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Abstract

The house`s value based on its en ergy ef fi ciency, con sti tutes a val u a tion pro cess that is sus tained in
the eco nomic yield of a build ing; ev ery time that has set tled down an ef fi ciently power build ing, it is char -
ac ter ized to of fer to his usuary sav ings in his power consumptions with out it af fects the ther mal com fort.
The en ergy ef fi ciency can be de scribed and, this qual i fi ca tion con sti tutes a judg ment el e ment to es tab lish
el e ments of judg ment been worth to dif fer en ti ate the con struc tions through its qual ity. Par tic u larly the
houses, are the con struc tions but sus cep ti ble to be clas si fied by means of the de gree of en ergy ef fi ciency
that these can of fer from the be gin ning to their us ers of the dim i nu tion of the con sump tion of fi nal en ergy.
This energic qual i fi ca tion can be ob tained by means of the use of pro grams of com pu ta tion de signed to
carry out the sim u la tion of the ther mal be hav ior of the con struc tions and since the ob tained re sults this
con struc tion through the anal y sis of the cost in pres ent value can be val ued from the op tics of the en ergy
ef fi ciency, which is sus tained in the ad vance pay ment of the cash flow.
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Influen cia de la efi cien cia ener gé ti ca
so bre el va lor de un in mue ble se gún el mé to do

cos to en va lor pre sen te

Re su men

El va lor de una vi vien da con base en su efi cien cia ener gé ti ca, cons ti tu ye un pro ce so de va lo ra ción
que se sus ten ta en la ren ta bi li dad eco nó mi ca de un in mue ble; toda vez que se ha es ta ble ci do que un in -
mue ble efi cien te men te ener gé ti co, se ca rac te ri za por ofre cer a sus usua rios aho rros en sus con su mos
ener gé ti cos sin que ello afec te el con fort tér mi co. La efi cien cia ener gé ti ca pue de ser ca li fi ca da y, di cha ca li -
fi ca ción cons ti tu ye una va ria ble para es ta ble cer ele men tos de jui cio va li dos para di fe ren ciar las edi fi ca cio -
nes a tra vés de su ca li dad tér mi ca. Par ti cu lar men te las vi vien das, son las edi fi ca cio nes más sus cep ti bles
de ser cla si fi ca das me dian te el gra do de efi cien cia ener gé ti ca que es tas pue den ofre cer a sus usua rios des -
de el prin ci pio de la dis mi nu ción del con su mo de ener gía fi nal. Esta ca li fi ca ción ener gé ti ca pue de lo grar se
me dian te el uso de pro gra mas de com pu ta ción di se ña dos para efec tuar la si mu la ción del com por ta mien to 
tér mi co de las edi fi ca cio nes y a par tir de los re sul ta dos ob te ni dos se pue de va lo rar des de la óp ti ca de la efi -
cien cia ener gé ti ca di cha edi fi ca ción a tra vés del aná li sis del cos to en va lor pre sen te, el cual se sus ten ta en
el an ti ci po de los flu jos de efec ti vo.

Pa la bras cla ve: Va lor, in mue ble, efi cien cia ener gé ti ca, cos to en va lor pre sen te.
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Intro duc ción

El pro ce so de re vi sión de la ac ti vi dad ava -
lua to ria, re co no ce la im por tan cia de rea li zar jui -
cios de va lor de for ma glo bal don de se to men en
cuen ta di fe ren tes va ria bles, cuya par ti ci pa ción se
ve ri fi que de for ma tal que cada vez más se ga ran ti -
ce la ob je ti vi dad en la ta sa ción in mo bi lia ria. Esta
me to do lo gía de va lo ra ción va di ri gi da a de ter mi -
nar la re la ción en tre el va lor de un in mue ble y su
efi cien cia ener gé ti ca, por cuan to se ha con si de ra -
do re le van te, se gún los avan ces cien tí fi cos y tec no -
ló gi cos rea li za dos por di ver sos au to res [1-5], la ob -
ten ción de la es ti ma ción de su hi po té ti ca com pra
ven ta, si tua do en cier to con tex to so cial y eco nó mi -
co, en cir cuns tan cias es pe cí fi cas del bien in mue ble 
en el mo men to y lu gar don de se en cuen tre.

