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Capitulo 1. Introduccidn

En la industria de la construccidn, el analisis de los costos de edificacién es primordial para
la realizacion de los proyectos, esto se convierte en una tarea compleja y variable debido a
la particularidad de cada proyecto; su complejidad depende, entre otras cosas, de las
condiciones aleatorias que circunscriben la realizacién de la obra, y su variabilidad, es
funcion primordial del tiempo y lugar de ejecucion de la misma.

El presente trabajo persigue el objetivo de responder a la pregunta de ¢Como generar un
presupuesto preciso? , expresando graficamente el método de presupuestacién para
facilitar su entendimiento y ser una guia para profesionales interesados en el tema de
presupuestos en la industria de la construccién, ademas de implementar un sistema que
estandarice el modo de ordenar un presupuesto y este pueda ser utilizado como base de
datos en proyectos futuros.

La investigacion, a manera de ejemplo, analiza la informacién de un proyecto de
construccion de obra privada (edificio de usos mixtos), desarrollado en la ciudad de
Monterrey, Nuevo Ledn, México entre el periodo 2009-2011, donde se profundiza en las
técnicas de ingenieria de costos, desarrollando un manual diddctico para calcular el
presupuesto detallado de dicha obra.

El documento, consta de tres partes: La investigacion sobre el estado del arte en la
ingenieria de costos, enfocandose de manera especifica en los temas relacionados con
metodologias de presupuestos; la segunda parte explica el método de presupuestacion
empleado por una empresa constructora durante mas de 10 afos, para que en la tercer
parte se muestre la aplicacion del método en un proyecto real.

Adicionalmente, es importante hacer mencién que la informacidn presentada tiene su
origen en datos reales obtenidos de las memorias de una Empresa Constructora con sede
en la ciudad de Monterrey; Y es expuesta para fines Unica y exclusivamente académicos y
pretenden constituir parte del acervo del conocimiento de la Administracion de Proyectos
en México. En este sentido se omite informacion confidencial de la compafiia involucrada.
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Imagen 1. ¢Cudl es el costo del proyecto?
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1.1 Resumen

La intencién primordial para la elaboracion de este documento es la de poder realizar
presupuestos de obra completos y precisos, disminuyendo al maximo los conceptos extras
y/0 no previstos en un proyecto.

En resumen, se realizd la investigacion del estado del arte de la ingenieria de costos y
presupuestos para poder compararia con el método de presupuestacion ciclico, utilizado
por una empresa mexicana® desde 1998.

Se proyecta generar un manual didactico de presupuestos de construccién que explique a
detalle el método actual, de manera practica y amena (al 2011), facilitando su
entendimiento y mejorando el control de la metodologia.

El procedimiento para lograr dicho manual es el desarrollo de un presupuesto a detalle;
expresando graficamente el método para generar desde el presupuesto conceptual hasta
el ejecutivo de detalle, considerando la informacién de un proyecto construido (Edificio de
departamentos), desarrollado en la ciudad de Monterrey por una constructora privada.

A manera de resumen, se plantea el diagrama 1.1.3, que secciona la investigacion en 3
partes, principalmente por las fuentes de investigacion consultadas.

Diagrama 1.1.3. Resumen de desarrollo de la investigacion.

La investigacion sobre el estado Descripcion del método Aplicacion del Método
1 del arte de métodos de 2 de presupuestacion 3 Ciclico en un Edificio de
generacion de presupuestos. ciclico. usos Mixtos.
Investigacién de informacion finvestigacion de campo y} Investigacion de campo y
publicada. propuesta de método. aplicacién de propuesta.

'Referencia a Pladis. S.A. de C.V
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1.2 Antecedentes

Los Costos Estimados o Presupuestados para desarrollar un Proyecto de Construccién, se
refieren al monto que se cree, es posible incurrir con base a informacioén que explica con
cierto grado de certeza los alcances, necesidades o requisitos establecidos por el cliente.

En el medio de la construccidn, reconocemos de manera general el término “Presupuesto”
como el cilculo anticipado de lo que costard una obra (1), para lo cual se han
desarrollado, teorias, métodos y sistemas que auxilian en la dificil tarea de predecir la
cantidad de dinero que sera requerido para completar una obra. El método empleado en
este documento fue adaptado por una empresa de planeacién, disefio y construccion con
sede en la ciudad de Monterrey, N.L. México, que comenzé con la idea de generar
presupuestos agiles, pero precisos, para fortalecer la confianza de sus clientes y crecer en
el campo de la construccién, por lo que se comenzd con la recaudaciéon de datos y
organizacion de los mismos para ser empleados en futuros proyectos.

Como antecedente, es importante describir el funcionamiento de la empresa, esta provee
servicios integrados de diselo y construccion, por lo cual es posible validar que los datos
recolectados son directamente de obras construidas y los presupuestos generados antes
de construir son comparados con los costos reales de los proyectos terminados.

Es importante tomar en cuenta las implicaciones econdmicas, técnicas y legales para
calcular adecuadamente un presupuesto, que se encuentran regidas por leyes y
reglamentos que obligan a los constructores a sujetarse a los montos autorizados por los
contratantes. Incumplirlos pone en riesgo, ademds de las finanzas de la compafiia
constructora; los bienes y recursos invertidos por los clientes.

(1) Enciclopedia Universal llustrada Europeo — Americana; Tomo XLVII, p.301
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1.3 Planteamiento del problema:

El mundo actual demanda a los disefadores y constructores a ser no solamente
competitivos, sino altamente competitivos, y para poder lograrlo “cada proyecto
requiere que en materia de su programa de necesidades, tiempo de ejecucidon y
cumplimiento de la partida presupuestal de inversion, optimice las especificaciones del
disefio y el proceso de construccion, para obtener calidad en sus trabajos, tiempos
predeterminados y costos preestablecidos” (Lépez, 2010). Esto sélo se cumple cuando se
conjugan la planeacion, la programacién y la presupuestacion de los proyectos.

éCuantos proyectos son cancelados o “mutilados” por no entrar en el presupuesto del
cliente?, en la mayoria de los casos este el factor costo es el principal para que se lleve o
no a cabo la realizacion de un proyecto. Con el objeto de optimizar la calidad y costos de
los proyectos, debera asignarse aproximadamente el 85% de los recursos del personal
técnico a la planeacién, programacion y presupuestacion, y el restante 15% de los
recursos a la ejecucién de las obras (Castillo, 1998).

Sobre como elaborar estimados de costos o presupuestos, existe amplia bibliografia que
ofrecen directrices, métodos y sistemas para el calculo; los cuales son utilizados en la
industria para las licitaciones y concursos de obras. No obstante se emplean las mismas
técnicas en el proceso de presupuestacion desde hace mas de 40 afos, y el material es
poco entendido por los profesionales recién egresados, formando un circulo vicioso en el
desarrollo de presupuestos de proyectos de construccion.

Por lo que cabe preguntarse “¢Cudl es el impacto de la aplicacion de una Manual
Didactico actualizado de Ingenieria de Costos en el proceso de Construccion en
México?”, Expresar graficamente la metodologia de presupuestos, ¢facilitaria el
entendimiento de la informaciéon? Y como consecuencia {Se generarian presupuestos
mas precisos?

La presente investigacién pretende generar un manual didactico de presupuestacion que
expligue a detalle, de manera practica y amena el método actual, facilitando su
entendimiento y mejorando la aplicacién de la metodologia.

Castillo Tufifio, J.L.; “La vida diaria de los costos”, Instituto mexicano del cemento y del concreto, 1998.

Lépez Ruiz, Oswaldo; “Variacién entre los costos planeados vy los costos reales en dos proyectos de construccién de infraestructura
carretera en la republica mexicana”. Tesis, 2010.

Sudrez Salazar C; “Costo y tiempo en edificacién”, Editorial Limusa S.A. de C.V. Grupo Noriega editores, 2004.
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1.4 Justificacion

La Ingenieria y Administracién de la Construccion es una disciplina relativamente nueva de
la Ingenieria Civil (Pietroforte & Stefani, 2004) y aunque segln Abudayyeh, la construcciéon
es una de las mas grandes industrias a nivel mundial (Abudayyeh, 2004}, también es una
de las menos investigadas.

Con respecto a temas afines al control de costos, se tienen escasos registros: entre 1985 y
el afo 2002 una de las Publicaciones Especializadas de la Sociedad Americana de
Ingenieria Civil (ASCE)4 relacionados con la Administracion de Proyectos de Construccién;
solamente publicé 15 documentos relacionados Presupuestacion, equivalente a un 2.1%
(Abudayyeh et al)s de todas las investigaciones publicadas en dicho periodo.

Es de suponer que debido a la naturaleza confidencial de la informacidn financiera que las
empresas contratistas a nivel mundial manejan sobre sus operaciones y contratos de
construccién; no se publiquen los métodos para generar presupuestos precisos, ni
alimentar una base de datos confiable.

Desde los afios 70’s hasta el 2010 el manual utilizado a nivel académico y profesional es el
de costos y tiempo de edificacion, de Suarez Salazar, por lo que es necesario generar un
documento grafico que integre los métodos y técnicas del mercado actual (2011) de la
industria de la construccion.

Pietroforte & Stefani; “ASCE Journal of Construction Engineering and Management: Review of the Years 1983- 2000”; Journal of
Construction Engineering and Management, ASCE; May-june 2004, p-441.

Abudayyeh et al; “Analisys of Trends in Construction Research: 1885-2002"; Journal of Construction Engineering and Management,
ASCE; May-June 2004, p-434.

{4) ASCE: American Society of Civil Engineering.

Abudayyeh et al; “Analisys of Trends in Construction Research: 1885-2002"; Journal of Construction Engineering and Management,
ASCE; May-june 2004, p-436; Tabla 6.

Lépez Ruiz, Oswaldo; “Variacion entre los costos planeados y los costos reales en dos proyectos de construccion de infraestructura
carretera en la republica mexicana”. Tesis, 2010.

7
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1.5 Hipoétesis.

Planteamiento del problema: “iCudl es el impacto de la aplicacién de una Manual
Didactico actualizado de Ingenieria de Costos en el proceso de Construccion en México?”

Implementar un manual didactico de Ingenieria de costos en el proceso de construccion
facilita la comprensién y aplicacion de ingenieria de costos en la industria de la
construccion y podria reducir la diferencia entre el costo real y el costo presupuestado.

1.6 Objetivos:

1.6.1. Objetivo general.

Generar un manual que explique de manera grafica y analitica de como generar un
presupuesto completo y preciso en la industria de la construccién en México, en
concursos de obra publica y privada; asi como para desarrolladores inmobiliarios
donde se requiere de una alta precisién en cuanto a los montos de inversién.

1.6.2. Objetivos especificos.
a) Investigacion del estado del arte nacional de la ingenieria de costos.
b) Investigacién de los modelos de presupuesto de los proyectos de obra publicay
privada.
c) Propuesta de Método de Presupuestacidn.
d) Investigacién de informacién de un proyecto construido en la ciudad de
Monterrey.
e) Desarrollo de presupuesto de detalle de un proyecto construido en la ciudad
de Monterrey.
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1.7 Preguntas de Investigacion:

1.7.1 Preguntas que se resolveran en el Marco tedrico:

e Cudl es el estado actual del arte de Ingenieria de Presupuestos a nivel
Nacional?

e Cudl es el estado actual del arte de Ingenieria de Presupuestos a nivel
Internacional?

e Cudles son los tipos de presupuestacion existentes?

e Cudles es la estructura de los modelos de presupuestacion vigentes en
México?

1.7.2 Preguntas que se resolveran en Investigacion de campo.

e Como se genera un presupuesto utilizando el método ciclico?
e Cual seria el beneficio de explicar en un manual didactico el proceso de costos,
presupuesto y administracion de obra?

1.8 Contexto de la investigacion

El proyecto estudiado (Edificio de usos mixtos) fue desarrollado en Monterrey, N.L.
México, Adoptando las condiciones y reglamentos de la ciudad.
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1.9 Método de investigacion.

Para el logro de los objetivos, se planted la investigacién con base a los siguientes ejes
rectores:

1. Investigacion bibliografica relacionada con temas afines al método de
presupuestacion de los proyectos de construccién.

2. Investigacién de Campo para la obtenciéon de informacién relacionada con el
método de presupuestacion de los proyectos estudiados.

3. Representar graficamente el proceso de presupuestacion.
Respecto al primer punto, se tuvo acceso a libros de texto especializados en temas como:

Administracién de Proyectos.

Control de Proyectos.

Presupuestos de Construccién.

Control de Costos.

Parametros de costos (disefio y aplicacién).
La vida diaria de los costos.

El objetivo fue contar con una referencia conceptual de los métodos propuestos por
académicos con relacion al control de costos de la obras.

Otras fuentes importantes de informacion fueron las publicaciones especializadas de la
Sociedad Americana de Ingenieria Civil (ASCE), a las que de manera exhaustiva fueron
consultadas con el fin de encontrar evidencia especifica sobre investigaciones y casos de
estudio que dieran respuestas o soluciones a los planteamientos planteados en esta
investigacion.

El segundo eje de trabajo, fue la consulta en campo, que consistié en la revision de los
archivos de los proyectos seleccionados en esta investigacion, ubicados en la ciudad de
Monterrey, Nuevo Ledn, México, especialmente lo relacionado con planos arquitecténicos
e informacidn de los presupuestos.

La dltima parte consistié en Representar graficamente el proceso de presupuestacion
ciclico.

10
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1.10 Definicion de variables.

La finalidad del documento es que cualquier profesional interesado en el drea de
presupuestos tenga oportunidad de entender el método de presupuestacion expuesto,
por lo que se definen 17 variables utilizadas durante el desarrollo de la investigacion, para
facilitar su entendimiento.

Construccion. La construccion es la materializacidn fisica de un proyecto compuesto por
planos, especificaciones, sistemas constructivos y programacion.

La construccidon es una etapa dentro del ciclo de vida de los proyectos; requiere
planeacién, disefo conceptual basico y de detalle, presupuestacion, y en su ejecucion se
busca fundamentalmente cumplir con los objetivos de calidad, tiempo y costos
preestablecidos.

Presupuesto. Si separamos el término “Pre”, que tiene una connotacién de: anterior,
previo, preliminar, que precede, etc.; y el termino “Supuesto”, referente a lo que no es
verdadero, aunque quizas pueda serlo y debe ser comprobado.

Catalogo. El diccionario de la Real Academia de la Lengua espafiola lo define como la
memoria, inventario o lista de personas, cosas o sucesos puestos en orden.

Catalogo de conceptos de obra. Tomando las definiciones anteriores para aplicarlas en la
construccion, se puede considerar que catdlogo de conceptos de obra es una lista de
partes de obra, ordenada de acuerdo con una finalidad determinada.

Los costos de la construccion. Los costos de la construccion son el resultado aleatoria de
la variaciéon de los montos econdmicos de insumos fisicos, humanos y de equipos. Dicha
variacion esta relacionada con las dreas de mercado, del sitio y del tiempo. Las técnicas de
costos son cada vez mds complicadas por la participaciéon de tantos términos numéricos.

A los fenémenos anteriores habra que agregar que en la actualidad la construccion es mas
compleja en su proyecto y que los tiempos de ejecucién son cortos. Tal es el apremio, que
surgen ahora nuevos sistemas para enlazar el disefio, los costos y la construccién, a fin de
tener proyectos hechos realidad con calidad en el menos tiempo posible.

Paralelamente a los avances de la arquitectura, la ingenieria, los sistemas de contratacion
y la misma construccion, la ingenieria de costos también tiene nuevas herramientas, como
los parametros de costos, cuya aplicacion se empieza a dar en un buen numero de
proyecto para calculos confiables de los estimados de costos.

Los costos de construccion estan integrados por:

11
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Costo indirecto. "Aquellos gastos que no pueden tener aplicacion a un producto
determinado".

Costo directo. "Aquellos gastos que tienen aplicacion a un producto determinado.

Ahora bien, con el fin de aplicar las definiciones anteriores a la construccion en el cuadro
siguiente se sefiala otra subdivisién para facilidad de operacion y las correspondientes
definiciones aplicables a la misma.

Diagrama 1. Integracién del Costo en Construccion.

De operacion

Indirectos
De obra
Costos
. Preliminares
Directos .
Finales

Definicion de costo indirecto. Es la suma de gastos técnico-administrativos necesarios
para la correcta realizacion de cualquier proceso productivo.

Costo indirecto de operacion. Es la suma de gastos que, por su naturaleza intrinseca, son
de aplicacién a todas las obras efectuadas en un tiempo determinado. (Afo fiscal, afo
calendario, ejercicio, etc.)

