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Presentacion

El conocimiento de los aspectos técnicos de la construccion capacita a los profesionales inmobiliarios
para evaluar la integridad estructural, identificar la calidad de los materiales y comprender el estado
general de una propiedad, lo que les permite realizar evaluaciones mas precisas y determinar un valor
justo y realista.

Ademas, este conocimiento les permite reconocer problemas, riesgos o defectos que puedan afectar el
valor o la seguridad de la propiedad, asegurando transacciones justas. También les permite distinguir
entre diferentes tipos de edificaciones y comprender sus particularidades, ampliando asi su capacidad
profesional.

Tener este conocimiento proporciona a los profesionales inmobiliarios una ventaja significativa, ya que
les permite identificar aspectos técnicos que influyen en el valor y las condiciunes de venta de una
propiedad. Esto les permite negociar de manera mas efectiva en nombre de sus Slie et y proteger sus
intereses. Ademas, al comprender el vocabulario y los conceptos de consiruscior . nueden comunicarse
de manera efectiva con propietarios y compradores, brindando resw lesias cluas y precisas que
generan confianza en su trabajo.

En muchos casos, los profesionales inmobiliarios trabajar cn estreona colaboracion con otros
profesionales de la construccion, como arquitectos e ingeniesoc. iener conocimientos en construccion
facilita la comunicacion y la comprension mutua, lo que les warmite disedtir los detalles técnicos, evaluar
presupuestos de renovacion o reparacion, y coorcirar insjor s aspectos relacionados con la
construccion durante el proceso de compra o venta de une repiedad.

Los profesionales inmobiliarios que entienden le. cons.raccior también estan en condiciones de brindar
informacion sobre posibles mejoras o0 renovaciones v dar recomendaciones sobre como maximizar el
valor de una propiedad. Esto ayuda a los clientes a ‘omar decisiones informadas y estratégicas, y les
permite ofrecer un servicio integral y garsonalizado. En sintesis, el conocimiento en construccion
fortalece la capacidad de los profesionalac inmaduiliarios para evaluar, comunicar y asesorar de manera
efectiva, brindando un servicio de <&''dad e cus clientes.

El manual de construccion rera tasadcres y agentes inmobiliarios incluye informacion detallada sobre
los aspectos técnicos de lae ezincasiones, para que los profesionales puedan tener un conocimiento
mas profundo sobre las consuuccicn2s que evallan y venden.



Data Construccién — Manual de Construccion Inmobiliaria

INTRODUCCION A LA
CONSTRUCCION



Data Construccién — Manual de Construccion Inmobiliaria

INTRODUCCION A LA CONSTRUCCION PAG. 10
LA CONSTRUCCION 1/4

La construccion

La construccion es un conjunto de actividades y procesos que abarcan la planificacion, disefo,
ejecucion vy finalizacion de proyectos de edificacion. Estos proyectos pueden comprender viviendas,
edificios comerciales, infraestructuras de transporte, obras hidraulicas, entre otros.

La construccion implica una amplia gama de tareas, desde la adquisicion de materiales y la contratacion
de mano de obra y equipos, hasta la realizacion de las labores necesarias para llevar a cabo la
construccion de una edificacion o proyecto. Esto incluye desde la preparacion del terreno y la
cimentacion, hasta la instalacion de sistemas de servicios como electricidad, agua y climatizacion.
Asimismo, implica la colocacion de materiales de construccion como hormigdn, acero, ladrillos, madera
y otros, para crear la estructura deseada.

Este proceso requiere la coordinacion de diversos profesionales y especialistas en diferentes campos,
como arquitectos, ingenieros civiles, contratistas, electricistas, instaladores ' trabajadores de la
construccion, quienes colaboran de manera conjunta para lograr la finalizacion exitoca del proyecto.

La construccion desempena un papel fundamental en el desarrollo de infraastruciuras y el crecimiento
urbano. Ademas, tiene un impacto significativo en la economia, gencrando empleo, impulsando la
industria de materiales de construccion y contribuyendo al desarrolic ;¢ las comunidades.