A tal fin, se se lec cio nó una vi vien da di se ña -
da y cons trui da por el Insti tu to de De sa rro llo So -
cial (IDES), que se en car ga del de sa rro llo de la vi -
vien da de in te rés so cial en la Re gión Zu lia na de
Ve ne zue la. So bre esta vi vien da se es ta ble ció una
se rie de cam bios a ni vel de las ca rac te rís ti cas ter -
mo fí si cas de sus ce rra mien tos, ten dien tes a me jo -
rar su efi cien cia ener gé ti ca, sur gien do de esta for -
ma un mo de lo mo di fi ca do de la vi vien da ori gi nal,
la cual fue igual men te va lo ra da como pro yec to.
Esta va lo ra ción fue rea li za da en pri mer tér mi no a
tra vés de un pro gra ma de si mu la ción tér mi ca de -
no mi na do TRNSYS 14.2. Se de ter mi nó la car ga
tér mi ca en am bas si tua cio nes y se de ter mi nó la
de man da de en fria mien to ne ce sa ria para com -
pen sar di cha car ga tér mi ca en cada caso, con si de -
ran do con di cio nes idén ti cas para la eva lua ción.

Ener gé ti ca men te, es es pe ra da una di fe ren -
cia a tra vés del fun cio na mien to, con lo cual se
pue de des ta car que cuan to ma yor sea el tiem po de 
uso, me no res se rán los gas tos ope ra ti vos y por lo
tan to, ma yor será la ca pi ta li za ción de su ren ta. El
va lor de un in mue ble su je to, en tre otros as pec tos,
a ren di mien tos es pe ra dos y a los fac to res de ries -
go, cons ti tu ye un nue vo pun to de vis ta bajo el cual 
pue de lle var se a efec to el ava lúo in mo bi lia rio.

Cons truc ción de un mé to do
de va lo ra ción de la efi cien cia

ener gé ti ca

El mé to do de va lo ra ción se fun da men tó en
el efec to que tie ne una me jo ra en las ca rac te rís ti -

cas ener gé ti cas so bre el gas to ener gé ti co men -
sual: y anual. Para lo cual, se lle va ron a efec to
una se rie de cri te rios y he rra mien tas úti les para
el aná li sis com pa ra ti vo de cos tos y be ne fi cios de
un mo de lo de vi vien da ori gi nal con la mis ma vi -
vien da so me ti da a mo di fi ca cio nes en los com po -
nen tes de su en vol ven te, con el fin de va lo rar la
efi cien cia ener gé ti ca que po dría ex pe ri men tar la
vi vien da me dian te es tos cam bios pro pues tos.
Las com pa ra cio nes eco nó mi cas, se en mar ca ron
en cri te rios con tem pla dos por la in ge nie ría eco -
nó mi ca, lo grán do se una apro xi ma ción ra cio nal y
sig ni fi ca ti va para eva luar as pec tos eco nó mi cos
por mé to dos di fe ren tes. Se con si de ra ron de esa
for ma, en tre di fe ren tes al ter na ti vas, as pec tos re -
la cio na dos con:

– Cos to de com pra (in ver sión ini cial), cos to
ini cial tan to de las vi vien das como al cos to
de los ai res acon di cio na dos ne ce sa rios para 
com pen sar las ga nan cias de ca lor.

– La pre vi sión de vida del ac ti vo, lo cual se
es ti mó en se sen ta (60) años para am bos
mo de los de vi vien da y para los ai res acon di -
cio na dos de diez (10) años.

– El cálcu lo de la car ga tér mi ca para am bas 
vi vien das, se de ter mi nó me dian te el pro -
gra ma com pu ta ri za do TRNSYS 14.2, com -
pa rán do se am bas vi vien das en con di cio nes
idén ti cas en cuan to a ubi ca ción, orien ta -
ción, área, en tre otros.

– La de man da de en fria mien to para am bas
vi vien das, car ga tér mi ca a re mo ver con
aire acon di cio na do a los fi nes de con cluir
en tér mi nos de Ki lo va tios por hora/mes/
año.

– Cos tos to ta les de man te ni mien to anua -
les, cos tos de man te ni mien to que in clu ye -
ron cos tos de equi pos de ai res acon di cio na -
dos y sus cos tos ope ra ti vos.

Di chas al ter na ti vas fue ron iden ti fi ca das en
tér mi nos mo ne ta rios, és tas re qui rie ron para su
va lo ra ción re co no cer, el con cep to del va lor del di -
ne ro en el tiem po, lo cual cons ti tu yó la es tra te gia
uti li za da para de ter mi nar el in cre men to en tre la
suma ori gi nal men te in ver ti da y la can ti dad fi nal -
men te acu mu la da. A con ti nua ción se pre sen tan
de for ma com pa ra ti va las prin ci pa les di fe ren cias
en tre la vi vien da ori gi nal y la vi vien da mo di fi ca da
(Ta bla 1), pre su pues tos de obra (Ta bla 2), así
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Ta bla 1
Ca rac te rís ti cas cons truc ti vas de la vi vien da ori gi nal vs. la vi vien da pro pues ta

Propiedad Vivienda Original Vivienda Modificada

Área de la vivienda (m2) 57,00 57,00

Área del parcela (m2) 180,00 180,00

Distribución Sala.
Cocina-pantry.
Lavadero.
Dormitorio principal.
1 Baño
2 Dormitorios.