Definicion de parametro. El diccionario define la palabra parametro como:

-“Cantidad a la cual se le pueden asignar valores arbitrarios”.

-“Numero que varia de un problema a otro del mismo tipo”.

- En estadistica, “Cantidad caracteristica de una poblacion”.

-“La cantidad indeterminada que entra en la ecuacién de algunas curvas de la misma
familia”.

-“Constante que caracteriza el comportamiento asociado de un sistema dado”.

Parametro de costos es el dato mediante el cual se pueden calcular los costos de
proyectos semejantes tomando en cuenta la participacién de las variables de ellos.
Parametro de costos es la combinacién de una cifra econdmica relacionada con una
unidad de medida, y en donde su magnitud debe ser referencia confiable para los costos
de construccidn.

Un parametro de costos puede provenir de los costos totales de un proyecto o de los
costos de sus elementos funcionales.

Relacion del desarrollo de un proyecto y su estimado de costos. Las técnicas y

herramientas para elaborar estimados de costos no son las mismas durante el desarrollo
de un proyecto. Al principio se utilizan férmulas que buscan expresar las experiencias de

12
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costos de proyectos similares; claro estd, con adecuaciones por los cambios de valor de la
moneda, avances tecnolégicos, cambios de moda, variaciones de productividad, etcétera.

Estimado de costos. Los estimados de costos son calculos predeterminados tendientes a
la evaluacion econémica de un proyecto seleccionado. Las técnicas de estimacion de
costos comprenden procedimientos para evaluar el proyecto conforme avanza su
desarrollo.

Aproximacion de los estimados de costos. La funcién de los estimados de costos es
obtener montos que se acerquen a los costos reales. Su aproximacién dependera de la
definicién del proyecto.

(1) Enciclopedia Universal llustrada Europeo — Americana; Tomo XLVII.
Sudrez Salazar C; “Costo y tiempo en edificacién”, Editorial Limusa S.A. de C.V. Grupo Noriega editores, 2004.
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Capitulo 2. Marco tedrico

2.1 Investigaciones sobre presupuestacion.

En lo que respecta a articulos especializados, entre los afios de 1983 y 2000, la Sociedad
Americana de Ingenieria Civil (5) (ASCE) publicé 891 trabajos de investigacién en la Revista
“Ingenieria y Administracion de la Construccidon (6)”, de los cuales 40 estan relacionados
con investigaciones sobre Presupuestaciéon y Control de Costos, lo que equivale
Unicamente al 4.5% de todos los temas publicados en 18 afios. Aunque es importante
destacar que en la uUltima década, el numero de investigaciones sobre el tema de
presupuestacion y Control de costos aumento un 15 %, (de 17 a 23) (Tabla 2.1)

Tabla 2.1. Ingenieria y Administracién de la Construccidn: Lineas de Investigacion de 1883 - 2000 *

1983 - 1991 1992 - 2000 1983 - 2000

1 Administracién de Compafiias de Construccion 27 51 78
2 Planeacién y Control de la Construccién 42 67 109
3 Administracion de Maquinaria 43 54 97
4  Programacién de Obra 22 30 52
5  Presupuestacion y Control de Costos 17 23 40
6 Métodos y Materiales de Construccion 50 45 95
7  Administracién de Recursos Humanos 50 61 11
8 Gerencia de Proyectos 20 34 54
9 Tipos de Contratacion de Proyectos 9 39 48
10  Tépicos Contractuales 33 36 69
11 Tépicos de la Industria de la Construccion 43 40 83
12 Desarrollo Tecnolédgico 32 23 55

388 503 891

* Temas de investigacion publicados en el Journal of Construction Engineering and Management (JCEM) por la American
Society of Civil Engineering (ASCE)

Como se aprecia en la tabla anterior, la linea de investigacién No. 5 es |la que cuenta con la
menor cantidad de articulos publicados; 40 trabajos de investigacién en 18 afios
promedian apenas algo cercano a 2 publicaciones por afio, situacion que llama la
atencion, haciendo surgir muchas incégnitas respecto a la importancia que tales temas
debieran tener para la industria de la construccion.

(s American Society of Civil Engineering (ASCE) por sus siglas en ingles.
(61 Journal of Construction Engineering and Management.
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Es posible que tal situacién sea resultado de que la mayor cantidad de investigaciones
provienen del medio académico, tal como se muestra en la Figura 2.1 que indica el origen
de las investigaciones publicadas, siendo la de mayor representacién las que se realizan en
las universidades y medios académicos con un 79% , lo que presume que este tipo de
informacién se mantiene de manera confidencial de parte de la industria y asociaciones
gubernamentales, por la naturaleza de los datos de tipo financiero.

Fig. 2.1. Origen de las Investigaciones Publicadas (ASCE)

Las contribuciones de la industria en las investigaciones aportan 16%, mientras que las
participaciones de las asociaciones gubernamentales suman Unicamente un 5%.

Tabla 2.2. Temas relacionados con la Presupuestacién y Control de Costos **

1983 - 1991 1992 - 2000 1983 - 2000

a. Control de Costos y Flujo de Efectivo 3 3 6
b. Modelos de Costos 2 4 6
c. Técnicas Deterministicas de Presupuestacion 9 4 13
d. Técnicas No Deterministicas de Presupuestacion 1 7 8
e. Costeo del Ciclo de Vida de Proyectos 1 2 3
f.  Consideraciones de Tiempos y Costos 1 3 4

17 23 40

** Pietroforte & Stefani; “ASCE Journal of Construction Engineering and Management: Review of the Years 1983-2000",
Journal of Construction Engineering and Management, ASCE; May-June 2004

De manera mas especifica, la Tabla 2.2 muestra los temas relacionados con la linea de
investigacion No. 5 de la Tabla 2.1, es decir relacionado con la Presupuestacion y Control
de Costos; haciendo un desglose de seis topicos con los que se clasificaron las

40 investigaciones en mencion. Nétese como el 53% se relacionan con técnicas para
presupuestacion, 30% con modelos y métodos de control de costos y flujos; y, 17% con
temas variados de costos.
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2.2 Métodos Nacionales de Presupuestacion.

Para fines del objetivo de la tesis, se realizd la investigacién de los métodos de presupuestacién
vigentes en México, y se pretende explicar cada uno de ellos de manera similar a sus textos
originales, para revisar también, el sistema explicativo de cada método analizado. Los estimados
en el &mbito de la construccidn son definidos basicamente por su nivel de confianza, prontitud de
realizacidn y disposicidn de la informacién base.

Citando a publicaciones de BIMSA (Varela, 2003), el autor considera que los especialistas en
Ingenieria de Costos llegan a desarrollar al menos 5 tipos de Estimados, dependiendo de los

requerimientos del cliente.

Tabla 2.2.1 Tipos de Estimados analizados:

TIPO DE PRECISION TIEMPO INFORMACION ~ USO
__ESTIMADO

Fuente: BIMSA CMDG, S.A. de C.V. pég. 20

Los 4 primeros Estimados se conocen con el nombre genérico de “Estimados Conceptuales” en
virtud de que se emplean usualmente en las etapas conceptuales de un proyecto: concepcion, pre
inversion y anteproyecto; pueden provenir de estadisticas, de modelos o de mezclas de ambos.

Dentro de los primeros 4 métodos, los métodos “C. Por Componentes” y “D. Por Ensambles” se
denominan “Estimados por Sistemas”, debido a que el enfoque de sistemas en la practica de
Ingenieria de Costos implica el agrupamiento de varias unidades, conceptos de trabajo, piezas
constructivas y fases completas de obra.
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La calidad de un Estimado (precisidon) es funcién de la propia calidad de proyecto (nivel de
detalle) y el tiempo que se destine a calcular el costo total. Los Estimados a nivel conceptual o de
anteproyecto, exigirdan menos tiempo de elaboraciéon pero ofrecen mas baja precision o alta
variabilidad (incertidumbre) y por ende habrd que asociarle porcentajes de contingencia mayores.
Esto ultimo es lo que se denominara en las partidas Condiciones Generales de los Presupuestos de
Construccién, como el rubro “imprecision del modelo”, aunado al de “conceptos y volimenes de
obra no-previstos, cambios de proyecto y reclamaciones”.

Se emplean diversos métodos de presupuestacién debido a que el propdsito para el que es
concebido cambia, dentro de los propésitos mas comunes se encuentran:

Evaluaciones econdmicas y financiera de un proyecto.

Avallos, para tener el valor de reposicién nuevo (VRN) de un inmueble.
Concurso de obra.

Control de costo en la ejecucion de un proyecto.

Aseguramiento

Solo tener una idea.

~pop oo

El autor Leopoldo Varela menciona que en México la generalidad de especialistas en Ingenieria de
Costos manejan casi exclusivamente el método de conceptos/costos unitarios, mismos que no
permiten hacer Estimados Preliminares y son altamente inapropiados para ciertos propdsitos
como el avallio, ya que, generar este tipo de presupuestos implica una inversién sustancial de
tiempo ( 3 a 4 semanas).

Nétese que aunque el método de costos unitarios es el de mayor precisién (segun tabla 2.2.1), y
ha sido empleado por décadas, ain muestra un 10% de variahilidad, esto quiere decir que si un
proyecto costard $1,000,000 de pesos, podria incrementarse a $1,100,000, este sobrecosto
compromete la terminacién cabal de un proyecto y generalmente se “soluciona” con reducciones
de calidad o disminuciones en el edificio.

A continuacidn se describe cada Método de presupuestacion de manera individual, exhibiendo su
tiempo de ejecucion, precisidn y propdsito ademds de mostrar un ejemplo de aplicacién.

A) Estimado de Orden de Magnitud
Estos Estimados se conocen con otras denominaciones:

-Preliminares

-Gruesos
-Aproximados

-“Sobre las rodillas”
-“Sacados de la manga’
-Supuestos

)
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Estos estimados se requieren generalmente en platicas informales, como una “idea”, para iniciar
los acercamientos con los financieros, ubicar a inversionistas y para saber de qué 6rdenes de
magnitud debe pensarse. No constituyen un compromiso, ni algo formal, sino mas bien una
referencia inicial y es importante hacer del conocimiento del Cliente o Jefe, de que se trata de un
primer “tanteo” con muy escasa base de informacién.

Un propdsito de este Estimado es proveer informacion de arranque al Cliente o propietario para
que se tomen decisiones elementales y se prosiga o no con el anteproyecto. Un Estimado de
Orden de Magnitud se lleva en ocasiones solo minutos para establecerse y por lo general no mas
de un par de horas.

Su confiabilidad es relativamente baja, esperandose una variabilidad de +/- 35%, aunque
puede ser menor y de hasta +/-20% dependiendo fundamentalmente de la experiencia del
Estimador en el campo de que se trate. La informacién base de las conjeturas para el Estimado
puede llegar a ser solo un “vistazo” a una obra parecida y la referencia a una obra hecha en el
pasado con caracteristicas similares.

Ejemplo:

Se puede concluir que un Estimado de orden de Magnitud se genera cuando un contratista con
experiencia obtiene el costo de una casa, multiplicando: ‘

m2 de construccion x Costo por m2.
-Los m2 de construccion son aproximados, y se basan en una descripcion rapida del cliente.
-El costo por m2 de construccion se propone de acuerdo a la zona en donde esté ubicado el sitio

donde se va a construir, tomando como referencia el costo de casas vecinas con caracteristicas
similares.
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B) Estimado paramétrico

Pardmetro es una constante que entra en una ecuacién para obtener un resultado; par el caso de
los costos de construccién puede expresarse de la siguiente manera:

Costo (proyecto XX)= f(paradmetro YY)

En la cual el costo del proyecto “XX” es igual a una funcién del pardmetro “YY” de dicho proyecto.
La variable comuinmente empleada en este método es la de “metros cuadrados construidos” y por
ende el pardmetro es “costo por metro cuadrado del proyecto XX”. Los costos por metro cuadrado
son indicadores de gran utilidad para planificadores, economistas, oficinas gubernamentales,
inversionistas, valuadores de bienes inmuebles, arquitectos e ingenieros de proyecto, contratistas,
promotores de vivienda e incluso por supuesto, el piblico en general, cuando estos requieren de
Estimados de costos de construccion para comprar o edificar su propia casa.

Ejemplo:

Un estimado aproximado se obtiene sin poseer un proyecto detallado, teniendo solo una idea de
la cantidad de superficies por construir o bien el nimero de unidades utilizables como nimero de
cuartos y categoria de un hotel. A estos Estimados se les denomina “Paramétricos” y para el caso
de Edificacién, se expresan como costos por metro cuadrado y en ocasiones por metro cubico.
Otras variables usadas en este procedimiento son:

SISTEMA DE MEDICION TIPO DE PROYECTO

Metros clbicos de cortina 0 embalse: Presas de material graduado
Camas: Hospitales

Local: Mercados

Hectdrea de riego: Sistema riego

Kilometro: Carreteras, Canales
Pasajeros afio (PAX): Aeropuertos

El nivel de precisidon esperado de tales Presupuestos es de hasta +/-40% para construccion pesada
{por metro lineal de carretera, canal de riego) y en edificacién puede arrojar variaciones de +/-
30%. Para Estimadores experimentados en el campo de los proyectos que se pretende calcular el
costo, la precisidn se puede mejorar hasta tener una variabilidad de +/-15%.
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C) Método de Estimacién por Componentes (Similar al método ciclico expuesto en el
capitulo 3)

Este procedimiento consiste en manejar fases constructivas completas:
Cimentacidn
Estructura
Acabados Interiores
Instalacién Hidro-sanitaria

® Instalacién Eléctrica
Como un lote o tanto integral, medido por metro cuadrado de desplante (cimentacién), metro
cuadrado construido (estructura), porcentaje global (instalaciones Hidro-sanitaria y Eléctrica). Este
procedimiento es poco usado de manera global en la estimacidn de costos, ya que es rigido en
ciertos aspectos, como en el caso de que el Estimador desee modificar acabados de piso en un
proyecto. La precisién del método es intermedia entre el paramétrico y el de ensambiles,
observandose una variabilidad de +/-25%, la cual un especialista experimentado podria bajar hasta
un +/-15%.

Ejemplo:

La mejor manera de aplicar este método es combinarlo con el de Ensambles de Costo y asi facilitar
su flexibilidad para permitir al usuario hacer modificaciones, reemplazos y reducciones.

El concepto de “Ensamble” y de “Componente” se entiende como un método sistémico que
consiste en agrupar los items de obra “Unitarios” para formar una pieza o elemento constructivo.
Los Ensambles son agrupamientos de items “unitarios” y los “Componentes” son agrupamientos
de ensambles: para el caso de la “Componente Cimentacién superficial”, los ensambles por
agrupar son:

Zapatas
Contra-trabes
Dados

Para elaborar “componentes de cimentacién” es necesario considerar como variables explicativas
del costo a:

Tipo de cimentacidn: Zapatas aisladas
Tamafio de Crujia-claros entre columnas
Numero de pisos

Capacidad de carga del suelo

Y calcular sus costos unitarios para la superficie tipo de 1215 m2 de cimentacién; consistente de

una planta de 27x45m, en la cual es posible manejar crujias de 9x9 m y de 5.3x5.63m, a efecto de
determinar cantidades de “elementos” (zapatas) comparables mas facilmente.
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En los datos que se muestran a continuacién, se tienen los calculos y resultados para las 12
combinaciones diferentes que dan los pardmetros empleados para las 12 variables:

Crujias {claros entre columnas) 5.50m
9.00m

Numero de Pisos 2

(<))

Capacidad de suelo 30 ton/m2
15 ton/m?2

Con estos mismos es posible hacer un comparativo con los que se manejan en Estados Unidos de
América, con la idea solo de ofrecer un panorama de como se modifica el costo al mover sus
variables explicativas.

Resulta interesante analizar los resultados, en donde puede verse que el costo por metro
cuadrado de planta de cimentacién (CMCPC), se incrementa alrededor de 40% por piso adicional
{en forma no lineal).

El tamafo de crujia incluye incrementos de claros de 5.5 a 9.0 metros.

ESTIMADOS POR COMPONENTES DEL EDIFICIO:
CIMENTACION CON ZAPATAS AISLADAS

CAPACIDAD DEL TAMANO DE NUMERO DE COSTO/M2-PLANTA DE CIMENTACION
SUELO CRUJIA (CLAROS) PISOS US DLS/M2

MEXICO | EUA(2)

30 ton/m2 5.50m 2 24.32 38.14 (2-4 pisos)
60.65
81.39

o o

219.76 (11-20 pisos)
9.00m 38.47
69.16
122.71
51.40
99.09
139.96
51.40
115.44

202.73

15 ton /m2 5.50 m

9.00m

O AN OOTNOON

Fuente: Bimsa CMDG, S.A. de C.V.
(1) Abril de 1995 N$ 6/délar EUA
(2} Incluye muro cimentacion perimetral

Por su parte al reducir 50% la capacidad de carga del suelo, el CMCPC se incrementa también
entre 34% y 72%.
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Estos resultados aunque aun obtenidos en forma incipiente por el autor, revelan el potencial de
estudio que mereceria esta materia, ya que incluso en la bibliografia norteamericana consultada
solo se toca parcialmente; este andlisis intenta estudiar integralmente a la cimentacién, como un
Componente de Edificio.