Obijetivo

El objetivo principal de la construccion es materializar 1in aravesrs y convertirlo en una estructura
fisica real. Implica la transformacion de ideas, niwnos y esnzcificaciones en una construccion
tangible que cumpla con las necesidades y requis:tCz e2tau,ccidos.

Etapas del proceso

La construccion se divide en varias etapas, wesde la planificacion inicial hasta la finalizacion del
proyecto. Estas etapas incluyen la definicion de aojetivos, estudios preliminares del terreno, diseno
arquitectonico, elaboracion de plenns v documentos técnicos, obtencion de permisos vy licencias,
ejecucion de la obra, supervisién del nre.creco, control de calidad y entrega final.

Coordinacién de equipos Gf ticuajo

Durante la construccior.. es funacriental la coordinacion entre diferentes profesionales y equipos
de trabajo. Esto inc'uve ziucitectos, ingenieros, contratistas, subcontratistas, proveedores de
materiales, entre ctros. Cade Jno desempena un papel especifico en el proceso y trabaja en
conjunto para Ingarar €' éxitn 2l proyecto.

Gestidon de recursne

La construccior inpi'ca la gestion eficiente de recursos como mano de obra, materiales, equipos y
tiempo. Lo que implica garantizar que los recursos se utilicen de manera Optima, evitando
desperdicios y asegurando la calidad y la seguridad en la obra.

Normativas y regulaciones

La construccion esta sujeta a normas y regulaciones establecidas por las autoridades locales y
nacionales. Estas regulaciones abarcan aspectos como seguridad estructural, accesibilidad,
eficiencia energética y proteccion del medio ambiente. Es fundamental cumplir con estas
normativas para garantizar la legalidad y la calidad de la construccion.

Innovacion y avances tecnolégicos

La construccion es un campo en constante evolucion, con avances tecnolégicos que mejoran los
procesos y las técnicas de construccion. En la actualidad se utilizan nuevas tecnologias, como la
construccion modular, la realidad aumentada, la construccion sostenible y las herramientas
digitales de gestion de proyectos, para optimizar la eficiencia y la calidad en la construccion.

10
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La construccién es un trabajo en equipo

El elenco de la construccion es un grupo de organizaciones e individuos expertos que colaboran para
llevar a cabo un proyecto de construccion, con el objetivo de cumplir con las especificaciones técnicas,
el presupuesto y el tiempo establecido.

Actores principales

Los actores principales son el propietario, el proyectista y el constructor. Todo comienza con los
propietarios, ya sean individuos que financian el proyecto o promotores inmobiliarios que buscan
desarrollar y vender propiedades. Ellos proveen el terreno y establecen los objetivos del proyecto.

Los proyectistas desempenan un papel clave en el proceso de disefio y gestion del proyecto. Los
arquitectos se enfocan en la funcionalidad y estética del edificio, mientras que los ingenieros
civiles se ocupan de la infraestructura y la seguridad. Su objetivo es crear planos vy
especificaciones que cumplan con las necesidades del propietario y las regulaciones.

Los constructores son los encargados de llevar a cabo la construccion fisica Jzl proyecto. Pueden
ser contratistas generales que supervisan todas las etapas de! nroecto o contratistas
especializados en areas especificas. Su labor implica seguir los plaivs, adtinistrar el presupuesto
y el cronograma, contratar y coordinar a los trabajadores y scheantradistas, y garantizar la calidad
y la seguridad en la construccion.

Actores operativos

Ademas de los actores principales, existen otros ectoies oparativos que participan directamente
en la obra. Los consultores son expertos en areas ~cme2ific.as de diseno y construccion, brindando
Su experiencia y conocimiento especializade. oo ectimadores de costos ayudan al propietario a
obtener una estimacion precisa de los gas’cs rel acionaduos con la construccion.

Los profesionales residentes son asignados o el propietario y se encargan de supervisar el
avance de la obra, revisar cronog en.os y asegurar la calidad de los materiales y la ejecucion. El

director de obra, designado nor <' consiructor, actia como su representante y supervisa el
cumplimiento de los contrates.

