor
nuamero de modelos tipos constructivos de edificios con especificaciones
constructivas diferentes, para aumentar la data en la Sociedad de Ingenieria
de Tasacion de Venezuela (SOITAVE).
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Anexo 1. Presupuesto de Obra
Anexo 2. Analisis de Precios Unitarios (A.P.U.)
Anexo 3. Planos del Edificio

Anexo 4. Fotografias del Edificio Parque Residencial Terrazas de la Sierra

Los anexos estan disponibles para su visualizacion en formato PDF en

el CD ROM, que se encuentra ubicado en la solapa posterior del TEG.