En el cuadro subsecuente, se exhiben en forma esquematica, 6 condiciones estudiadas con
diferente capacidad de suelo, tamafio de crujia y numero de piso, con sus tamafios y cantidades de

zapatas.

SISTEMAS DE CIMENTACION PARA 1,215 M2 DE AREA DE DESPLANTE:

CAPACIDAD  DEL | TAMARO DE | NUMERO DE | ZAPATA LADO CANTIDAD DE ZAPATAS
SUELO CRUJIAS ml. PISOS
30 TON/M2 55 2 1.8 28
1.4 22
1.2 4
6 28 28
2.2 22
1.9 4
9 35 28
2.7 22
24 4
15 TON/M2 9 2 4.4 8
35 12
3 4
6 7 8
5.5 12
4.7 4
9 8.5 8
7 12
5.7 4

El procedimiento para estructurar cada uno de los “Componentes”, se baso en la
consideraciéon como ya se dijo de una planta de edificios de 27x45m, esto es, un drea de desplante
de 1215m2 y con las crujias de 9m o 5.5m del caso (5.4x5.63m). Referente a la capacidad de carga
del suelo, se eligieron dos parametros: 30 y 15 toneladas/m2, ya que podrian considerarse como
intermedios y de uso mds comun. En general los suelos se pueden clasificar convencionalmente,
segun su capacidad de carga como sigue:

TON/M2 KSF
“Alta”: roca de dureza media: 390 81.2
“Buena”: grava compacta 97 20.2
“Medio-buena”: grava suelta: 78 16.3
“Baja-media”: arcilla estable: 19 4.0
“Baja”: arcilla 10 2.1
“Muy baja”: arcilla muy compresible 5 1.0
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A manera de conclusidn el autor se refiere a este método como préctico, pero no recomienda
usarlo de manera integra al 100%, sino parcialmente en ciertos elementos constructivos y mezclar
este procedimiento con el de Ensambles que ofrece mayor flexibilidad para elementos tales como
acabados y sistemas de losa-trabe entre otros.

Es indispensable mencionar que para generar una estimacién por Componentes es necesario
contar con una base de datos robusta, donde sea posible adquirir informacién de cada
componente, es decir, los componente son como piezas de rompecabezas, y cada pieza se extrae
de diferentes proyectos con el fin de “armar” un proyecto completamente nuevo.

D) Método de Ensamble de Costos

El Método de Ensambles de Costo consiste en el manejo de “piezas” constructivas
completas. Un ejemplo tipico lo constituye el “ensamble puerta de apartamento”, en la que se
tendrian ensamblados los siguientes items:

Trazo y niveles

Marco

Preparacion, colocacidén de marco y pijas
Pintura en marco

Puerta

Barniz en puerta

Bisagras

Chapa

Mirilla

Numero

En el cual puede observarse que intervienen especialidades pertenecientes a partidas muy
diversas como: albafileria, carpinteros, pintura y barniz y cerrajeria y herrajes. Una de las grandes
virtudes del Método, es la reduccién considerable del numero de items que contiene un Estimado
por el Método de Precios Unitarios; digamos de 1500 conceptos de trabajo unitarios se reduce a
50 o 60 conceptos ensamblados.

Otro atractivo del método es su facilidad de cubicacién; piénsese en el caso del ensamble puertas:
en vez de cubicar centimetros lineales de pintura en marcos, centimetros cuadrados de barniz,
piezas, tornillos, taquetes, etcétera, solamente se cubicaran piezas integrales.

El balance esfuerzo requerido vs. Precisidn es relativamente bueno en este procedimiento. La
variabilidad tipica esta en +/-20%. Especialistas experimentados en el tipo de construccion que se
trate y con buena informacién y tiempo disponibles, pueden llegar a ofrecer hasta un +/-10%.

Como se verd mas adelante, este método aunque estd claramente enfocado a la realizacion de
estimados aproximados y preliminares, es posible aplicarlo en la cotizacidn de obras para efecto
de concurso, contrato, cobro y pago de Estimaciones de Obra y controles de avance fisico.
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E} Método de Precios Unitarios

Es el procedimiento mas conocido y su aplicacién esta mas bien orientada a la estimacién de
costos de construccidn para efecto de concursar, contratar, pago de Estimaciones de Obra vy
reclamaciones de conceptos extraordinarios, no-recuperables (suspensiones temporales) y ajuste.
Para poder aplicar esta metodologia es menester contar con el proyecto ejecutivo completo (o casi
completo), planos de detalle, especificaciones y una cuantificacién exhaustiva y confiable.

Al irse teniendo un grado (porcentaje) de avance mayor en la definicidn y detalle del proyecto
especifico, se podrd afinar el catalogo de conceptos y sus cantidades de obra correspondientes y
con ellos derivar a la elaboracién de un “Estimado por Precio Unitario”, el cual ya debe ofrecer un
nivel de precisién de +/-10%. Proyectos sencillos, repetitivos y en los que el especialista tenga
mucha experiencia (vivienda), la variabilidad puede ser reducida hasta cerca de +/-4%.

2.2.1. Tiempo empleado para generar estimados.

Una vez explicados cada uno de los métodos es importante destacar que durante todas las fases
de la vida de un proyecto, se exigen Estimados y en cada una, sus caracteristicas y tipo habran de
ser acordes con el tiempo. La tabla 2.10 define que método debe utilizarse para calcular estimados

de acuerdo a la etapa o fase en ia que se encuentra el proyecto.

Tabal 2.2.2. Fase/Estimado/Tipo

FASE ESTIMADO TIPO

Pre-inversion Conceptual Orden de Magnitud,
parametros o ensambles.

Anteproyecto Sistemas, Ensambles

Proyectos Ensambles, PU

Licitacién Precio Unitario PU

Construccion PU

Obra terminada Avallo Paramétrico, Sistemas,
Ensambles

La precisién de dichos estimados dependen directamente de:

Experiencia General del Estimador
Experiencia en proyecto similares
Estadisticas disponibles

Informacién del proyecto/Caracteristicas
Complejidad del mismo

Tiempo consagrado

Herramientas (programas /bases de datos)
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Por lo que, segun el autor, los niveles de precisidn pueden concebirse hasta de caracter
probabilistico, como se expresa en la grafica 2.2.3

% PRECISION
1 ~ RELIMINAR
ARAMETRICO
30
COMPONENTES (ENSAMBLES)
20
AN
PRECIOS UNITARIOS
10
.

HORAS . DIAS SEMANAS > TIEMPO

2.2.3. El diagrama explica la relacién de tiempo contra porcentaje de precisién, donde a mayor

tiempo el porcentaje debiera reducirse, ya que 0 % nos dice que no hay variacién entre el
presupuesto y el costo real de la obra.
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2.3 Métodos Internacionales de Presupuestacion.

Analizar métodos empleados en Estados Unidos, permite comprar las situaciéon con
respecto a los métodos empleados en México, e identificar ventajas y desventajas con
respecto al sistema nacional.

De manera mas especifica, se explica el método expuesto por Oberlender (Oberlender
2000)" para desarrollar presupuestos, quien hace hincapié en que desde el inicio del
proyecto, el propietario debe seleccionar un proceso de disefio y construccién, debido a
que el proceso seleccionado afecta el financiamiento; la seleccién de los miembros del
equipo; y el costo del proyecto, calidad y programacion.

Segun el autor los proyectos de disefio y construccién progresan a través de 3 fases,
definicién del proyecto, disefio y construccion. Debe ser mencionado que durante las 3
etapas, el costo del proyecto debe controlarse para mantener la factibilidad y rentabilidad
del proyecto.

Primeramente es necesario mencionar las fases en las que se compone un proyecto, para
entender la funcion que el presupuesto juega dentro del proceso completo, debido a que
un proyecto esta en continuo estado de cambio a medida que avanza desde su inicio,
como necesidades del duefio, a través del desarrollo de disefio y finalmente, construccion.

La Figura 3.2 muestra las diversas fases durante la vida de un proyecto. A medida que el

proyecto avanza de una fase a otra, partes adicionales se involucran y se obtiene mas
informacion para identificar mejor el alcance, presupuesto y programa.

10berlender, Garold D.; “Project management for engineering and construction”; 2nd ed, 2000; McGraw-
Hill Companies, Inc. ISBN 0-07-039360-5; Chapter 3 ‘Project Initiation’; pp. 31-46
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Fig. 3.1 Fases de un proyecto.
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Segun el diagrama anterior la calidad y el costo total del proyecto deben ser considerados
durante el desarrollo de las configuraciones conceptuales y alternativas. Esto sélo puede
lograrse a través de una amplia contribucién del propietario quien ultimadamente usara el
proyecto, ya que el costo de operacidn y mantenimiento de las instalaciones después de la
terminacién es un factor importante en el disefio del proyecto.

Algunas veces el presupuesto es un factor de control, que causa una reduccién o
expansion en el alcance contemplado por el duefio. Si esta condicidn existe, se debe tener
cuidado para asegurar que el proyecto cumpla con las necesidades minimas del
propietario y exista un entendimiento claro del nivel de calidad esperado por el duefio.

Garold D. Oberlender”® hace mencién del Programa de necesidades y Objetivos del
proyecto, donde un propietario debe conocer sus necesidades y objetivos antes de iniciar
cualquier proyecto productivo. La definicion del programa de necesidades del cliente es el
primer paso en las actividades de un proyecto (Oberlender, 2000)".

Como se muestra en el diagrama, lo que se quiere y lo que se necesita puede definirse
durante el inicio del proyecto sin representar un alto costo, después de dar inicio, la
situacion cambia, y realizar modificaciones representa un alto costo, lo que perjudica
directamente a los involucrados en el proyecto.

Habilidad de influenciar en calidad, Costo por cambios en calidad, costo y
costo y programa de un proyecto. programa de un proyecto.

ALTA ALTA

— _—

BAJA i | ~— BAJA
Definicién del Disefio de Disefio de Suministro de Trabajo de
proyecto por ingenierias ingenierias de equipos construccion.
parte del preliminares detalle especiales/
cliente Contratos
Materiales

Figura 3.2. Importancia de la definicidn clara del proyecto durante primeras fases del proyecto.
10berlender, Garold D.; “Project management for engineering and construction”; 2nd ed, 2000; McGraw-
Hill Companies, Inc. ISBN 0-07-039360-5; Chapter 4‘early Estimates’; pp. 47-77
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Para profundizar en la representacion de la tabla, el objetivo de definir el alcance de
proyecto es proveer suficiente informacién para identificar el trabajo a realizarse, para
permitir el avance del proyecto sin cambios significativos que puedan afectar
adversamente el programa y presupuesto.

Ejemplo:

El solo decir que un proyecto consiste de tres edificios y un area de almacenamiento, no
es suficiente informacién para iniciar la fase de disefio y mucho menos generar un
presupuesto preciso. Para asistir al propietario en esto, debera prepararse una lista de
puntos detallada. La Tabla 3.4 es una lista sintetizada para definir el alcance de un
proyecto petroquimico. La tabla es proporcionada solo como objeto ilustrativo y no
incluye todos los puntos que deben ser considerados. Una lista similar debera ser
preparada para otros tipos de proyectos. Un personal experimentado en disefio y
construccion puede aportar informacion valiosa para asistir a un duefio en el desarrollo de
una lista para el alcance de proyecto. Antes de iniciar el disefio, el alcance debe definir
adecuadamente las partidas, esto es, que debe ser suministrado. Ejemplos de partidas son
planos de disefio, especificaciones, asistencia durante el alcance, inspeccién de
construccidn, planos archivados y gastos reembolsables. Se debe conocer toda esta
informacién antes de iniciar el disefio porque afecta el presupuesto y programa del
proyecto. Para lograr esto, el jefe de proyecto de la organizacién de disefio debe
involucrarse en el proyecto desde un inicio; y él/ella necesitaran la aportacién de técnicos
especializados para representar cada aspecto propuesto del proyecto.

Tabla 3.4 Lista sintetizada para la definicién del alcance de un proyecto petroquimico.

1. General
1.1. Tamaiio de la capacidad de la planta
1.2. Unidades de proceso a ser incluidas
1.3. Tipo de feedstock de la planta
1.4. Productos que seran producidos, iniciales y futuros.
1.5. Debera disefiarse la planta para una inversién minima
1.6. Arreglo horizontal o apilamiento del equipo.
1.7. Suministro para expansion a futuro.
1.8. Cualquier relaciéon especial (ej. Participacion de otras compaiias)

2. Informacién de sitio
2.1. Acceso a transportacion: aérea, maritima, carreteras, ferrocarril.
2.2. Acceso a servicios: agua, drenaje, electricidad, proteccién al fuego.
2.3. Condiciones climaticas: humedad, temperatura, viento.
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2.4. Condiciones de suelo: superficie, sub-superficie, capacidad de resistencia.
2.5. Terreno: precauciones especiales para propiedades adyacentes.

2.6. Adquisicion de tierra: compra, renta, potencial de expansion.

2.7. Espacio disponible para construccién.

3. Edificaciones
3.1. Numero, tipos y tamaiio de cada uno.
3.2. Occupancy: nimero de personas, oficinas, laboratorios.
3.3. Intencion de uso: oficinas, conferencias, almacén, equipo.
3.4. Requisitos espaciales de calentamiento y enfriamiento.
3.5. Calidad de trabajo acabado y amueblado.
3.6. Requisitos de paisaje.
3.7. Requisitos de estacionamiento.

4. Requisitos regulatorios
4.1. Permisos: construccidn, operacion, ambiental, municipal
4.2. Regulaciones y cédigos: locales, estatales, federales
4.3. Seguridad: sistemas de deteccion, fuegos, energia de emergencia. -
4.4. Ambiental: aire, liquidos, sélidos, wetlands.
4.5. Restricciones de preservacion

En acuerdo con Garold D. Oberlender, no se puede determinar un presupuesto y programa
real para un proyecto, sin un alcance de trabajo bien definido. Asi, primero debe
desarrollarse el alcance de proyecto, después un presupuesto y programa que coincidan
con el alcance.

Una vez completo el alcance de trabajo, son necesarios calcular las estimaciones
preliminares del proyecto, que forman parte de los estudios de factibilidad del proyecto.
Para proyectos de ingenieria y construccion, estimaciones precisas de los costos iniciales
son muy importantes para la organizacién patrocinadora y el equipo de ingenieria. Para la
organizacion patrocinadora, las primeras estimaciones de costes son a menudo una base
para las decisiones unidad de negocio, incluyendo las estrategias de desarrollo de activos,
la seleccion de proyectos potenciales, y el compromiso de recursos para el desarrollo de
otro proyecto. Estimaciones iniciales inexactas puede conducir a la pérdida de
oportunidades, desperdicio de esfuerzo de desarrollo, y rendimientos mas bajos que los
esperados.

Una estimacion preliminar también es importante para el equipo del proyecto porque se

convierte en uno de los parametros clave del proyecto. Este ayuda a formular estrategias
de ejecuciéon y proporciona una base para el plan de ingenieria y construccién. Es
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importante mencionar que la estimacién preliminar a menudo sirve como punto de
partida para identificar los cambios en el progreso del proyecto desde el disefio hasta la
construccion. Ademas, el rendimiento del equipo del proyecto y el éxito global del
proyecto a menudo se mide por lo bien que se compara el coste final con la estimacion del
costo inicial.

De manera mas especifica, Existen multiples estimaciones y reestimaciones para un
proyecto, basadas en la fase del desarrollo del proyecto. Las estimaciones se realizan a lo
largo de la vida del proyecto, comenzando con la primera estimacion a través de las varias
fases de disefio y construccidon como se muestra en la fig. 4-1. Las estimaciones iniciales de
costos constituyen la base a la que son comparadas todas las estimaciones futuras. A
menudo se espera que las futuras estimaciones coincidan (ej. Sean igual a o menor que)
con las estimaciones iniciales. Sin embargo, muy a menudo los costos finales exceden las
estimaciones iniciales.

Estudio de Ingenieria Ingenieria de Abastecimiento Construccion
mercado preliminar detalle

Estimado inicial Reestimado

Figura 3.5 Estimados y reestimados a través de las fases de desarrollo del proyecto.