Sala.
Cocina-pantry
Dormitorio principal.
1 Baño
2 Dormitorios.

Sistema constructivo Tradicional: Estructura metálica,
fundaciones, vigas de riostra y
base de pavimento de concreto
estructural

Estructura de muro portante tipo
sándwich de poliestireno, red de
acero y concreto estructural
proyectado en ambas caras.
Sistema Emedos (M2)

Cubierta Ligera con láminas de acerolit,
cara externa color verde estructura 
de soporte metálica

Sistema constructivo Emedos.
Panel simple, espesor 10 cm

Paredes Bloques de concreto,
espesor 10 cm

Emedos. Panel simple, 
espesor 10 cm

Ventanas Romanillas metálicas Romanillas de aluminio y vidrio

Puertas Metálicas de lámina de hierro tipo
punta de diamante

Madera maciza acceso principal,
entamboradas interiores y metálica 
acceso secundario.

Pisos Concreto requemado Concreto requemado

Ta bla 2
Re su men pre su pues tos de obra (inver sión ini cial)

Partida Vivienda Original Vivienda Propuesta

Preliminares 170.307,00 170.307,00

Concreto 1.529.123,88 1.162.668,75

Encofrado de madera 191.902,72 191.902,72

Acero de refuerzo 1.671.363,61 5.479.889,11

Revestimiento y acabados 3.458.932,86 799.144,50

Instalaciones eléctricas 2.139.410,90 2.139.410,90

Puertas/Ventanas/Marcos 1.965.409,92 2.113.285,68

Instalaciones sanitarias 1.756.879,30 2.335.563,60

Pintura 553.496,20 1.577.998,32

Impermeabilización - 525.000,00

Total (+IVA) 15.586.718,61 19.134.397,87



como los pla nos de ar qui tec tu ra de las mis mas
(Fi gu ras 1 y 2).

Arqui tec tu ra de las vi vien das
(In ver sión ori gi nal A y Propuesta B)

Ver Fi gu ras 1 y 2.

Me to do lo gía de Aná li sis

Apli can do la teo ría del con su mi dor [6], se
ana li za ron las cur vas de in di fe ren cia de sa tis fac -
ción (Fi gu ra 3), que re la cio na el va lor de una vi -
vien da y el cos to del va lor pre sen te de las to ne la -
das de aire acon di cio na do con su mi das.

A par tir de la Fi gu ra 3 se ob ser va que el cos -
to en va lor pre sen te de cli ma ti za ción de la vi vien -
da pro pues ta es mu cho me nor al de la vi vien da
ori gi nal (1). Asi mis mo, se des ta ca que, la di fe ren -
cia en tre el cons to en va lor pre sen te de bi do a el
equi po de cli ma ti za ción de la vi vien da ori gi nal y el 
de la pro pues ta (2), re fle ja un aho rro que cons ti -
tu ye una va ria ble im por tan te para la va lo ra ción
de la efi cien cia ener gé ti ca de las vi vien das.

[ ] [ ]CVPA CVPAB A2
3

0
1<<  . (1)

[ ] [ ] [ ]CVPA CVPA CVPAA B m0
1

2
3 1- = . (2)

Pre va le ce en este aná li sis la res tric ción pre -
su pues ta ria del con su mi dor fren te al lo gro del
má xi mo bie nes tar eco nó mi co, lo cual de ter mi na
la de man da in di vi dual de los bie nes in mue bles.
Las cur vas de de man da re pre sen tan igual ni vel
de sa tis fac ción del con su mi dor para las di fe ren -
tes com bi na cio nes de los bie nes vi vien da y cli ma -
ti za ción por aire acon di cio na do. Di chas cur vas,
com pren den di fe ren tes ni ve les de sa tis fac ción,
cons ti tu yen do el ma yor ni vel la cur va que mas se
ale ja del ori gen (SCONFORT ). La sa tis fac ción ex pre -
sa da por las cur vas de pen de de que tan efi cien te
es la vi vien da des de el pun to de vis ta ener gé ti co
como pro duc to de su di se ño y ma te ria les em plea -
dos en su cons truc ción.