Los profesionales de ‘iisneccior. y pruebas son responsables de evaluar y probar materiales,
procedimientos y eqiinos paa garantizar la calidad y el cumplimiento de los estandares. Los
gerentes de constraccién, por sd parte, cuentan con experiencia en la coordinacion de proyectos y
los supervisan con mdltiples contratos.

Los subccntiatistes realizan actividades especificas, como instalaciones eléctricas, sanitarias o de
aire acondicionanc, bajo la direccion del contratista principal. Los proveedores suministran los
materiales y equipos necesarios para la construccion, desde materias primas hasta productos
terminados.

Actores externos

Ademas de los actores operativos, hay otros actores que influyen en el proceso de construccion
de manera indirecta. Los financistas, como los banqueros, aseguran la viabilidad financiera del
proyecto y facilitan el financiamiento necesario. Las companias aseguradoras desempenan un
papel importante al proteger a las partes involucradas contra posibles demandas y enviar
inspectores para garantizar el cumplimiento de los estandares y regulaciones.

Los fideicomitentes ofrecen fianzas de cumplimiento respaldadas por depdsitos bancarios para
garantizar el cumplimiento de las obligaciones contractuales. Los inspectores publicos,
representantes de comisiones gubernamentales y municipales, se encargan de supervisar la
construccion para asegurar el cumplimiento de las regulaciones y la seguridad publica.

Por Ultimo, los asesores legales son contratados para desarrollar contratos adecuados que
establezcan relaciones comerciales sdlidas y canales de comunicacion entre las partes
involucradas. Trabajan en conjunto con los demas profesionales para garantizar que los acuerdos
legales sean justos y se cumplan.

11
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Contrato de Construccion

El contrato de construccion es un documento que consiste en un acuerdo legal entre un constructor o
contratista y un propietario o cliente que establece los términos y condiciones para llevar a cabo un
proyecto de construccion. Este contrato establece los derechos, responsabilidades y obligaciones de
ambas partes durante el proceso de construccion.

El contrato de construccion suele incluir informacion detallada sobre el alcance del proyecto, los plazos,
los costos, los materiales a utilizar, las especificaciones técnicas, las garantias, los permisos necesarios
y otros aspectos relevantes. También establece las condiciones de pago, las penalizaciones por
incumplimiento, los seguros requeridos y los mecanismos de resolucion de disputas.

El objetivo principal del contrato de construccion es brindar claridad y proteccion a ambas partes
involucradas en el proyecto. Define las expectativas y asegura que se cumplan los términos acordados,
lo que contribuye a un desarrollo fluido y exitoso de la construccion.

Los tipos de contratos de construccion, mas comunes son:

Contrato a Suma Global

En este tipo de contrato, el contratista se compromete a coinrictar €' proyecto por un precio fijo
acordado. El propietario paga al contratista una suma glcoal por i niniizacion de todo el trabajo
especificado en el contrato.

Contrato por Administracion Delegada

En este caso, el propietario paga al contratista los ~ceicc reales incurridos durante la construccion,
mas una tarifa adicional acordada que cubrz 'ns honcrarios del contratista. Este tipo de contrato
se utiliza cuando los costos totales del prc/ccto son dificiles de determinar de antemano.

Contrato a Precios Unitarios

Este tipo de contrato se basa en gie.i2s unitarios para diferentes elementos de trabajo o unidades
de medida. El propietario page al ccntrafisia segun la cantidad de trabajo realizado y los precios
unitarios acordados.

12
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Documentos del proyecto de construccion

Un proyecto de construccion es un plan detallado para construir una edificacion o estructura. Y los
documentos del proyecto son el conjunto de informacion detallada y especifica que se prepara durante
la planificacion y desarrollo de un proyecto, para garantizar la calidad, la seguridad y el costo de la
construccion.

Los documentos del proyecto incluyen los planos arquitectonicos, estructurales y de instalaciones, la
memoria de calculo, las especificaciones técnicas, el presupuesto y los analisis de precios unitarios,
ademas pueden incluir los informes de inspeccion y las evaluaciones de seguridad.