En el diagrama anterior puede interpretarse que las variaciones de los estimados son
considerables durante el proceso de construcciéon de un proyecto, donde deben generarse
reestimados en cada fase para obtener el costo por etapa.

Se le han asignado varios nombres a las estimaciones por medio de varias organizaciones.

Sin embargo, no existe un estandar de la industria que se haya establecido para definir las
estimaciones. En general, una estimacion preliminar se define como un estimado que se
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ha preparado después del estudio de la unidad de negocio pero antes de la terminacién
del disefio detallado.

Compafiias individuales definen los nombres de las estimaciones y variaciones
porcentuales que utilizan. Algunas organizaciones también han definido clasificaciones
para estimaciones de costos. Dos ejemplos son las clasificaciones de estimacién de costos
definidas por la Asociacién para el Progreso de la Ingenieria de Costo (AACE) Internacional
que se muestra en la fig. 3.6 y por el Instituto de la Industria de la Construccion (Cll) que
se muestra en la fig. 3.7.

Figura 3.6. AACE clasificacion internacional de estimaciones de Costos (18R-97)

Clase Nivel de Finalidad {Propésito tipico de la Rango de Variacién %
Estimada definicion del estimacion) precision.
proyecto

Clase 5 0% a 2% Conceptual -50% a 100% 150%
Clase 4 1% a 5% Factibilidad -30% a +50% 80%
Clase 3 10% a 40% Presupuesto, autorizacion o control  -20% a +30% 50%
Clase 2 30% a 70% Control -15% a +20% 35%
Clase 1 50% a 100% Estimado Revisado -10% a +15% 25%

Figura 3.7. Instituto de la Industria de la construccién. Definicion de estimados de costos
(Cll SD-6)

Clase Estimada Nivel de definicion  Descripciéon/Metodologia
del proyecto.

Clase 5 0% a 2% Conceptual

Clase 4 1% a 5% Factibilidad

Clase 3 10% a 40% Presupuesto, autorizacién o control
Clase 2 30% a 70% Control

Clase 1 50% a 100% Estimado Revisado

Puede inferirse en la tabla 3.6, que la precision de cada estimacién depende del uso que
se le dara a dicha informacién. Donde a un nivel conceptual existe un rango de variacién
del 150%, y en el caso con mayor precisién {clase 1), cuenta con un 25% de rango de
variacion.

Las estimaciones de la clase 5, clase 4, y clase 3 del AACE internacional, tienen el rango de
Estimaciones preliminares; una estimacién preliminar se define como aguella que ha sido
preparada antes de la terminacion de los detalles de ingenieria. . Esta definicién también
se aplica en el mismo orden a las estimaciones descritas en publicaciones del ClI.
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Para generar cualquier tipo de estimado presentado en las tablas anteriores, es necesario
seguir un proceso de trabajo que garantice la precision del presupuesto, ya que estimar es
un proceso, al igual que cualquier esfuerzo que requiere un producto final; La informacion
debe ser reunida, evaluada, documentada, y gestionada de una manera organizada, de
igual modo para que un proceso funcione eficazmente, la informacién clave se debe
definir y acumulada en los momentos criticos. Los principales factores en la preparacién
de estimaciones se muestran en la tabla 3.8

Tabla 3.8. Factores primarios en la preparacion de Estimados. (Oberlender, 2000)

1. Estandarizacién del proceso de preparaciéon de estimacion de costos.

2. Alineamiento de objetivos entre los consumidores y equipo de trabajo.

3. Seleccion de metodologia de estimado, congruente con el nivel de precisién
deseado.

4. Recoleccién de datos del proyecto y confirmacion de bases de datos.

5. Organizacidn del estimado en el formato deseado.

6. Documentacion y comunicacién de bases de datos, precision, etc.

7. Revisién del estimado.

8. Retroalimentacion de la implementacién del proyecto.

Oberlender, Garold D.; “Project management for engineering and construction”; 2nd ed, 2000; McGraw-Hil
Companies, Inc. ISBN 0-07-039360-5; Chapter 4‘early Estimates’; pp. 49

Estos conceptos se ilustran en la estimacidn de proceso de trabajo en el diagrama 4-4. El
primer paso en el proceso de trabajo de una estimacion es el alineamiento. La alineacién
entre el cliente y el equipo de la estimacién se debe establecer antes de iniciar una
estimacion. Como se explica en las pdginas siguientes, la alineacion se logra por
comunicaciones preliminares para asegurar una comprension clara de las expectativas del
cliente y la capacidad del equipo de la estimacion para cumplir con esas expectativas. Una
estrecha alineacién ayuda a mitigar inexactitudes en la estimacion que puede resultar de
malentendidos y errores de comunicacion. También permite el establecer el plan de
trabajo estimado y las necesidades de personal. La reunion de estimacién proporciona un
foro excelente para establecer la alineacion.
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Figura 3.9 Proceso de trabajo de Estimados.

Lecciones aprendidas por Mejoramiento Continuo

l A
Establecer
Estdndares

Revision de estimados
{Basado en Revisién Externa}

l | si
No

Alcancede Preparar Documento Revisién de Ajustar
trabajo Estimado Estimade Estimade Estimada?

L |

Retroalimentacion de Estimado por Mejoramiento Continuo.

L :

Alineaminato

Base de datos

Un proceso exitoso provee un entendimiento claro del trabajo a realizarse y de los
productos a generarse. El nivel de definicién del alcance de las estimaciones iniciales es
bajo en comparacién con las estimaciones posteriores. Debe existir un entendimiento
mutuo entre la unidad de negocio y el estimador con respecto al nivel de la definicion del
alcance. El estimador debe comunicar a la unidad de negocio el rango de precision
esperado basado en el nivel de definicidn del alcance.

Antes de iniciar una estimacion se debe desarrollar un plan de trabajo para preparar dicha
estimacion. El plan de trabajo puede desarrollarse después del alineamiento y detallar el
alcance.

Los métodos y técnicas expuestas por Oberlender para preparar estimaciones
preliminares dependen del nivel de definicién del alcance, el tiempo permitido para
preparar la estimacion, el nivel de exactitud deseado y la intencién del uso de la
estimacion.

En resumen, para generar presupuestos con el método explicado es necesaria la definicién
del proyecto desde un inicio, la aplicacion de “check list” durante el proceso para evitar
omisiones en la propuesta econdmica y seguir un método de organizaciéon de la
informacién de tal manera que sea factible realizar ajustes y revisar informacién durante
el proceso de presupuestacion.
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Capitulo 3.

Explicacion del Método ciclico de Generacion de
presupuestos.

Primeramente es necesario ahondar sobre las definiciones caracteristicas de un
presupuesto, para poder referirnos a este capitulo durante el desarrollo del proceso de
presupuestacion. A continuacidn se definen variables que competen a todos los tipos de
presupuesto empleados en el método.

Es necesario primero contar con definiciones de presupuestos, para después entender las
variantes entre cada método de presupuestacion, Presupuesto: Son estimados que de
manera especifica intervienen en todo el proceso de fabricacién unitaria de un producto
{1}). Con esta definicién bdsica al aplicarla a un presupuesto de obra tendremos la
siguiente definicion; Presupuesto de obra: Son estimados de materiales, mano de obra,
servicios, indices, indirectos y utilidad que de manera especifica intervienen en todo el
proceso de construccion de una obra determinada.

Segun Suarez Salazar los presupuestos son una suposicién del valor de un producto pora
condiciones indefinidas, y o un tiempo inmediato. De la definicidn de las condiciones a un tiempo
determinado dependerd la cercania af valor real del producte. Y se clasifican de acuerdo a su grado
de precisién en relacidn directa con la informacion con la que se cuenta.

En el diagrama 3.1 se representa la relacién entre cada tipo de presupuesto que conforma el
sistema ciclico. El orden en el que estdn ubicados depende directamente del grado de definicion
del proyecto arquitecténico. El ciclo comienza con una estimacién conceptual por dreas y finaliza
en el presupuesto Ejecutivo para construccién, pero se le llama ciclico debido a gque este Gltimo
servira para calcular futuros presupuestos.
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Se enumeran los pasos basicos para tener un presupuesto completo y preciso;

1.- Conocer a detalle el proyecto: 5i se desconoce el proyecto dificilmente se lograra un
presupuesto completo. Por lo tanto, deben de estudiarse todos los datos posibles del
proyecto en |a etapa en la que se encuentre {conceptual, preliminar, ejecutivo).

2.- Conocer el sitio donde se pretende construir el proyecto y revisar todo lo
concerniente a la ejecucion del proyecto, tales como;

a.- Logistica de ejecucién
a.l.- Patios de materiales
a.2.- Accesos de suministros y de personal dentro del drea
a.3.- Elevacion y acarreos de materiales
a.4.- Bodegas de cbra
a.5.- Enfermeria y estacionamientos.
a.6.- Circulaciones dentro del predio.
a.7.- Tapiales y protecciones.
b.- Accesibilidad y costos de suministros
¢.- Accesibilidad y costos del personal para la mano de obra
d.- Ubicacién de posibles proveedores de materiales y servicios
e.- Ubicacion de posibles proveedores de mano de obra.
f.- Mecanica de Suelos.

3.- Conocer el tiempo estimado de ejecucién, ya que este determina en gran parte la
logistica de suministros y de indices implicados en el tiempo de ejecucion.

Con esta informacién se continla con la elaboracion del catalogo de conceptos basado en
un listado exhaustivo que nos ayude a evitar la emision de conceptos.

Este listado se debe ir revisando sin dejar pasar por alto los conceptos enlistados y si
alguno no aplica al proyecto se deja en cero sin berrarlo, ya gue en el futuro podria
aplicar.

Es de gran importancia documentar los generadores de obra en archivo electronico, ya
que cualquier cambio durante el proceso de cuantificacién se podrd realizar en pocos
minutos sin tener que volver a cuantificar algun concepto. Los generadores se elaboraran
en un formato disefiado para este fin en donde tenga la informacién de los generales del
proyecto asi como el planc o planos que se estan cuantificando.

Referente a la estructuracidn de los presupuestos, el diagrama 3.4 representa la posicion
de las partidas y los conceptos dentro de cada presupuesto; en seguida se explica la
composicion de estos elementos.

38



Presupuesto
Conceptual

Presupuesto
Preliminar

Presupuesto
Ejec. Basico

Presupuesto
Ejec. Detallado

Presupuesto

}jec. detallado

por Areas

[

I l I“\.‘ r'rrn.'\ 1_



3.2 Las Partidas

¢ TECNOLGGICO
;' DE MONTERREY .

MANUAL DIDACTICO DE METODO DE PRESUPUESTACION EN MEXICO

La estructura de las partidas es el listado en el cual nuestro presupuesto se divide y es ung
forma sencilla de expresar los costos de la edificacion {Suarez 20086}, esto no significa que
ne pueda haber mas partidas y cada una de las partidas tienen como componentes una
sub-partida o concepto el cual expresa material o trabajo que se realizara con su unidad
va sea pieza o por volumen. A continuacidn se presenta una tabla con las partidas que

manejan dos autores, y compararla con la utilizada en este documento:
No. ANALISIS ¥ TIEMPD DE VALUADOR. BIMSA REPORTS | MADIC {UTILIZADA EN ESTE
EDIFICACION DOCUMENTQ}

1 PRELIMINARES CIMENTACION PRELIMINARES

2 CIMENTACIONES ESTRUCTURA TRABAJOS DE SITIO

3 DRENAJES ALBANILERJA CIMENTACION

4 ESTRUCTURAS INSTALACIONES HIDRAULICAS | ESTRUCTURAS DE CONCRETO

5 MURGS, DALAS Y CASTILLOS INSTALACIONES ELECTRICAS | ESTRUCTURAS DE ACERGC

& PISOS INSTALACIONES ESPECIALES ESTRUCTURAS DE MADERA

7 RECUBRIMIENTOS ACCESOS ALBANILERIA

8 COLOCACIONES ACABADOS INTERIORES ACABADOS EN AZOTEA

9 AZOTEAS ACABADQS EXTERIORES ACABADOS

INSTALACION SANITARIA CANCELERIA -ACABADOS EN PISCS

-ACABADOCS EN MURDS
-ACABADOS EN CIELOS
-ACABADOS EN ZOCLOS

iQ MUEBLES DE BANO MOBILIARIC FLIO HIDRAULICA SANITARIA

11 INSTALACION ELECTRICA EQUIPCS ELECTRICIDAD

12 EQUIPQ ELECTRICO GUARDA {ILUMINACION

13 INSTALACIONES ESPECIALES ACCESORIOS TELEFONIA Y COMUNICACIONES

14 HERRERIA SEGURIDAD

15 CARPINTERIA ACONDICIONAMIENTC DE AIRE

16 YESERIA ELECTROMECANICO

17 CERRAJERIA INSTALACIONES ESPECIALES

13 VIDRIERTA HERRERIA, METALICOS, VIDRIOS
Y ESPEJOS

19 PINTURA CARPINTERIA

20 JARDINERIA CERRAJERIA

21 LIMPIEZA AREAS EXTERIORES Y JARDINES

22 VARIOS VARIOS

23 AMBIENTE INTERIOR Y
MOBILARIO

24 ENVOLVENTES

Tabla 3.3. Comparativa de partidas que componen un presupuesto, segin Suarez {2006), Bimsa {2006} y

Empresa Constructora mexicana {2011)

Cada partida tiene sus conceptos en particular de manera que se pueda tener la
organizacion de los conceptos de acuerdo al orden constructivo y/o de especialidad.
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A continuacidn se describen los conceptos que encierran cada una de las partidas
propuestas en el manual;

01P.- Preliminares.

En la partida de Preliminares se incluyen los conceptos que anteceden al inicio de la
construccién de la obra, tales como tramites municipales, estatales o federales, limpiezas
y todo io relativo al acondicionamiento del predio para poder dar inicio a los trabajos de
construccién.

027S.- Trabajos de Sitio
Los Trabajos de sitio son aquellos que implican los movimientos de tierra tales como;
excavaciones para dar nivel de proyecto, rellenos, retiros de sobrantes de las
excavaciones, barreras de proteccion y trabajos de albafiileria previos al inicio de la
cimentacién y estructura.

03ES.- Cimentacion

En la cimentacién se incluyen los conceptos relativos a excavaciones para elementos de
cimentacién vy rellenos de los mismos, zapatas, pilas, trabes, pedestales, cabezales y
practicamente todos los elementos que estan bajo firme.

04ES-C Estructuras de Concreto

Las estructuras de Concreto son aquellas que sirven para la estabilidad del edificio
después de la cimentacién, tales como; Columnas, Losas, Muros de carga o aquellos que
sean de concreto armado, castillos, cerramientos, vigas, contraventeos, etc.

O5ES-A Estructuras de Acero

En esta partida se incluyen todos los elementos de acero estructural tales como,
Columnas, Estructuras para azoteas y entrepisos, losa acero, escaleras metalicas con
perfiles estructurales, etc.

06ES-M Estructuras de Madera

Las estructuras de madera las comprenden aguellas que se requieren calculos especiales o
que por su tamafio son consideradas como estructuras, entre las cuales se consideran: las
pérgolas, vigas de carga y decorativas, columnas, puentes y demas elementos construidos
en madera.

07AC Albaiiileria

En la partida de Albafiileria se incluyen los conceptos que no son de cardcter estructural
entre los cuales se encuentran los siguientes; Los muros que no sean de carga, banguetas,
firmes, empastados, muros de piedra, muros de panel de yeso, elementos de
mamposteria etc.
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08AC-Z Acabados en azotea

09AC-C Acabados
09AC-CP Acabados en pisos
09AC-CM Acabados en muros
0SAC-CC Acabados en cielos
08AC-CZ Acabados en zoclos
09AC-CF Acabados en fachadas

10HS Hidraulica Sanitaria
Se contemplan elementos que componen la ingenieria hidrdulica sanitaria, tales como
tuberias, accesorios e instalaciones.

11EL  Electricidad
Se contempla conceptos que componen la ingenieria Eléctrica, tales como tuberias,
accesorios e instalaciones.

12EL-l lluminacion
Se incluyen ldmparas, tapas para apagadores, contactos, timbres, arbotantes, reflectores,
etc.

13TC Telefonia y comunicaciones
Esta partida se compone de salidas de canalizaciones, accesorios y redes.

14TC-S Seguridad
Incluye paneles de cantrol, alarmas y canalizaciones.

15AA Acondicionamiento de Aire
Se contemplan elementos de calefaccion, refrigeracién, ventilacién y extraccidn, difusores

y rejillas, ductos y termostatos.

16EM Electromecanico
Incluye elevadores, Montacargas, puertas y escaleras eléctricas.