Uno de los bie nes ob je to de aná li sis, es el
va lor de la vi vien da re pre sen ta do en el eje ho ri -
zon tal (IA, IB), el cual va ría de acuer do a los ma te -
ria les pro pues tos para su cons truc ción. Se pre -
sen ta un pri mer mo de lo, ca li fi ca do como tra di -
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cio nal cuyo pre cio ac tual es VA0 y un mo de lo de
vi vien da pro pues to cuyo pre cio ac tual es VA2.
Estos pre cios se com pa ran con cos tos va lor pre -
sen te de los equi pos de cli ma ti za ción para cada
uno de los mo de los de vi vien da, los cua les se
iden ti fi can como CVP1 para la vi vien da ori gi nal y
CVP3, para la vi vien da pro pues ta, sien do el cos to
del va lor pre sen te del con su mo ener gé ti co, fun -
ción de la tasa de in te rés (i), el tiem po (t) y fcl. (3)

CVP = f (i,t,fcl).  (3)

De la com pa ra ción es ta ble ci da en tre los
cos tos to ta les de am bas vi vien das (4), se tie ne
que el cos to to tal de cada vi vien da lo cons ti tu ye el 
va lor ac tual ini cial de la vi vien da su ma do al cos to 
va lor pre sen te del equi po de aire acon di cio na do.
(5). Aun que el va lor ini cial de la vi vien da pro -
pues ta es ma yor que el de la vi vien da ori gi nal (6),
se im po ne la su pre ma cía del cos to por equi pos de 
cli ma ti za ción, tra yen do como re sul ta do que el
cos to en va lor pre sen te de la vi vien da ori gi nal re -
sul tó mu cho me nor que el de la pro pues ta (7).

[Costo total]0
1 \ [Costo total]2

3  . (4)

VA CVP VA CVP0 0
1

2 3
2+ \ +[ ] [ ]  . (5)

VA VA2 0> . (6)

VA CVP VA CVP2 3
2

0 0
1+ << +[ ] [ ]  . (7)

Así, la di fe ren cia en tre el cos to va lor pre sen -
te de la vi vien da ori gi nal me nos el cos to va lor pre -
sen te de la vi vien da mo di fi ca da, es ma yor que cero 
(8), y es igual al cos to va lor pre sen te com pren di do
en el in ter va lo des de 1 has ta M (Fi gu ra 3).

[ ] [ ] [ ]CVP CVP CVP0
1

3
2 10- > = . (8)

Si se com pa ra el va lor in cre men tal para
cada una de las vi vien das se tie ne que para la re -
pre sen ta ción de los flu jos de efec ti vo para cada
una de las vi vien das, se con si de ra como vida útil
en am bos ca sos se sen ta años y, para cada uno de 
los equi pos de aire acon di cio na do diez años. A tal
fin se pro ce dió a de ter mi nar la car ga tér mi ca
para am bos mo de los de vi vien da en con di cio nes
idén ti cas pre va le cien do sólo el com por ta mien to
de su en vol ven te. La car ga tér mi ca de ter mi na da
per mi tió cal cu lar la po ten cia de un equi po de en -
fria mien to ne ce sa rio para su re mo ción y con se -
cuen te gas to ener gé ti co Kw/h anua les y en con -
se cuen cia los cos tos de ope ra ción (CO).

Aná li sis del com por ta mien to tér mi co
de las vi vien das

Me dian te el mo de lo de si mu la ción del com -
por ta mien to tér mi co de ce rra mien tos de edi fi cios
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SCONFORT 
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SA 

1 

0 2 

3 M 

CVPAA 

CVPA B 

IA IB 

Mayor Satisfacción 

Costo de la Viv. (Materiales) 
Inversión Inicial 

 
Equipo Acond. de Aire (TON). 
Costo en valor presente 

0 
IA, IB = Inversión inicial vivienda original y propuesta 
CVPAA, CVPAB  Costo en valor presente aire acondicionado vivienda original y propuesta 

Fi gu ra 3. Cur vas de ni ve les de sa tis fac ción para va lo res de in ver sión en vi vien da y cos to en va lor
pre sen te de los equi pos de aire acon di cio na do ( vi vien da prin ci pal vs vi vien da pro pues ta).



TRNSYS 14.2 [7], se ana li zó en con di cio nes am -
bien ta les la edi fi ca ción, con es pe cial aten ción en
los fe nó me nos de so lea mien to e irra dia ción in fra -
rro ja, lo cual per mi tió efec tuar el aná li sis tér mi co 
de fa cha das y cu bier tas así como su com po si ción
cons truc ti va. Los re sul ta dos ob te ni dos fue ron
las tem pe ra tu ras y flu jos de ca lor ge ne ra dos du -
ran te un ci clo diario.