Este conjunto de documentos es indispensable para la coordinacion y supervision de los diferentes
grupos profesionales y de trabajadores que participan en el proyecto, como arquitectos, ingenieros,
contratistas, proveedores de materiales y trabajadores de construccion. Ademas, los documentos de
proyecto también sirven como una herramienta de referencia Util, para el mariicnimiento y reparacion
futura del edificio o estructura construida.

Los documentos del proyecto permiten que todos los participantes en el orci/esto, C¢esde los ingenieros
y arquitectos hasta los contratistas y proveedores, tengan un conocin.iento clero de los requisitos y
especificaciones del proyecto. Ademas, ayudan a garantizar que & niavecto se ajuste al presupuesto y
se complete dentro del plazo establecido.

Memoria de célculo

Este documento es elaborado por un ingeniero v sz uil za para justificar las decisiones tomadas
en el disefo y construccion de una estructura, coino wuantes, edificios, entre otros. Incluye
calculos matematicos y férmulas que respaifan laz decisiones de disefo. En la memoria de
calculo también se puede describir la raetcdologic utilizada para llegar a las soluciones
propuestas, y en algunos casos puede inclui: uragramas y graficos.

Especificaciones técnicas

Este documento detalla las especiticaciones técnicas de los materiales y equipos que se utilizaran
en la construccion del proyect). Inciive informacion detallada sobre la calidad de los materiales,
caracteristicas técnicas, y condiciones Ce uso y aplicacion.

Planos de arquitectur

Estos planos deta!lan 1o dist.ibucion y disposicion de los espacios en un edificio, incluyendo
paredes, ventarias, nuertas cscaleras y otros elementos arquitectonicos. También puede incluir
detalles como ace baaas, molduras, y elementos decorativos.

Planos estructuicies
Estos planos detallan el diseno de la estructura del edificio, incluyendo las dimensiones,
resistencia y ubicacion de los cimientos, columnas, vigas y otros elementos estructurales.

Planos de instalaciones sanitarias
Estos planos detallan las dimensiones, tipo y ubicacion de las tuberias de agua y de los sistemas
de drenaje y ventilacion de un edificio, ademas de las redes de alcantarillado.

Planos de instalaciones de gas
Estos planos detallan las dimensiones, tipo y ubicacion de las tuberias y los sistemas de
ventilacion de un edificio, asi como la ubicacion de los medidores y las valvulas de corte.

Planos de electricidad
Estos planos detallan las dimensiones, tipo y ubicacion de los sistemas eléctricos, como los
tomacorrientes, interruptores, paneles de control, las canalizaciones y los cables eléctricos.

Presupuesto de obra y analisis de precios unitarios

Los analisis de precios unitarios detallan el costo de cada unidad de trabajo, incluyendo los
materiales, los equipos y la mano de obra, necesarios para la construccion del proyecto. Y el
presupuesto de obra los totaliza, para poder determinar el costo total de la construccion.
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El conocimiento técnico en construccion es esencial para los
profesionales inmobiliarios. Este completo manual les brinda las
herramientas necesarias para reconocer los tipos de estructuras,
identificar la calidad de los materiales y comprender el estado general
de una propiedad. Con este conocimiento, podran realizar eva'vaciones
mas precisas, para determinar un valor justo y reconocer probierizs o
defectos que afecten la propiedad.

A través de este manual, los profesionales inmobilia:ios ncArcn negociar
de manera efectiva, protegiendo los intereses d~: sus clientes. También
podran comunicarse de manera clara y prccisa cor propietarios vy
compradores, generando confianza en su trarajo.

El manual aborda los aspectos técrii.os rle lcs edificaciones, desde
estructuras hasta revestimientos, instaiac'ones y obras exteriores, que
permiten facilitar la comunicacidon y la ccmprension mutua con otros
profesionales de la construccior. Azunismo, permite ofrecer sugerencias
fundamentadas sobre las mejcras, renovaciones que requiere una
propiedad para maximizai su valor.

En sintesis, estc ™zauel es una herramienta invaluable para
profesionales inimowiliarics que deseen aumentar sus conocimientos en
construccior. pace foriaiecer su capacidad de evaluacidén, comunicacion
y asesoramiento, hrindando un servicio integral y personalizado a sus
clientes.

iGenera confianza basada en el conocimiento!
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