17IE  Instalaciones especiales
Se compone de sefializacidn vertical y horizontal y casetas de vigilancia.

18H Herreria, Metdlicos, vidrios y espejos
Incluye perfiles de acero, canceles metalicos, canceles de aluminio, vidrios y espejos.
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19C  Carpinteria
Se contemplan todos los elementos de madera tales como puertas, ventanas, escaleras,
barandales, pasamanos, repisas, entrepafios roperias y concinas.

20CC Cerrajeria
Incluye cerrajerias con accesorios.

21} Areas exteriores y jardines

Incluye jardines, mobiliario exterior, bardas, andadores, plazas, estacionamientos
exteriores, banquetas, cordones, sefialamiento exterior, sistemas de riego, etc.

22Dl Ambientacién interior y mobiliario

Muebles y objetos de decoracion interior.

23 F Envolventes
Se compone de los sistemas y materiales en [as fachadas.

24v Varios

Se contemplan los elementos que no se incluyen en ninguna otra partida.

En las 24 partidas mencionadas engloban todas las actividades a realizarse durante el
proceso de obra, aclarando que puede haber actividades no previstas que se incluyen en
la partida de varios, y asf tener organizado un presupuesto antes y durante el proceso de
obra y como resultado, tener un mejor control de los costos invertidos.
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3.3 Estructura del Concepto

Los conceptos son la parte medular del presupuesto, es en ellos donde se refleja el costo
unitario que al final la suma de cada uno de estos dara cemo resultado el presupuesto.

Es por esto que a este elemento se le debe prestar [a mayor atencién ya que en medida
que se analice a detaile se obtiene un supuesto con mayor precision.

Cuando se habla de un concurso de obra por lo regular los costos de 10s conceptos son jos
gue determinan al ganador y cuando es una obra asignada a determinado contratista,
estos garantizan que la propuesta econdmica sea factible y avalando el costo de lo
cotizado.

Un concepto esta compuesto de; Materiales, Mano de obra, Equipo, Subcontratos,
Auxiliares o Bdsicos, indices en porcentajes, Indirectos y Utilidad. A continuacién
describiremos cada uno de ellos.

1.- Materiales.- Es la materia prima con la gue se elaberan los conceptos, como su nombre
le dice es el material empleado en el concepto.

2.- Mano de Obra.- Esta compuesta por trabajadores de la construccién y puede ser de
manera individual o por cuadrillas, esto depende de la forma en que se guiera organizar el
concepto.

3.- Subcontratos.- Entiéndase por subcontratos todo aquel concepto donde no se participa
directamente en su eiaboracidn, es donde se colabora basicamente en la coordinacion.

4.- Auxiliares o Basicos.- Este insumo es un compuesto de materiales y/o de mano de obra
y sirve para ahorrar tiempo al momento de analizar un concepto, un ejemplo de estos es
la cimbra para columnas en donde se hace el andlisis de la ¢cimbra con todos los insumos
que esta conlleva y se asigna una unidad de medicién ya sea por m2 o ml y de esta forma
se enumera dentro del concepte con la cantidad requerida, de igual manera se puede
manejar la mano de obra en donde un basico podria ser la mano de cbra para cimbra
trabes de cimentacién o la maquila del acero, si se agregan al concepto como basicos dan
la opcidn de poner la cantidad a analizar e inmediatamente generard como resultado el
monto de mano de obra requerido,

43



e
T A

T TECNOLOGICO
{4 DE MONTERREY .
MANUAL BIDACTICO DE METODO DE PRESUPUESTACION EN MEXICO

3.4 Inicio del método ciclico de presupuestacién.

Realizando una investigacion de campo, y con la cooperacién de una Empresa privada, se
logré obtener suficiente informacion para poder explicar el método de presupuestacion
implementada por la misma para calcular presupuestos precisos, desde una etapa
conceptual, donde es utilizada principalmente por desarrolladores inmobiliarios que
negocian un monto de inversién desde muy temprano durante el proceso de construccion
de un proyecto.

Es importante mencionar que Todos los precios de materiales, salarios de mano de obra,
costos de adquisicion de maquinaria y equipo, analisis de costos horarios, cuadrillas de
mano de obra, andlisis de precios unitarios, cuantificacidn de cantidades de obra y croquis
de referencia fueron elaborados de acuerdo a las normas y procedimientos generalmente
aceptados en el medio al leal saber y entender de técnicos y analistas de la empresa
privada que generosamente proporciont la informacién, aplicando los mas altos
estdndares de calidad que la informacién demanda, sin embargo en esta materia existen
diversidad de criterios técnicos que pudieran diferir del utilizado para este producto, por
consiguiente la empresa se encuentra a disposicion para cualguier aclaracion sobre el
particular, en el entendido de que el uso y aplicacion de esta informaciéon es
responsabilidad de quien la usa o la aplica.

Nétese que la informacion presentada en los ejemplos de aplicacién explica el método de
presupuestacion utilizado por una empresa nacional con mas de 20 afios de experiencia
en el mercado de la construccion, dicha empresa estd ubicada en la ciudad de Monterrey
N.L. vy estd en la categoria de empresas medianas, con 40 integrantes en su totalidad, y
con un monto de facturacién anual de 35 millones de pesos promedio, en los dltimos 5
afios. El objetivo es explicar el método que utiliza dicha empresa para generar
presupuestos, intentando expresarlo con métodos graficos para facilitar su
entendimiento.

En el diagrama 3-1 muestra la organizacién interna de la empresa, donde se expresan los
departamentos que lo componen y la trayectoria del presupuesto durante el proceso
completo de un proyecto.

La empresa se compone de 3 departamentos relacionados con disefio y construccion de
proyectos arquitectonicos, y una empresa externa que se encarga del desarrollo
inmobiliario.

e Departamento de Disefo.

¢ Departamento de Construccién.

¢ Departamento de Costos y Presupuestos.

+« Empresa externa de desarrollo inmobiliario.
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En el diagrama anterior se muestra el inicio del proyecto cuando el cliente aprueba un
costo de un presupuesto conceptual, basado en un programa de necesidades desarrollado
por la empresa de desarrolio inmobiliario; a partir de este momento se comienza con el
disefic del proyecto, donde participa el departamento de disefio , que desarrolla el
proyecto arquitectonico completo, desde el preliminar hasta el ejecutivo aprobado para
construccion, que después pasa al departamento de construccién que se encarga de la
ejecucion de la obra, y entrega el proyecto a la desarrolladora inmobiliaria que recibe el
producto y finiquita el contrato con el cliente o usuario final.

Nétese que el departamentc de presupuestos se involucra en cada etapa, dandose [a
tarea de mantener el monto inicial pactado con el cliente hasta el final del proceso y asi
cerrar el negocic de la empresa.

Stendo mas especificos en la funcién del departamento de costos y presupuestos se
presenta el diagrama 3.6, que explica el método de presupuestacion durante el desarrollo
del proyecto. El proceso nace de un requerimiento del cliente, que se plasma en un
programa de necesidades y a partir de esta informacidén se cbtiene un presupuesto
conceptual, que sirve de guia para el desarrollo del proyecto arguitectdnico, que se va
detallando paralelamente con el presupuesto hasta construir el edificio y abtener el costo
real del proyecto.
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Diagrama 3.1. Ubicacidon de la idea en
ciclo general del presupuesto.
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PROGRAMA DE CARACATERISTICAS GENERALES

CLAVE | CONCEPTO DESCRIPCION
NOMBRE/DESCRIPCION Incluye: Nombre de proyecto y Tipo/Clase/Niveles/Tipo de

1 estructura/Clasificacion/Superficie construida.

2 CLASIFICACION A qué sector de los tipos de construccién pertenece. (Ejem. Vivienda/Oficinas/Servicios...etc)
SUBCLASIFICACION A qué sector de cada clasificacion pertenece. Ejem. Si el edificio es de vivienda, la sub

3 clasificacion es: (Unifamiliar/Plurifamiliar/Mixto...etc.)

4 CLASE (VER DESCRIPCION) Clasificacién segun calidad (Econdmica/Mediana/Alta...etc.)

5 NO. DE PISOS Con cuantos niveles cuenta el edificio (Nombrar cada nivel)

1] AREA DE TERRENO TOTAL

7 Cus Coeficiente de uso

8 cos Coeficiente de Ocupacion

9 CAS Coeficiente de absorcion

10 AREA DE CONSTRUCCION M2 totales de construccion

11 ESTACIONAMIENTO No. De Cajones

12 AREA HABITABLE M2 Rentables

13 AREA DE SERVICIOS M2 para servicio del edificio (cisterna, cuartos de maquinas, etc)

14 AREA COMUN M2 No rentables construidos




I

¥
%

fi
(3

/ DE MONTERREY .

Tabla 3.1.2 Ejemplo de programa por partidas de un proyecto:

PROGRAMA POR PARTIDA

CLAVE

CONCEPTO

AREA (m2)

OBSERVACIONES

1

PREMILINARES

UBICACION DE TERRENO

TIPO DE TERRENO (I, II, Ill, NIVEL FREATICO, PORCENTAJE DE PENDIENTE)

TIPO DE EDIFICIO (LOGISTICA DE ELEVACION Y ACARREO DE MATERIALES)

IMAGENES DEL PREDIO

DURACION DEL PROYECTO

TRABAJOS DE SITIO

TIPO DE CIMENTACION

CANTIDAD DE NIVELES BAJO RASANTE

CANTIDAD DE NIVELES SOBRE RASANTE

SE CONSIDERARA PROTECCION DE TALUDES

CIMENTACION

TIPO DE CIMENTACION

CARCAMOS

ABATIMIENTO DE NIVEL FREATICO

ESTRUCTURA DE CONCRETO

TIPO DE COLUMNAS

TIPO DE LOSA

TIPO DE FIRMES

CLARO ENTRE COLUMNAS

CISTERNA

ALTURA ENTREPISOS

AREAS BAJO RASANTE

AREAS SOBRE RASANTE

USO DE ESPACIOS

TIPO DE ESCALERAS

CUBOS DE ELEVADOR

CANTIDAD DE ELEVADORES

UBICACION Y DIMENCIONES DE ALBERCA

ESTRUCTURA DE ACERO

TIPO Y CANTIDAD DE ESCALERAS

TIPO DE ESTRUCTURA DE EDIFICIO

TIPO Y CANTIDAD DE CUBIERTAS METALICAS

ESTRUCTURAS ESPECIALES DE ACERO

ESTRUCTURA DE MADERA

TIPOY CANTIDAD DE ESTRUCTURAS DE MADERA

ALBANILERIA

TIPOS DE MUROS

BANQUETAS, PLAZAS, JARDINERAS Y DETALLES DE ALBANILERIA

AZOTEA

TIPO DE IMPERMEABILIZACIONES

AISLANTES TERMICOS

BASES EN AZOTEA

CUARTOS DE MAQUINAS

AREAS JARDINADAS

DOMOS

ACABADOS

ACABADOS EN PISOS EN LAS DIFERENTES AREAS

ACABADOS EN MUROS EN LAS DIFERENTES AREAS

ACABADOS EN CIELOS EN LAS DIFERENTES AREAS

10

INST. HIDROSANITARIO

CALIDADES DE APARATOS SANITARIOS

TIPO DE TUBERIAS

EQUIPOS CONTRA INCENDIO

BOMBAS




SISTEMA DE RECOLECCION DE AGUA DEL NIVEL FRETICO

L& DE MONTERREY.

TRATADORA DE AGUA

INST. ELECTRICA

TIPOS Y CALIDADES DE CABLES

SUBESTACIONES

PLANTA DE EMERGENCIA

12

ILUMINACION

CALIDAD DE LAMPARAS

NIVEL DE ILUMINACION

AREAS A ILUMINAR

TELEFONIA Y COMUNICACIONES

LISTADO EQUIPAMIENTO ¥/O NECESIDADES

SEGURIDAD

LISTADO EQUIPAMIENTO Y/O NECESIDADES

ACONDICIONAMIENTO DE AIRE

AREAS A CLIMATIZAR

AREAS DE EXTRACCION

TIPO DE EQUIPOS DE AA

16

ELECTROMECANICO

TIPO Y CANTIDAD DE ELEVADORES

TIPO Y CANTIDAD DE MONTACARGAS

TIPO Y CANTIDAD DE ESCALERAS

ACCESOS MOTORIZADOS

17

INST. ESPECIALES

TIPOS DE SENALIZACION

ANUNCIOS

VIALIDADES

HERRERIA, CANCELERIA Y ESPEJOS

TIPO DE CANCELERIA

TIPO DE VIDRIOS

TIPO DE ESPEJOS

BARANDALES

PORTONES

REJILLAS

CARPINTERIA

COCINAS Y COCINETAS

CLOSET

PUERTAS

LAVANETAS

MUEBLES ESPECIALES

20

CERRAJERIA

TIPOS Y MARCAS

21

AREAS EXTERIORES

AREAS DE JARDIN

VIALIDADES

PLAZOLETAS

ALBERCA

EQUIPQOS ESPECIALES

VARIOS

TIEMPO DE DURACION DE LA OBRA

SERVICIOS POS VENTA

LIMPIEZAS

VELADOR (EN OBRA)

GUARDIA (EN OBRA

VARIOS

ENVOLVENTES

TIPO DE MARERIAL

DIMENSIONES
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Tabla 3.2.2 Ejemplo de programa de necesidades completo.
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PROGRAMA DE CARACATERISTICAS GENERALES

CLAVE | CONCEPTO DESCRIPCION

1 NOMBRE/DESCRIPCION Edificio de usos Mixtos (Comercio y vivienda) El VIV
2 CLASIFICACION Uso Mixto

3 CLASE’ (VER DESCRIPCION) MEDIANA ALTA. CLASE A
5 NO. DE PISOS 14

6 AREA DE TERRENO 2,068 M2

7 cus 2

B COos 2

9 CAS 15%

10 AREA DE CONSTRUCCION 9,350 m2

11 ESTACIONAMIENTO 213 cajones (4300 m2)
12 AREA HABITABLE 4251 m2

13 AREA DE SERVICIOS 130 m2

14 AREA COMUN 240 m2




R ST
X TECNOLOGICO
@ DE MONTERREY.

MANUAL DIDACTICC DE METODO DE PRESUPUESTACION EN MEXICO

Ejemplo: PROGRAMA POR PARTIDA DE PROYECTO PM

CLAVE I CONCEPTO AREA {m2} OBSERVACIONES
1 PREMILINARES
UBICACION DE TERRENG 1,200 m2 Av. Rogelic Canti Ne. 500,
Monterrey, N.L.
TIPO DE TERRENQ {1, I}, 1l, NIVEL FREATICO, PORCENTAJE DE

PENDIENTE} Tipe 2 con 12% de pendiente
TIPG DE £DIFICIO {LOGISTICA DE ELEVACION Y ACARREQ DE

MATERIALES}

IMAGENES DEL PREDIO Ver imagenes anexas

DURACION DEL PROYECTO

14 meses

CONTINUA....

NOTA:

Este ejemplc Unicamente muestra 1 de las 24 partidas que componen un

presupuesto. Para que el proyecto sirva como referencia, la tabla debe estar
completamente llena, incluyendo las 24 partidas mencionadas en el programa por partida,

descrita en el punto 1 (Idea).

Debide a que en el presente
documento se ejemplifica un
presupuestc de departamentos, se
generan sub-partidas que describan
con mayor detalle las caracteristicas
de cada departamento, por lo tanto
deben obtenerse los siguientes
datos de cada proyecto:

~ PROGRAMA POR DEPARTAMENTO

Departamento tipo por local

Locales

M2 %

Sala 1 11.81 22.67
Comedor 1 1040 19,97
Recamaras 2 17.60 33.79
Vestidores o 0.00 0.00
Alcobas 0 0.00 0.00
Bafios 1 3.63 6.97
Cocina 1 4.4C¢ 8.45
Servicios 1 4.25 8.16
Total Nominal 7 52.09 100.00
Departamento tipo por drea m2 %
Area recepcién 2221 | 42,64
Area intima 17.60 33.79
Area Servicios 12.28 | 23.57
Total Nominal 52.09 100.00

Para cerciorarse de que el proyecto elegido como base de datos es el correcto, en
necesario poner atencion a la clase a la que pertenece, y asi obtener costos similares a lo
que seran utilizados en el nuevo proyecto; a continuacidn se explica cada una de las clases
a las que puede pertenecer un proyecto.
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® Clase: Criterios para la Clasificacién de Inmuebles segln su calidad {Para construcciones
habitacionales).(BIMSA REPORTS, 2006}
C. Econdmica. Espacios diferenciados por uso; servicios completos; muros
acabados de cemento-arena, pasta o yeso; ventaneria sencilla, de fierro o
aluminio; techos de concreto armado, acerc, mixtos, o prefabricados de mediana
calidad; con algun claro corto de hasta 4 m; pisos de concreto.