La Fi gu ra 4 mues tra la va ria ción de las tem -
pe ra tu ras re sul tan tes una vez eje cu ta da la si mu -
la ción para el mo de lo de vi vien da ori gi nal, como
se ob ser va la ma yor par te del día, la tem pe ra tu ra
in ter na de la vi vien da ori gi nal (TINT) fue su pe rior
a la tem pe ra tu ra am bien te (TAMB) es pe cial men -
te du ran te las ho ras de ma yor irra dian cia.

Se debe to mar en cuen ta que TRNSYS 14.2
[7] si mu la la tem pe ra tu ra in ter na de la zona en
un pun to ima gi na rio si tua do en el cen tro de esta,
por lo tan to, dado que en la vi vien da ori gi nal las
pa re des no lle gan has ta la cu bier ta, la si mu la -
ción se rea li zó en el cen tro de la vi vien da, mos -
trán do se una úni ca tem pe ra tu ra in ter na. Sin
em bar go, el mo de lo pro pues to, cuya va ria ción de
tem pe ra tu ra in ter na se mues tra en la Fi gu ra 5,
se ca rac te ri za por es pa cios de li mi ta dos por ce -
rra mien tos com ple tos has ta la cu bier ta y en
aque llos es pa cios don de se hizo la si mu la ción y
no es ta ban to tal men te de li mi ta dos se es ta ble cie -
ron lí mi tes vir tua les para mos trar los di fe ren tes
com por ta mien tos tér mi cos apro ve chan do el cri -
te rio de mul ti zo na que ofre ce el TRNSYS 14.2.
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Promedios horarios de temperaturas del 5 al 10 de Febrero de 1997
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Fi gu ra 4. Va ria ción de tem pe ra tu ra in ter na vi vien da ori gi nal (TINA) vs. tem pe ra tu ra del aire (TAMB).
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Fi gu ra 5. Va ria ción de tem pe ra tu ra in ter na vi vien da pro pues ta (TINB) vs. tem pe ra tu ra del aire (TAMB).



En la Fi gu ra 6, se mues tran los pro me dios
de tem pe ra tu ra de la vi vien da pro pues ta y de la
ori gi nal res pec to a la tem pe ra tu ra am bien te (ex -
te rior), a par tir de lo cual se ob ser va que los pro -
me dios de tem pe ra tu ra am bien te y de la vi vien da
pro pues ta se acer can mien tras que los de la vi -
vien da ori gi nal son mu cho ma yo res.

La cuan ti fi ca ción de la car ga tér mi ca, del
mo de lo de vi vien da ori gi nal, en com pa ra ción con
un mo de lo pro pues to que sur gió de la mo di fi ca -
ción del ori gi nal, res pec to a los com po nen tes de
su en vol ven te eva lua da a tra vés del TRNSYS
14.2, per mi tió di fe ren ciar un po ten cial con su mo
ener gé ti co para cada una de las vi vien das, con el
fin de lo grar el con fort tér mi co de sus ocu pan tes
al es ta ble cer como tem pe ra tu ra de con sig na
25°C. Así, se de ter mi nó la de man da po ten cial de
ener gía en Kwh., lo cual se con si de ró como par te
de sus cos tos de ope ra ción, re sul tan do para la vi -
vien da ori gi nal, un cos to ope ra ti vo de bi do al con -
su mo ener gé ti co por uso del aire acon di cio na do
de 25.920,00 Kwh anua les. No obs tan te, para la
vi vien da mo di fi ca da, los cos tos ope ra ti vos por el
mis mo con cep to fue ron de 7.896,00 Kwh anua -
les. Di chos mon tos fue ron tra du ci dos en tér mi -
nos mo ne ta rios cal cu la dos a ra zón del va lor ac -
tual del Kwh en Ma ra cai bo, el cual es de 55,97
Bs/Kwh; a par tir de lo que se ob tu vo un fu tu ro
de sem bol so anual para el pre sen te año de apro -
xi ma da men te 1.450.742,40Bs/año para la vi -
vien da ori gi nal, mien tras que para la mo di fi ca da
el mis mo de sem bol so se de ter mi nó en

441.939,12 Bs./año. De lo cual se con clu ye que
el aho rro en con su mo ener gé ti co es de apro xi ma -
da men te un 69%.