B. Mediana. Espacios totalmente diferenciados por uso y servicios completos (de
uno hasta dos y medio bafios); muros acabados de cemento-arena, pasta o yeso;
ventaneria de fierro ¢ de aluminio pintado con vidrios sencillos 0 medio dobles;
techos de concreto armado o prefabricados; con algun claro corto de hasta 4.50 m;
pisos con firmes de concreto simple o pulido; instalaciones completas.

A Mediana — Alta. Espacios totalmente diferenciados y especializados por uso y
servicios completos; muros acabados de cemento-arena, pasta o yesc; ventaneria
de fierro ¢ aluminio natural o anodizado con vidrios medios dobles; techos de
concreto armado, acero o mixtos, con algun claro corto de hasta 5 m; pisos con
firmes de concreto simple o pulido; instalaciones completas.

AA. Alta. Construcciones disefiadas con espacios amplios y definidos por uso con
areas complementarias a las funciones principales { de unc hasta cuatro bafios,
con algun vestidor o closet integrado a alguna recamara}; muros acabados de
cemento-arena, pasta o yeso; ventaneria de perfiles semi-estructurales de
atuminio natural o anodizado, o de madera, con vidrios dobles o especiales; techos
de concreto armado; con algun claro corto de hasta 5.50 m; pisos con firmes de
concreto simple o pulido, listo para recibir alfombra, parquet de madera, losetas
de cerdmica, terrazos o materiales pétreos; instalaciones completas y algunas
especiales.

AAA, Lujo. Construcciones disefiadas con espacios amplios caracterizados y
ambientados con 3dreas complementarias a las funciones principales {cada
recamara con bafio y mas un vestidor integrado a mas de una recamara); muros
acabados de cemento-arena, pasta ¢ yeso; ventaneria estructural de aluminio
anodizado, de maderas finas o de acero estructural; techos reticulares de concreto
armado con trabes de grandes o gruesos peraltes, o losas tridimensionaies, o
prefabricadas pretensadas de concreto o bdéveda catalana de ladrille en claros
grandes, vigas “TT”, reticulares, losa sobre vigas de madera con capa de
compresién de concreto armado; con alguan clare corto mayor a 5.50 m; pisos con
firmes de concreto simple o pulido, listo para recibir alfombra, parquet de madera,
losetas de cerdmica, terrazos o materiales pétreos; instalaciones completas y con
todas las especiales.
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También son necesarios los planos ejecutivos y los catdlogos de conceptos de cada una de
las ingenierias para evaluar las condiciones particulares de cada proyecto.
Los catdlogos de conceptos de las ingenierias a revisar son:

- Ingenieria Estructural
- [ngenieria Eléctrica
- Ingenieria Hidro-sanitaria

- Ingenieria de sistemas especiales {voz y datos}.

- Ingenieria de Aire Acondicionado

- ingenieria de Fachadas.

La lista de planos necesarios para revisar el presupuesto son los siguientes, y deben

contener la informacién del check list:

FASE 1

FASE 2

- Plano de trazo y nivelacidon
- Plantas arquitecténicas

- Plano de Conjunto

- Cortes arquitecténicos

- Elevaciones arquitectonicas
- Plano de Escaleras

- Desplantes de Muros

- Cortes por fachada

Acabados

Detalles de acabados
Jardines

Puertas y ventanas
Herreria

CONTENIDO {CHEK LIST}

1 COTAS PARCIALES Y TOTALES

2 EJES ESTRUCTURALES CON COTAS ACUMULATIVAS
3 LIMITES DE PROPIEDAD

4 GIROS DE PUERTAS

5 NOMENCLATURA DE AREAS

6 NUMERO DEL ESPACIO

7 CAMBIOS DE MIVEL

g MARCAR CORTES ARCUITECTONICOS

9 SEMALAR ELEVACIONES ARQUITECTONICAS
10 TERRAZAS ¥ JARDINES

11 NIVELES DE DISERO

12 CANCELERIA

13 MOBILIARIC FUC

i4 ALERDS IMPORTANTES

i5 INDICAR EL SENTIDO DE LAS ESCALERAS

16 JUNTAS DE CONSTRUCCION {5 SON NECESARIAS)
17 TITULO DE LA PLANTA

18 ORIENTACION ¥ VIENTOS DOMINANTES

18 SEPARACION Y COLINRANCIAS

20 ESCALA GRAFICA Y NUMERICA

21 INDICAR CORTES ARQUITECTONICOS
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Ejemplo de plantas arquitectonicas.
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TABLA 3.2.3.1 BASE DE DATOS. PROYECTO PM
PRESUPUESTO POR AREAS (EJECUTIVO DE DETALLE)

Espacios divididos en

4

f: ESPACIO AREA IMPORTE $/M2 | capitulos por tipo de
1. Areas Vendibles B,070.76 | 5,797,053.80 | B42.18 | 4rea

Departamentos con acabados 7.854.72 5,265,625.59 1-’-.4;5&.3&-—"""/- " A ' 5

Departamentos con acabados 7,303.10 | 2,632,812.79 L —4,914.08 ; Te8 \tendlbl'e

Balcones con acabado 296.56 5743 53 8,772.87 --Estacionamiento

Patios de Maquinas con acabados | __—#5506| 1,217,369.26 4,772.87 '-Areas comunes
Bodegas Vendibles 20.98 765,714.11 3,801.44 '-Amenidades
Terraza 102.86 434,877.72 4,227.86 1 -Equipo
Losa Ajardinada 92.20 330,836.38 3,588.25 ' -Envolventes.
I 2. Estacionamientos 4,403.58 4,749,278.39 1,078.50 R e e R P e 1|
Estacionamientos 4,329.87 4,417,431.46 8,163.98

Estacionamientos sobre [osa 3,82043 | 2,374,639.19 4,081.99 - ST
Vestibulo Estacionamiento con acabado 73,71 | 33184697 | 450206 2 T¢I TTEEETTESES -

3. Areas Comunes 1,335.‘02 5,490,886.94 3,953.07 i e e B
Pasillos 367.97 1,734,003.04 4,712.35 : Importe total. Se realiza
Cubo de instalaciones / ventilacién 219.50 984,7¢9.91 4,486.47 . o conversion dalas 24
Lobby 170.51 §34,823.08 [~ 4,896.04 | 3
Area de basura 14.85 57,472.66 3,576, | partidas del
Cuarto de instalaciones 80,69 360,550.43 4,468.34 \Lpresuisuesto de detalle
Cuarto de maguinas en sétano 35.17 153,077.33 4,352.50 'a las areas del
Comedor de empleados 2268|  101,341.97 4,465 3% | proyecto. (Este paso se
Bac!egas ‘_J'Ljd 16,103.67 3,986.06 : exp!ica en el
Patios 277.71 1,110,932.10 4,00033 i
Sanitarios 12.28 55,925.96 4,554.23 | presupuesto real).
Area verde sobre terreno 95.92 81,876.81 853.59 i
Ventilas 8.42 0.00 0.00 SEEESSCSSsSR et oRe S S .
Barda perimetral (ml) 79,28 0.00 0.00

4. Amenidades 404.49 | 1,658,488.80 4,100.20
Gimnasio 26.96 119,004.53 4,414.11 R TR A e
Salén Polivalente 45.08 203,555.16 4,515.42 ! Costo por m2 por
Losa Ajardinada 74,45 201,411.71 2,70543 | . Espacio. Se obtiene
Terra;a o 923-0” 1,134,517.40 4,397.35 : ividiendo el area total/

N I 983.43 2,155,820.01 2,192.14 5

Cubo de escaleras 232.76 892,533.03 3,834.56 :‘ el (mpgree total por
Cubo de elevador 127.92 482,292.86 3,770.27 R o
Elevadores 2.00 3,194.30 1,597.15
Escaleras 12.00 9,916.44 B26.37
Alberca 21.42 73,485.88 3,430.71
Macetas 498.00 441,489.17 886,52
Cisterna 88.33 252,196.34 2,855.16

urc de block

Fuentes

1.00

1,800.97

711.98

~Los Sub-capitulos en los |
' que se divide cada

' capitulo depende de

cada proyecto '

]
A
Cempanel (Fibrocemento) 1 2,650.37
Louver | JUB7.90 642,153.03
Barandales . 315.26 159,415.56
Superficie del terreno 6,761.00 m2
Area de construccién estructurada (Todas las
reas cubiertas)
Area construida total (Todas las dreas menos
infraestructura)
Area Vendible 8,070.76 m2  $3,444.82
' $27,802,351.97
 Total +IVA
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NECESIDADES Diagrama 3.3.1. Ubicacién del
' presupuesto conceptual en ciclo
Se analiza
Informackin general del presupuesto.
de proyectos
pasados.
#) PRESUPULSTO
CONCEPTUAL
PROYECTO 4
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Areas vendibles. Inehye

Estacionamiento. taetye

rampas

Areas comunes. Inehye

servicio e instalaciones, recibidores, sanitarios comunes,

patios y dreas verdes.

Amenidades. Incl

Equipos. Incluye egttipe
Envolventes. Describe

fachadas.

wage

Cada uno de estos
capitulos se sub-dividen

] == o COCODICUT =peppye

’

se describen todas las
areas del proyecto. Ver
ejemplo de tabla 3.
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3.3.2. Diagrama de la estructura de un presupuesto conceptual.

PRESUPUESTO CONCEPTUAL

COSTO DEL AREA VENDIBLE

COSTO DEL AREA DE ESTACIONAMIENTOQ

[ y COSTO DE AREAS COMUNES

- COSTO DE AMENIDADES

COSTO DE EQUIPOS

COSTO DE ENVOLVENTES

COSTO TOTAL DEL PROYECTO

El costo por m2 de cada area se obtiene de la base de datos, donde los proyectos estan
organizados de tal suerte que pueda extraerse un monto por m2 de cada drea que
conforman el proyecto, y ademas este monto describe a detalle los conceptos que 1o
componen.

A manera de ejemplo, La siguiente tabla describe las dreas consideradas para un proyecto,
esta informacidn es generada durante el desarrollo del programa de necesidades y una
vez enlistadas cada una de las areas del proyecto y teniendo una cantidad aproximada de
m2; se asigna un costo por m2 a cada una de ellas. La pregunta es que costo debe tener
cada una? Estos costos se obtienen estudiando el pasado, en una base de datos publica o
privada. Para esto es necesario contar con presupuestos previos similares, y tomar de
estos el costo por m2 de cada area. La idea es solamente tomar lo que se asemeja, por
ejemplo, si en el proyecto a presupuestar existen 2 elevadores, se agrega el costo por m2
de algun proyecto que tenga 2 elevadores y de este modo acercarnos al monto real,
tomando en cuenta que este monto puede sufrir variaciones durante el desarrolio del
proceso.

61



-

-

TABLA PARA OBTENER PRESUPUESTO CONCEPTUAL
PROYECTO PM. CLASE A
- “‘ , e —— i
ol sl AR e Lolal A | Espacio en los que se !
Areas Vendibles (AV) ‘| 8,070.76 | ! ids el :
Departamentos con acabados ! 7,854.72 |i i VY ,e e pr?yecto. !
Departamentos con acabades [ 7.30330)  (Varian segun proyecto) !
Balcones con acabado [ 29656 | ' Se clasifican en i
Patios de Maquinas con acabados l 255.06 | ! capitulos (areas): :
Bodegas Vendibles 1L 2098 |i | -Areas vendibles :
Terraza aE 102.86 | - " : 1
Losa Ajardinada ik 92.20 |, E-ESt&CIOHBﬂ'IIEhtO i
Estacionamientos i a4,40358) ' reas‘comunes :
Estacionamientos V| 432987 :'Amemdades !
Estacionamientos sobre losa 1| 382943 1 -Equipos !
Rampas i T T | -Envolvente ]
Vestibulo Estacionamiento con acabado '] 73.71 ' Esta lista se define en el :
Areas Comunes | 1,389.02 \ s A :
Pasillos T 367.97] Lp g :
Cubo de instalaciones / ventilacidn R 21950 RSN T T T T e TR ¥
Lobby i 170.51 |, e B s e e
Area de basura : 14.85 |, R .._; El area se define a :
Cuarto de instalaciones 4 80.69 |! | través de esquemas '
Cuarto de maquinas en sétano ] 3517 |l | conceptuales y bocetos :
Comedor de empleados : 22.68 | N : ;
Bodegas Al 4.04 |! R T T '
Patios i 277.71 |, \ :—______________‘_‘--'I
Sanitarios Ak 12.28 | N ; El costo por m2 de cada |
Area verde sobre terreno 4 95.92 |! \ ¢ area se obtiene de la '
Ventilas AR 8.42 | M. | base de datos. i
Barda ‘:’E:':e”“' (m) : £i§ A | Se buscan proyectos E
Amenidades s A48 | 0 \
Gimnasio T 2696 | s 5IITII|'aI'ES Yy se proponen :
Saldn Polivalente AN 45,08 | precios por m2 en cada :
Losa Ajardinada 1k 74.45 | runo de los espacios. |
Terraza 48 258000 000 [ T
Equipo [ 9g3a3|
Cubo de escaleras “l 232,76 | UGS,
(Eiiubo:!e elevador 1k 12;.3; iE‘ importe total por
evadores ' . [ > e
o e . TIY | é.re__a. se uh_t)iene con la
Alberca 1k 21.42 | siguiente formula:
Macetas [ asso00] :_A__$_rea-x m2
Cisterna ik gg2al: - I
Fuentes ' 1.00 |,
Muro de block ol 1,80097 |
Cempanel (Fibrocemento) v 265037 |
Louver |0 1,087.90]
Barandales HEk 315.26 |,
Superficie del terreno /  6,761.00m2 |
*Area de construccién estructurada (Todas las” A
areas cubiertas)
Area construida total (Todas las dreas menos
infraestructura)
Area Vendible 8,070.76 m2  $3,444.82 AR R
Total Suma del importe | ' Costo total del edificio |

Tabla 3.3.3. Formato de tabla de presupuesto Conceptual.
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PRESUPUESTO PRELIMINAR

COSTO DE PARTIDAS CUANTIFICABLES.
(GENERADORES).

Ejemplos: Preliminares, Trabajos de sitio,
Estructura de Concreto, Estructura de
Acero, Estructura de madera, Albaiiileria,
acabados, Areas exteriores y Jardines,
Envolventes.

COSTO DE PARTIDAS OBTENIDAS DE LA
BASE DE DATOS (INDICES)

Ejemplos: Cimentacion, Hidraulica-
Sanitaria, Electricidad, lluminacion,
Telefonia y comunicaciones, Seguridad,
Acondicionamiento de aire,
Electromecanico, Instalaciones
Especiales, Herreria, Carpinteria,
Cerrajeria, Ambienten Interior y Varios.

COSTO TOTAL DEL PROYECTO
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Este tipo de presupuesto se elabora con las 24 partidas que componen un presupuesto,
enlistadas a continuacion:

CLAVE NOMBRE DE PARTIDA

o1p PRELIMINARES

0378 TRABAJOS DE SITIO

03ES CIMENTACION

04ES-C ESTRUCTURAS DE CONCRETO

O5ES-A ESTRUCTURAS DE ACERQ

06ES-M  ESTRUCTURAS DE MADERA

07AC ALBANILERIA

0BAC-Z  ACABADOS EN AZOTEA

09AC-C  ACABADOS
09AL-CP ACABADOS EN PISOS
09AC-CM ACABADOS EN MUROS
O9AC-CC ACABADOS EN CIELOS
{9AC-CZ ACABADOS EN ZOCLOS

10HS HIDRAULICA SANITARIA

11EL ELECTRICIDAD

12EL-l ILUMINACION

137C TELEFONIAY COMUNICACIONES

14TC-5 SEGURIDAD

15AA ACONDICIONAMIENTO DE AIRE

16EM ELECTROMECANICO

171E INSTALACIONES ESPECIALES

18H HERRERIA, METALICOS, VIDRIOS Y ESPEIOS

18C CARPINTERIA

20CC CERRAJERIA

U AREAS EXTERIORES Y JARDINES

2201 AMBIENTE INTERIOR ¥ MOBILIARIOQ

23F ENVOLVENTE

24v VARIOS

Agui se escoge el indice de la partida dependiendo del tipo de proyecto a cotizar,
pudiendo hacer una combinacién entre ellas, se puede tomar una partida de un proyecto
y otra partida de otro dependiendo la que se adecue mejor; en otras palabras y en sentido
figurado, armar un rompecabezas con las piezas gue mas convengan.

Por ejemplo un edificio estda compuesto por muros de block de concreto y estructura de
acero y en la base de datos existe un edificio con estructura de acero y muros de paneles
de yeso, se debe tomar en cuenta solamente el indice de la partida de estructura de
acero y buscar en otro proyecto el indice de muros de paneles de yeso, de esta forma ir
armando un presupuesto de acuerdo al proyecto a cotizar.
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01-p
02-TS
03-£5

214

22-v
23-Dl
245

PRELIMINARES

TRABAJOS DE SITIO
CIMENTACION
ESTRUCTURAS DE CONCRETO
ESTRUCTURAS DE ACERO
ESTRUCTURAS DE MADERA
ALBARILERIA

AZOTEAS

ACABADOS
INSTLACION HIDROSAN :
PLUVIAL y GAS

ELECTRICIDAD

ILUMINACION

TELEFONIA Y COMUNICACIONES
SEGURIDAD
ACONDICIONAMIENTO DE AIRE
ELECTROMECANICO

INSTALACIONES ESPECIALES.
HERRERIA, METALICOS, VIDRIOS
Y ESPEJOS

| CARPINTERIA

CERRAJERIA
AREAS EXTERIORES Y JARDINES

VARIOS

AMBIENTACION INTERIOR Y
MOBILIARIO

ENVOLVENTE

TOTAL

2,80%
1,_60%

1,58%
25,18%
2,22%

0,00%

8,12%

1,61%

9,03%

10,08%

d 1'
0,44%
- 2,35%
4,52%
0,29%
5,74%
1,90%
0,27%
1,13%
3,17%
0,14%
6,06%
100,00%

$149,56

'_,1.' e
" TECNOLOGICO
@nﬁ MONTERREY .

12967,30 $1,939.437,31
12967,30 $85,60 $1.109.937,01
12967,30  $84,60  $1.097.093,88
12967,30 $1.34527 = $17.44447936 - ---------------oe
1206730 $11852 |  $153694573 ! Listado de 24 partidas.
0,00 $0,00 : 1 que componen el
12967,30 556 .626.810,64 :_‘3 r_e_si’ffff't_o_’ ________
sssgo S111376298
12967,30  $647,76 $7.349.69464 | Porcentajeque
1296730  $482,28  $6.253.9  representa cada parti
it t del costo total
12967,30  $538 9f03gdgy | LOBICDTEICOCIONS
P i A,
/: Area total del edificio
12967,30  $61,32 BN i :
12967,30 35 S30238LW; © (=remsssscosnosas 28
12967.36"/:2,62 162809320 Monto total por partid
1296730  $241,54  $3.13218474 - ------------ooon 2
1296730 $1559 $20218962 | C°5;° pdorg-netrz
1206730  *42007 | 537715693 i;l;:ﬁ;; zst: o
12967,30  $101,31 $1.313.668,31 : informacion se obtiene
1296730  $14,54 18850893 . delabase de datos.
12967,30  $60,15 e 000
12967,30  $169,54 |  $2.198.45683 [T Toooons Forosog .
$99.710 | Costo promedio por n
i /: del total del edificio.
12967,30  $1.000,00 4~ 5320000000 s _______
$5.342,00  $69.271.259,3% | Costo




lmnihm Costo por partidas para presupuesto preliminar. En el presupuesto por partidas se @presa el costo que representa cada drea en cada una de las 24 partidas que componen el presupuesto.
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Areas del proyecto descritas en of
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PRESUPUESTO EJECUTIVO BASICO

COSTO DE PARTIDAS CUANTIFICABLES.

(GENERADORES).
CONCEPTO 1
SUBPATIDAS CONCEPTO 2|
PARTIDA
CONCEPTO 3
SUBPATIDAS
Preliminares e Herreria, Metalicos
Trabajos de Sitio e Carpinteria
Cimentacién * Cerrajeria
Estructuras de Concreto ® Areas Exterioresy
Estructuras de Acero Jardines
Estructuras de Madera Eovgheante
Acabados
lluminacion

COSTO DE PARTIDAS OBTENIDAS DE LA BASE DE
DATOS. LAS INGENIERIAS ESTAN EN PROCESO.

PARTIDA (NDICES |

Hidraulica Sanitaria
Electricidad

Telefonia y Comunicaciones
Seguridad

Acondicionamiento de Aire
Electromecdnico

Instalaciones especiales
Ambiente Interior y Mobiliario.
Varios

COSTO TOTAL DEL PROYECTO

68



i DE MONTERREY .

MANUAL DIDACTICO DE METODC DE PRESUPUESTACION EN MEXICO

A continuaciéon se explican los requerimientos necesarios para poder generar un
presupuesto ejecutivo:

5 a. Diseflo ejecutivo aprobado.
Consta de planos arquitecténicos que incluyen:

¢« TRAZO Y NIVELACION

»  PLANTA DE CONJUNTO

»  PLANTAS ARQUITECTONICAS
+ COTES ARQUITECTONICOS

« ELEVACIONES ARQUITECTONICAS
« DETALLES ARQUITECTONICOS
s« CORTES POR FACAHADA

« DESPLANTE DE MUROS

« ACABADOS

« DETALLES DE ACABADOS

»  ILUMINACION

« ESCALERA

«  HERRERIAS

« VENTANERIA
« PUERTAS y VENTANAS

5b. Presupuesto con datos obtenidos del proyecto ejecutivo e indices de ingenierias
obtenidos de bases de datos.

Continuando con la misma estructura del preliminar, se incluyen en el presupuesto
ejecutivo basico las 24 partidas, pero desglosadas en sub-partidas. La tabla 3.5.3 que
continuacién se presenta, es un ejemplo de las partidas y sub-partidas que integran un
presupuesto ejecutivo basico {exhaustivo).
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CODIGO

CONCEPTO

UNID.

CANTIDAD

(=L

—

P Permisos Lote $0.00
P.2 Fianzas Lote $0.00
P.3 Contratos Lote $0.00
P.4 Bodegas Provisionales Pza. $0.00
P.5 Instalacién eléctrica para obreros Lote $0.00
P.B Desalojo de material del sitio m3 $0.00
P.7 Sanitarios provisionales Lote $0.00
P.8 IMSS Lote $0.00
P.9 Seguro de responsabilidad Civil. Lote $0.00
P.10 Imprevistos de remodelacion Lote $0.00
P.11 Acarreos verticales y horizontales mes
Total de Preliminares [ $0.00 |

TS Limpieza m2 $0.00
T8.2 Trazo y nivelacion m2 $0.00
TS.3 Desmontes de terreno m2 $0.00
TS.4 Desmantelamientos m3 $0.00
TS.5 Acarreos m3 $0.00
TS.6 Desalojo de material del sitio viaje $0.00
TS.7 Consolidacién m3 $0.00
TS.8 Relleno m3 $0.00
TS.9 Fumigacién anti termita. m2 $0:00
Total de Trabajos de Sitio [ $0.00 |

ESA Excavacion m3 $0.00
ES2 Plantillas m2 $0.00
ES.3 Cimentacién corrida m3 $0.00
ES.4 Zapatas aisladas pza. $0.00
ES.5 Zapata corrida mi $0.00
ES.6 Pedestales ml $0.00
ES.7 Vigas de cimentacion mi $0.00
ES.8 Dalas de cimentacion mi $0.00
ES.© Pilas de cimentacion m3 $0.00
ES.10 Impermeabilizacion m2 $0.00

Total de Cimentacién $0.00

ES-C.1 Castillos de concreto ml $0.00
ES-C.2 Cerramientos de concreto ml $0.00
ES-C.3 Vigas de concreto mi $0.00
ES-C.4 Columnas de concreto mi $0.00
ES-C.5 Losas de concreto m2 $0.00
ES-C.6 Escaleras de concreto m2 $0.00
ES-C.7 Cimbras especiales mz2 $0.00
ES-C.8 Prefabricados m2 $0.00
ES-C.9 Tanques o cisternas m2 $0.00
Total de Estructuras de Concreto | $0.00 I
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ES-A1 Placas de acero embebidas Pza. $0.00
ES-A.2 Columnas kg $0.00
ES-A.3 Vigas kg $0.00
ES-A.4 Armaduras kg $0.00
ES-A.5 Perfiles kg $0.00
ES-A.6 Lamina de acero m2 $0.00
ES-A.7 Cubiertas metalicas kg $0.00
ES-A8 Paneles Prefabricados Pza. $0.00
ES-A.9 Estructuras metalicas pza. $0.00
Total de Estructuras de Acero | $0.00 |

ES-M.1 Vigas pza. $0.00
ES-M.2 Entablerado m2 $0.00
ES-M.3 Vigas laminadas mi $0.00
ES-M.4 Armaduras Pza. $0.00
ES-M.5 Columnas Pza. $0.00
ES-M.6 Cerramientos pza. $0.00
ES-M.7 Tratamiento contra termitas lote $0.00
Total de Estructuras de Madera | $0.00 |

ACA Muros de block de concreto m2 $0.00
AC.2 Muro de estructural m2 $0.00
AC.3 Muro de contencion de piedra m3/m2 $0.00
AC.4 Muro de contencidon de concreto m3/m2 $0.00
AC.5 Muro prefabricados m2 $0.00
AC.6 Muro de ladrillo me $0.00
AC.7 Firme m2 $0.00
AC.8 Empastados en pisos m2 $0.00
AC.9 Vaciados de concreto ma2 $0.00
AC.10 Albanileria lote $0.00
Total de Albafiileria | $0.00 |

08-AC-Z.1 Pretiles mi $0.00
08-AC-Z.2 Rellenos m3 $0.00
08-AC-Z.3 Aislamientos m2 $0.00
08-AC-Z.4 Empastado para pendientes m2 $0.00
08-AC-Z.5 Impermeabilizacion losa de azotea m2 $0.00
08-AC-Z.6 Impermeabilizacion pretiles mi $0.00
08-AC-Z.7 Chaflanes mi $0.00
08-AC-Z.8 Preparaciones $0.00

Total de Azoteas | $0.00

_—
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PISOS
AC-C.P.1 Escobillados m2 $0.00
AC-C.P.2 Semi-pulido m2 $0.00
AC-C.P.3  Pulido con color integral m2 $0.00
AC-C.P.4 Martelinados m2 $0.00
AC-C.P.5 Ceramica mz2 $0.00
AC-C.P.6 Marmoles m2 $0.00
AC-C.P.7 Loseta de barro m2 $0.00
AC-C.P.8 Alfombras m2 $0.00
AC-C.P.9 Piso vinilico m2 $0.00
AC-C.P.10 Adocreto m2 $0.00
AC-C.P.11 Piedra m2 $0.00
AC-C.P.12 Asfalto m2 $0.00
AC-C.P.13 Maderas m2 $0.00 |
B Total de Pisos I $0.00 |
MUROS
AC-C.M.1  Zarpeoy afine m2 $0.00
AC-C.M.2 Aplanado de yeso m2 $0.00
AC-C.M.3 Cemento pulido m2 $0.00
AC-C.M.4 Acabados texturizados m2 $0.00
AC-C.M.5 Forro de muro de tabal roca m2 $0.00
AC-C.M.6 Ceramicas o azulejos m2 - $0.00
AC-C.M.7 Marmol m2 $0.00
AC-C.M.8 Cantera o piedra m2 $0.00
AC-C.M.9 Ladrillo m2 $0.00
AC-
CNin, Meddes mi $0.00
AC- -
C.M.11 Pintura m2 $0.00
AC- Fachaleta
C.M.12 m2 $0.00
AC- Entrecalles
C.M.13 m2 $0.00
| Total de Muros | $0.00 |
CIELO |
AC-C.C.1 Cielo falso de panel de yeso m2 $0.00
AC-C.C.2 Plafon de malla desplegada m2 $0.00
AC-C.C.3 Zarpeoy afine m2 $0.00
AC-C.C.4 VYeso m2 $0.00
AC-C.C.5 Molduras mi $0.00
AC-C.C.6 Texturizados m2 $0.00
AC-C.C.7 Pintura m2 $0.00
AC-C.C.8 Tirol m2 $0.00
AC-C.C.9 cielos de madera m2 $0.00 |
[ Total de Cielo [ _s$000 ]
ZOCLOS
AC-C.Z.1 Madera ml $0.00
AC-C.Z.2 Ceramica mil $0.00
AC-C.Z.3 Marmol mi $0.00
AC-C.Z.4 Vinllico mi $0.00

AC-C.Z2.5 Cemento pulido ml $0.00
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[ Total de Zoclo [ $0.00 |
FACHADAS
| AC-C.F.1  Zarpeoy afine m2 $0.00
AC-C.F.2 Ceramica m2 $0.00
AC-C.F.3 Vidrio m2 $0.00
AC-C.F.4 Piedra m2 $0.00
AC-C.F.5 Textura m2 $0.00
AC-C.F.6 Metal m2 $0.00
AC-C.F.7 Pintura m2 $0.00
AC-C.F.8 Molduras m2 $0.00
AC-C.F.9 Ladrillo m2 $0.00
AC-C.F.10 Prefabricados m2 $0.00
I Total de Fachada [ $0.00 |
Total de Acabados | $0.00 |

HS.1 Fierro fundido ml $0.00
HS.2 Desagues interiores de PVC ml $0.00
HS.3 Bajadas de agua pluvial ml $0.00
HS.4 Tuberia y conexiones de PVC ml $0.00
HS.5 Tuberias y Conexiones de Cobre mi $0.00
HS.6 Tuberias y conexiones galvanizado mi $0.00
HS.7 Instalacion de accesorios sal $0.00
Total de Hidraulica Sanitaria y Gas | $0.00 |

EL.1 Tuberia galvanizada PG mi $0.00
B2 Tuberia galvanizada PD mi $0.00
EL.3 Tuberia poliducto mi $0.00
EL.4 Charolas ml $0.00
EL.5 Equipos electrénicos pza $0.00
EL.6 Instalacion de accesorios pza. $0.00
Total de Electricidad [ s0o00 ]

EL-1.1 Lamparas de cielo foco haldgeno pza. $0.00
EL-.2 Lamparas de cielo foco incandescente pza. $0.00
EL-1.3 Lamparas de cielo foco PAR-36 pza. $0.00
EL-1.4 Spots de piso pza. $0.00
EL-I.5 Spots de cielo pza. $0.00
EL-1.6 Tapas para apagadores, contactos vy

timbres pza. $0.00
EL-I.7 Arbotantes pza. $0.00
EL-.8 Reflectores pza. $0.00

Total de lluminacién | $0.00 |

TCA
TC.2

TC.4
TC.5

Salidas de teléfono
Canalizacion
Acometida
Conmutador

Radio de onda corta

pza.

pza.
pza.
lote
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TC.6 T.V. y video pza. $0.00
TC.7 Sonido central y bocinas pza. $0.00
TC.8 Red de computadoras pza. $0.00
Total de Telefonia y Comunicaciones | $0.00]
TC-S.1 Alarma contra robo lote
TC-8.2 Alarma y Equipo contra incendio lote
TC-8.3 Canalizaciones lote
TC-5.4 Paneles de control pza.
Total de Seguridad
AA1 Refrigeracion pza.
AA2 Calefaccion pza.
AA3 Ventilacion / Extraccion pza.
AA 4 Difusores y rejillas lote
AA.S Ductos kg
AA.B Termostatos pza.
Total de Acondicionamiento de Aire
EM.1 Elevadores lote
EM.2 Montacargas lote
EM.3 Instalaciones para discapacitados lote
EM.4 Puertas electricas pza.
EM.5 Escaleras eléctricas pza.
Total de Electromecanico
|=] Senalamientos pza.
IE.2 Letreros y/o anuncios pza,
IE.3 Casetas pza.
Total de Instalaciones Especiales 0
H.1 Perfiles de acero m2
H.2 Canceles metalicos m2
H.3 cancelaria de aluminio m2
H.4 Vidrios m2
H.5 Espejos m2
Total de Herreria Metalicos Vidrios y Espejos
A Puertas pza. $0.00
C.2 Ventanas pza. $0.00
C.3 Escaleras, Barandales y pasamanos pza. $0.00
c.4 Repisas o entreparios y roperias m2
C.5 Cocinas m2 .