Va lo ra ción eco nó mi ca

El cos to en va lor pre sen te es ob je to de es tu -
dio de la in ge nie ría eco nó mi ca [8] y con sis te en
traer has ta el pre sen te los cos tos en los que in cu -
rri rán los usua rios de am bos mo de los de vi vien da 
con el fin de de ter mi nar en el pre sen te cual de las
dos so lu cio nes cons ti tu ye la me jor in ver sión. Tie -
ne como base los ni ve les de sa tis fac ción del con -
su mi dor, a tra vés de lo cual se es ta ble ce que cada 
con su mi dor de sea po si cio nar se en el ni vel más
ele va do de sa tis fac ción y que ésta es ili mi ta da. El
cos to to tal en va lor pre sen te, cons ti tu yó el va lor
ini cial su ma do a la in ver sión en va lor pre sen te
del equi po ne ce sa rio con sus co rres pon dien tes
cos tos ope ra ti vos, re sul tan do un ma yor cos to to -
tal en va lor pre sen te para la vi vien da ori gi nal. La
Fi gu ra 7, pre sen ta un es que ma del flu jo de ca jas
de la vi vien da ori gi nal y la propuesta.

En la Ta bla 3 se mues tran los cos tos en va -
lor pre sen te de la vi vien da ori gi nal cal cu la dos se -
gún ta sas de in te rés que os ci lan en tre un 20% y
un 50%, so bre una vida útil es ti ma da para la vi -
vien da de 60 años, con base a lo cual se sumó en
cada caso la in ver sión ini cial en la vi vien da (IA) lo
cual fue de Bs.15.587.718,61, el cos to del equi po
de aire acon di cio na do (CEAA), esto es para la car -
ga tér mi ca cal cu la da por la si mu la ción de Bs.
3.000.000 y los cos tos ope ra ti vos por con cep to de 
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Fi gu ra 6. Com por ta mien to tér mi co de la en vol ven te (Vi vien da Pro pues ta A) vs (Vi vien da ori gi nal B)
y la (Tem pe ra tu ra am bien te TAMB).



con su mos de elec tri ci dad para en fria mien to, de
acuer do a el cos to el Kwh fue de Bs 1.450.742,40
anua les, ob te nién do se va lo res que es tán en el
ran go de cos tos en va lor pre sen te para la vi vien da 
ori gi nal (CTVPA) de Bs. 26.419.080 has ta Bs.
21.542.146.

La Ta bla 4 mues tra el cálcu lo de los cos tos
en va lor pre sen te para la vi vien da pro pues ta, se
ob tu vie ron cos tos en va lor pre sen te que va rían de 

Bs. 2.209.656 has ta Bs. 883.878. El cos to en va -
lor pre sen te para am bos mo de los fue cal cu la do
du ran te los 60 años es ti ma dos como vida útil
con si de ran do di fe ren tes ta sas de in te rés
(20%-50%) y es ti man do que cada diez años ha -
brá que ad qui rir un nue vo equi po de cli ma ti za -
ción cuya una vida útil se con si de ró de diez años.

En la Ta bla 5, se gún di fe ren cias de cos to en
va lor pre sen te ob te ni das, se es ta ble ció in te re -
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Ta bla 3
Cos tos en Va lor Pre sen te de la Vi vien da Ori gi nal

Cos tos de ope ra ción de aire acon di cio na do de la vi vien da ori gi nal A = 25920 Kwh/año

Vivienda Original: Inver sión (IA) Bs. 15.587.718,61

i (%) 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

n (años) Costo Equipo Acondicionador de Aire (CEAA) = 3.000.000 Bs (P/F;i%;n) 

 0 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000 3.000.000

10 484.517 322.123 217.614 149.205 103.715 73.020 52.025

20 78.252 34.588 15.785 7.421 3.586 1.777 902

30 12.638 3.714 1.145 369 124 43 16

40 2.041 399 83 18 4 1 0

50 330 43 6 1 0 0 0

Sum 3.577.778 3.360.866 3.234.634  3.157.014  3.107.429  3.074.842  3.052.943

 Costo de Operación (COAA) = (25920 Kwh/año)(55.97 Bs/Kwh) = 1.450.742,4 Bs (P/A; i%; n)

60  7.253.583  5.802.961  4.835.807  4.144.978  3.626.856  3.223.872  2.901.485

 Costo Total en Valor Presente (CTVPA) = (IA+CEAA+COAA)

  26.419.080  24.751.545  23.658.160  22.889.711  22.322.003  21.886.432  21.542.146
IA= Inver sión ini cial de la vi vien da ori gi nal.    CEAA = Cos to de equi po de aire acon di cio na do para la vi vien da ori gi nal.  
COAA = Cos tos de ope ra ción de equi po de aire acon di cio na do de la vi vien da ori gi nal.    CTVPA = Cos to to tal en va lor pre -
sen te de la vi vien da ori gi nal.

Vivienda Original (Opción A)

COEA

CEAA

IA

i%

0     10    20    30    40    50    60 años      

COEB

CEAB

IB

i%

Vivienda Propuesta (Opción B)

0     10    20    30    40    50    60 años      

Fi gu ra 7. Com pa ra ción vi vien das: Ori gi nal y Pro pues ta (Eva luan do la di fe ren cia res pec to a la in ver sión 
ini cial (IA y IB), Cos tos Ope ra ti vos de equi pos de aire acon di cio na do (COEA Y COEB)

y cos tos equi va len tes de aire acon di cio na do CEAA y CEAB).



san tes re la cio nes como CTVPA/CTVPB, que
mues tra la pro por ción en la cual el cos to de la vi -
vien da ori gi nal su pe ra al de la pro pues ta de
acuer do a la tasa de in te rés, así tam bién (CVPAB- 
CVPAA)/(IB-IA), lo cual ex pre sa la pro por ción so -
bre cómo su pe ra en cos to en va lor pre sen te la vi -
vien da ori gi nal la vi vien da pro pues ta, con base
en sus cos tos ope ra ti vos. Estas di fe ren cias en

cos tos ob te ni das son pre sen ta das en for ma grá fi -
ca en la Fi gu ra 7.

Dis cu sión de Re sul ta dos

1. Se de ter mi nó la de man da po ten cial de
ener gía en Kwh, lo cual se con si de ró como par te
de sus cos tos de ope ra ción, re sul tan do para la vi -
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Ta bla 5
Cos tos en Va lor Pre sen te de la Vi vien da Ori gi nal vs. la Vi vien da Pro pues ta

Diferencia entre Pro pues ta y Original

IB-IA 3.546.679 3.546.679 3.546.679 3.546.679 3.546.679 3.546.679 3.546.679

CEAB-CEAA -2.898.000 -2.722.301 -2.620.053 -2.557.181 -2.517.017 -2.490.622 -2.472.884

COAB-COAA -5.043.927 -4.035.207 -3.362.677 -2.882.295 -2.522.008 -2.241.785 -2.017.607

CVPBB-CVPAA -7.941.927 -6.757.508 -5.982.731 -5.439.476 -5.039.026 -4.732.407 -4.490.490

CTVPB-CTVPA -4.395.248 -3.210.829 -2.436.051 -1.892.797 -1.492.346 -1.185.727 -943.811

CTVPA/CTVPB  1,20 1,15 1,11 1,09 1,07 1,06 1,05

(CVPAB-CVPAA)/
(IB-IA)

 2,24 1,91 1,69 1,53 1,42 1,33 1,27

Ta bla 4
Cos tos en Va lor Pre sen te de la Vi vien da Pro pues ta

Cos tos de ope ra ción de aire acon di cio na do de la vi vien da pro pues ta B = 7896 Kwh/año

Vivienda Propuesta: Inver sión (IB) Bs. 19.134.397,87

 i (%) 20% 25% 30% 35% 40% 45% 50%

n (años) Costo Equipo Acondicionador de Aire (CEAB) = 570.000 (P/F; i%; n)

  0 570.000 570.000 570.000 570.000 570.000 570.000 570.000

 10 92.058 61.203 41.347 28.349 19.706 13.874 9.885

 20 14.868 6.572 2.999 1.410 681 338 171

 30 2.401 706 218 70 24 8 3

 40 388 76 16 3 1 0 0

 50 63 8 1 0 0 0 0

 Sum 679.778 638.564 614.580 599.833 590.411 584.220 580.059

 Costo de Operación (COAB) = (7896 Kwh/año)(55.97 Bs/Kwh) = 441.939,12 Bs (P/A; i%; n)

 60 2.209.656 1.767.754 1.473.130 1.262.683 1.104.848 982.087 883.878

 Costo Total en Valor Presente (CTVPB) = (IB+CEAB+COAB)

 22.023.832 21.540.716 21.222.109 20.996.914 20.829.657 20.700.705 20.598.335
IB= Inver sión ini cial de la vi vien da pro pues ta.    CEAB = Cos to de equi po de aire acon di cio na do para la vi vien da pro -
pues ta.    COAB = Cos tos de ope ra ción de equi po de aire acon di cio na do de la vi vi vien da pro pues ta.    CTVPB = Cos to to tal 
en va lor pre sen te de la vi vien da pro pues ta.



vien da ori gi nal, un cos to ope ra ti vo de bi do a con -
su mo ener gé ti co por uso de aire acon di cio na do
de 25.920,00 Kwh anua les, no obs tan te, para la
vi vien da mo di fi ca da, los cos tos ope ra ti vos por el
mis mo con cep to fue ron de 7896,00 Kwh anua les. 
Di chos mon tos fue ron tra du ci dos en tér mi nos
mo ne ta rios cal cu la dos a ra zón del va lor ac tual
del Kwh, el cual es de 55,97 Bs./Kwh; a par tir de
lo que se ob tu vo un fu tu ro de sem bol so anual
para el pre sen te año de apro xi ma da men te
1.450.742,40 Bs./año para la vi vien da ori gi nal,
mien tras que para la mo di fi ca da el mis mo de -
sem bol so se de ter mi nó en 441.939,12 Bs./año.
De lo cual se con clu ye que el aho rro en con su mo
ener gé ti co es ti ma do es de apro xi ma da men te un
69,53%.Estos re sul ta dos se mues tran de for ma
re su mi da en la Tabla 6.

2. Aun cuan do el cos to de la vi vien da mo di -
fi ca da re sul tó su pe rior a el de la vi vien da ori gi nal, 
el cos to de ter mi na do en va lor pre sen te por con -
cep to de equi po de cli ma ti za ción en la vi vien da
mo di fi ca da re sul tó mu cho me nor que el equi po
con si de ra do ne ce sa rio para res ti tuir el con fort
tér mi co de los hi po té ti cos usua rios de la vi vien da
ori gi nal

3. Con la apli ca ción de las me jo ras en efi -
cien cia ener gé ti ca, se re du ce la car ga tér mi ca
pro duc to de las ca rac te rís ti cas ter mo fí si cas de
su en vol ven te. La ca li fi ca ción de di cha car ga tér -
mi ca, per mi tió di fe ren ciar un po ten cial con su mo
ener gé ti co para cada una de las vi vien das, con el
fin de lo grar el con fort tér mi co de sus ocu pan tes
es ta ble cien do como tem pe ra tu ra de con sig na
25°C para am bos mo de los de vi vien da.

4. La vi vien da Ori gi nal cos ta ría apro xi ma -
da men te un 11% más que la Pro pues ta, ya que la
ra zón del Cos to To tal en Va lor Pre sen te en tre am -
bas (CTVPA/CTVPB) es 1,11 con si de ran do una
tasa del 30%. Tam bién, por cada bo lí var de ex tra
in ver sión en la Vi vien da Pro pues ta, se ob ten dría
un aho rro del 69% en cos tos de ope ra ción de
equi pos acon di cio na do res de aire. Para cual quier 
ran go de ta sas, des de 20% has ta 50%, la Vi vien -
da Pro pues ta re sul tó más atrac ti va des de el pun -
to de vis ta eco nó mi co que la ori gi nal.

Con clu sio nes

A par tir de la es ti ma ción de cos tos rea li za -
da, se con clu yó que la vi vien da ori gi nal tie ne un
cos to en va lor pre sen te ma yor que el de la pro -
pues ta. Si se com pa ran los cos tos to ta les de am -
bas vi vien das, se con clu ye que la in ver sión ex tra
ob ser va da en la vi vien da pro pues ta, res pec to a la
vi vien da ori gi nal, re sul tó más que com pen sa da
en los aho rros cuan ti fi ca dos en va lor pre sen te,
co rres pon dien tes a el equi po de cli ma ti za ción y a
la ener gía con su mi da, que re quie re esta vi vien da
res pec to a la ori gi nal.

La vi vien da ori gi nal cos ta ría apro xi ma da -
men te un 11% mas que la vi vien da pro pues ta
(Ta bla 5), ya que la ra zón del cos to To tal en Va lor
Pre sen te en tre am bas vi vien das (CTVPA/CTVPB)
es 1,1 con si de ran do una tasa de in te rés del 30%.
Tam bién, por cada bo lí var de in ver sión ex tra en
la vi vien da mo di fi ca da, se ob ten dría un aho rro
del 69% en cos tos de ope ra ción de equi pos acon -
di cio na do res de aire. Para cual quier ran go de ta -
sas de in te rés, des de un 20% has ta un 50%.
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Ta bla 6
Re su men re sul ta dos ob te ni dos de la va lo ra ción eco nó mi ca de los dos mo de los de vi vien da

(Ori gi nal y Propuesta)

Demanda 
enfriam.

A.A (kwh/año)

Cap. A.A
requerida

Inversión Inicial
en Equipo de A.A

(Bs.)

Costos Operativos
por A.A.

(Bs. 55.97 bs.kwh
Bs./año)

Inversión Inicial
de Construcción

(IA e IB)
(Bs.)

Inv. Tot. 1er año
Inver. Inic.: Equipo 
+ Costos oper. a.a

+ Inv. Costo 
Vivienda.
(Bs./año)

Vivienda
Original

25.920 36.000 3.000.000 1.450.742,40 15.587.718,61 20.038.461,01

Vivienda
Propuesta

7896,00
(-69.53%)

9.000
(-75%)

570.000
(-81%)

441.939,12
(-69.53%)

19.134.397,87
(18.53%)

20.146336,99
(0.53%)
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