Total de Carpinteria
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c-Ci cerrajeria y accesorios pza. $0.00
Total de Cerrajeria [$0.00]

J.1 Jardines m2 $0.00
J.2 Arborizacion, arbustos y flores lote $0.00
J.3 Mobiliario exterior pza. $0.00
J.4 Bardas m2 $0.00
J.B Andadores m2 $0.00
J.6 Plazas m2 $0.00
J.7 Estacionamientos ma2 $0.00
J.8 Banquetas y cordones m2 $0.00
J.9 Sefalamientos pza. $0.00
J.10 Sistemas de riego lote $0.00
J.11 Arbotantes pza. $0.00
Total de Areas Exteriores y Jardines [$0.00]

DI.10.45 Mesa para impresora pza. 0 $0.00 $0.00
Total de Ambientacién Interior y Mobiliario | $0.00 |

V.1 Limpieza final de obra lote $0.00
V.2 Retiro de escombros producto de limpiezas viaje $0.00
V.3 Guardia de seguridad mes $0.00
V.4 Velador mes $0.00
V.5 Seguridad y prevencion de riesgos lote $0.00
[ Subtotal de Varios [$0.00]

[Imp.01 Imprevistos ( del total del presupuesto )

lote

Total de Envolventes
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PRESUPUESTO EJECUTIVO DE DETALLE

COSTO DE PARTIDAS CUANTIFICABLES. (GENERADORES).

CONCEPTO 1
'SUBPATIDAS
CONCEPTO 2|
PARTIDA
CONCEPTO 3
SUBPATIDAS
Preliminares Acondicionamiento de Aire
Trabajos de Sitio Electromecanico
Cimentacion Instalaciones Especiales

Estructuras de Concreto
Estructuras de Acero
Estructuras de Madera
Albadileria.

Acabados en Azotea
Acabados

Hidraulica Sanitaria
Electricidad

lluminacion

Telefonia y Comunicaciones
Seguridad

Herreria, Metalicos, Vidrios y
Espejos

Carpinteria

Cerrajeria

Areas exteriores y jardines
Ambiente Interior y
Mobiliario

Envolventes

Varios

COSTO TOTAL DEL PROYECTO

—



Diagrama 3.7.1. Ubicacion del
presupuesto de ejecucion en ciclo
general del presupuesto.
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SE REALIZA LA CONVERSION DE P, EXECUTIVO DE DETALLE A
PRESPUESTO POR AREAS Y SERA PARTE DE LA BASE DE DATDS.
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Capitulo 4.
Aplicacion de Método de Generacion de presupuestos en
un Edificio de usos Mixtos (Vivienda /Comercio)

A continuacion se explica el método de presupuestaciéon utilizado un ejemplo de un
edificio de usos mixtos (vivienda y comercio), construido en la ciudad de Monterrey,
donde se aprecia graficamente cada uno de los pasos a seguir para obtener un
presupuesto preciso.

Se utilizan los mismos pasos explicados en el capitulo 2, representando con un mapa llave
la ubicacion de cada paso conforme avance el proceso.

4.1 Laldea

IDEA

Como se ha mencionado en el B ol Diagrama 4.1.1 Ubicacidn de la idea en ciclo general del

NECESIDA!

presupuesto.

capitulo 3 (3.1 la idea),
Primeramente, aln antes de .
haber  “trazado  cualquier roveras
linea”, es necesario generar el
programa de necesidades que /

describa los requerimientos

del proyecto y de ahi partir - ~— — — — —
para generar el proyecto

arquitecténico conceptual y el

presupuesto conceptual. ' 3 ¥ 1

Para fines de ejemplificacién el ‘

proyecto a presupuestar tiene e e R B S O3 B S oo
como nombre “PROYECTO X"

La idea es generar un proyecto de edificios de usos mixtos, de clase mediana-alta en un
terreno de 2,060 m2 en una zona de clase mediana-alta en el municipio de Monterrey,
N.L.

Para poder comparar este proyecto con aquellos que estan en la base de datos es
necesario organizarlos con el mismo formato, que todos respondan a las mismas
preguntas, por lo que se debe llenar la siguiente tabla de manera exhaustiva y asi contar
con informacién suficiente para generar un presupuesto preciso.
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Tabla 4.1.2 Programa de necesidades del proyecto X

PROGRAMA DE CARACATERISTICAS GENERALES
CLAVE | CONCEPTO DESCRIPCION

1 NOMBRE/DESCRIPCION Edificio de usos Mixtos (Comercio y vivienda) PROYECTO X
2 CLASIFICACION Uso Mixto

3 CLASE (VER DESCRIPCION) MEDIANA ALTA. CLASE A
5 NO. DE PISOS 14

6 AREA DE TERRENO 2,060 M2

7 CuUs 2

8 COS 2

9 CAS 15%

10 AREA DE CONSTRUCCION 9,350 m2

11 ESTACIONAMIENTO 213 cajones (4300 m2)
12 AREA HABITABLE 4251 m2

13 AREA DE SERVICIOS 130 m2

14 AREA COMUN 240 m2

Tabla 4.1.3 Resumen del programa por partidas.

No. de SubTotal m2

unidades d
AREA  VIVIENDA

12.744,24
Vendibles 7.118,35
Cublertas 60 6.848,70

Departamento Tipo A 7 125,00 875,00
Departamento Tipo B 14 102,00 1.428,00

Departamenta Tipo C 7 129,50 906,50

Departemento Tipo D 8 118,50 948,00
Departamento Tipo E 16 104,85 1.677,60
Departamento Tipo F 8 126,70 1.013,60

Sin cubjerta 24 269,65

Losa Jardinada Vendible

Departamento Tipo A 1 41,60 41,60

Departamento Tipo B 1 44,30 44,30

Departamento Tipo B' 1 46,05 46,05

Departamento Tipo C 1 47,70 47,70

Balcones 20 4,50 90,00
Comunes 5.625,89
Cubiertas 137 5.132,60

Circulaciones y Escaleras 1 854,55 854,55

Estacionamientos Vivienda 133 30,70 4083,1

Lobby 1 86,5 86,45

Areas de Servicio / Bodegas 3 36,80 36,80

Amenidades - 71,70 71,70

Sin cubierta 4 493,29

Losa Jardinada / Amenidades 1 143,70 143,70

Banquetas 1 31,64 31,64

Patio Vendible/Amenidades 1 174,25 174,25

Magquinas Azotea 1 143,70 143,70

COMERCID

520,25
Tienda de Conveniencia OXXC 1 201,00 201,00
Locales para Renta
Local Tipo A 1 56,00 56,00
Local Tipo B 1 68,90 68,90
Local Tipo C 1 66,60 66,60
Local Tipo D 1 127,75 127,75

Estacionamientos 36 28,20 1.015,20
Estacionamientos extras vend 14 28,20 394,80
Terraza Vendible 1 44,55 44,55
Circulaciones y Escaleras 1 271,90 271,90
Sin cubierta 101,00
Area Verde 1 89 89,00
Banqueta 1 12,00 12,00
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La tabla 4.3.1. Explica el concentrado de dareas del proyecto requerido, las cuales se
obtuvieron en base a croquis rapidos y supuestos de dreas similares a otros proyectos. Y
contiene los m2 permitidos por los reglamentos del municipio y los necesarios para que el
proyecto sea rentable; este ultimo dato se logra realizando un estudio de mercado que
arroja informacion util para calcular el coste/beneficio del proyecto.

Una vez teniendo claras las caracteristicas del edifico, se comienza con la busqueda de
proyectos similares en la base de datos, para obtener un costo conceptual.

4.2 Base de datos de Presupuestos.

E| prc')ximo paso es buscar‘ en Ia Diagrama 4.2.1 Ubicacidn de |a idea en ciclo general del

base de datos y separar los REESRpUES,
proyectos que podrian ser Utiles |‘emencss
para armar el presupuesto de| e
proyecto. )
| '7/»

Se ubicaron 3 proyectos con :/// )
caracteristicas similares al . ¥ ¥ x : & ¥
PROYECTO X:

e PROYECTO PM (ROJO) > 2 5 ¥ o - &

e PROYECTO VIV (VERDE)

e PROYECTO OVA (MORADO)

Cada proyecto cuenta con la organizacion propuesta en este método, que incluye:

2A. Programa de Necesidades

2B. Composicion arquitectonica.

2C. Costo directo por m2, por tipo de area
2D. Costo directo por partida

A continuacién se presenta la memoria descriptiva de cada proyecto para justificar las
similitudes con el PROYECTO X.

83



Proyectos obtenidos de la base de
datos de la empresa involucrada.

MEMORIA DESCRIPTIVA PROYECTO PM

1, Descripcién general del Edificio

Edificio de 24 departamentos, construible en un terreno con
4rea total de 2,500 m2.
Consta de 8 niveles:
- 6 niveles superiores de departamentos
- 2 niveles inferiores de estacionamiento con
capacidad total de 144 cajones, mas 26 cajones
adicionales para visitas ubicados en el exterior del
edificio.

Altura de piso a techo de 2.75 m.

Cada departamento contard con una bodega, dos cajones de
estacionamiento.

Areas verdes, amenidades del conjunto y dreas comunes.

2. Descripcién detallada del proyecto.

2.1, OBRA CIVIL

Cimentacion: Pilotes de concreto reforzado con didmetros de
1 a 1.5 m, con profundidades promedio desde 6 hasta 11 m,
ancladas en roca firme desde 2 hasta 3 m,

Columnas: Concreto reforzado acabado aparente. Soportaran
3 niveles de estacionamiento. Los niveles posteriores serdn
soportados por muros cargadores.

Vigas: Concreto reforzado, acabado aparente ancladas a
columnas, con secciones de 55 hasta 65 cm.

Losas: Sistema con viguetas soportadas en vigas y bovedilla de
barro con peraltes de 15 a 25 cm.

Muros cargadores: A base de block, castillos, cerramientos de
concreto reforzado vigas con secciones desde 45 hasta 55 cm,
Muros de contencién: De concreto reforzado de 20 a 25 cm.
de espesor.

Cubo de elevador: Muro doble de block de concreto
reforzado.

Escaleras: Losa maciza de concreto

2.2, INSTALACIEN ELECTRICA.

Subestacién: Con capacidad de 1000 KVA

Alumbrado y contactos: Preparacién de salida con poli-ducto
naranja reforzado y cable de cobre aislado. Se dejaran salidas
de 220 volts para estufa y para boiler.

Alumbrado exterior:

-Arbotantes en accesos vehiculares y areas verdes.

-Ldmparas de luz indirecta en puentes peatonales y jardines.
-Ldmparas de emergencia en estacionamientos, pasillos,
escaleras y amenidades. Alimentacién de elevadores.
Alimentacién de equipos de bombeo.

Alimentacién de equipos de climatizacion: No incluye cable ni
pastillas termo-magnéticas.

Alimentacién de equipos de control de accesos:

( TEC
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2.3, INSTALACION HIDROSANITARIA

Instalacién Sanitaria.- Con tuberia de PVC. Toda la red estard
ahogada en muros y losas de entrepiso de concreto.
instalacién Hidraulica.- Con tuberia de CPVC segin norma.
Cisterna 150 m3

2.4. INSTALACION CONTRAINCENDIO
Gabinetes con manguera de 30 m.
Bomba contra incendio.

Equipo de deteccién de humo

2.5. OBRAS DE INFRAESTRUCTURA
Medidor de agua y salidas.

2.6. AIRE ACONDICIONADO
Preparacion para equipos.

2,7.VOZY DATOS

Teléfono para la intercomunicacién interna entre si y hacia las
areas comunes, acceso de visitas y vigilancia,

Internet inaldmbrico en dreas comunes.

2.8. CIRCUITO CERRADO Y CONTROL DE ACCESO

Caseta de vigilancia

Control de accesos: Entrada a estacionamientos de edificio
controlado con tarjeta electrénica.

Red de circuito cerrado de TV.

Elevadores: El edificio contard con 2 elevadores con capacidad
para 8 pasajeros

2.9. FACHADAS

Muros de block recubiertos con Estuco.
Cancelerfa.

Rejilla tipo louver de aluminio.

Fachada en Estacionamientos.

2.10. ALBANILERIA
Muros a base de block de concreto en las siguientes dreas:

. Muros cargadores de departamentos segun
disefio.

Muros divisorios de departamentos segun disefio
Muros perimetrales de estacionamientos segln
disefio.

Muros en amenidades segun disefio.

Muros de Caseta de vigilancia segin disefio.

Muros de cubo de elevadores segun disefio.

Muros de bafios y lavanderias segun disefio.

Muros de bodegas segin disefio.

2,11, ACABADOS

EDIFICIO

Pisos: Loseta cerdmica

Muros Interiores: Recubiertos a base de yeso con acabado en
pintura vinilica en color blanco.

Cielos: Recubiertos a base de yeso con acabado en pintura
vinilica en color blanco.

Escalera: A base de concreto aparente. Barandales de
herrerfa.

Sanitarios: Con loseta cerdmica.
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AMENIDADES

Gimnasio: 75 m2

Salén de eventos: 80 m2

Juegos infantiles con pasto artificial: 80 m2,
Terraza: 155 m2

Alberca y asoleadero: 200 m2

Sky lounge: 155 m2

Areas verdes: Sistema de riego por aspersion,

ESTACIONAMIENTOS:

Estacionamiento3  Estacionamiento 2 Estacionamiento 1
Cajones totales: 24  Cajones totales: 61  Cajones totales: 59
Bodegas: 8 Bodegas: 48 m2 Bodegas: 16 m2

AZOTEA: El 4rea contard con impermeabilizacién.

OBRAS EXTERIORES:

Accesos vehiculares.

Accesos peatonales.

Caseta de Vigilancia: A base de muros, firmes vy losa de

concreto, con aplanado de yeso en cielos, paredes interiores y
" exteriores, pintura vinflica en muros exteriores, interiores y

cielos.

Barda perimetral: Con reja o similar de 2 m de aito.

Disposicién de basura: drea especifica para contenedores.
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MEMORIA DESCRIPTIVA PROYECTO VIV

1. Descripcion general del Edificio

Edificio de 70 departamentos, construible en un terreno con
area total de 6,500m2,
Consta de 8 niveles:
- 5 niveles superiores de departamentos
- 3 niveles inferiores de estacionamiento con
capacidad total de 205 cajones, mas 36 cajones
adicionales para visitas ubicados en el exterior del
edificio.

Altura de piso a techo de 2,93 m,

Cada departamento contard con una bodega, dos cajones de
estacionamiento.

Areas verdes, amenidades del conjunto y dreas comunes.

2. Descripcién detallada del proyecto.

2.1, Obra civil

Cimentacién: Pilotes de concreto reforzado con diametros de
1a1.5m, con profundidades promedio desde 6 hasta 11 m,
ancladas en roca firme desde 2 hasta 3 m.

Columnas: Concreto reforzado acabado aparente. Soportaran
3 niveles de estacionamiento. Los niveles posteriores serdn
soportados por muros cargadores.

Vigas: Concreto reforzado, acabado aparente ancladas a
columnas, con secciones de 55 hasta 65 cm.

Losas: Sistema con viguetas soportadas en vigas y bovedilla de
barro con peraltes de 15 a 25 ¢cm.

Muros cargadores: A base de block, castillos, cerramientos de
concreto reforzado vigas con secciones desde 45 hasta 55 cm.
Muros de contencién: De concreto reforzado de 20 a 25 cm.
de espesor.

Cubo de elevador: Muro doble de block de concreto
reforzado.

Escaleras: Losa maciza de concreto

2.2. Instalacion Eléctrica.

Subestacién: Con capacidad de 1000 KVA

Alumbrado y contactos: Preparacion de salida con poli-ducto
naranja reforzado y cable de cobre aislado. Se dejardn salidas
de 220 volts para estufa y para boiler.

Alumbrado exterior:

-Arbotantes en accesos vehiculares y dreas verdes.

-Ldmparas de luz indirecta en puentes peatonales y jardines,
-LAmparas de emergencia en estacionamientos, pasillos,
escaleras y amenidades. Alimentacion de elevadores.
Alimentacién de equipos de bombeo.

Alimentacién de equipos de climatizacién: No incluye cable ni
pastillas termo-magnéticas.

Alimentacién de equipos de control de accesos:

2.3. INSTALACION HIDROSANITARIA

Instalacion Sanitaria.- Con tuberia de PVC. Toda la red estarad
ahogada en muros vy losas de entrepiso de concreto.
instalacion Hidrdulica.- Con tuberia de CPVC seglin norma.
Cisterna 150 m3
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2.4. INSTALACION CONTRAINCENDIO
Gabinetes con manguera de 30 m.
Bomba contra incendio.

Equipo de deteccién de humo

2.5. OBRAS DE INFRAESTRUCTURA
Medidor de agua y salidas.

2.6. AIRE ACONDICIONADO
Preparacion para equipos.

2.7.VOZY DATOS

Teléfono para la intercomunicacion interna entre si y hacia las
areas comunes, acceso de visitas y vigilancia.

internet inaldmbrico en dreas comunes.

2.8. CIRCUITO CERRADO Y CONTROL DE ACCESO

Caseta de vigilancia

Control de accesos: Entrada a estacionamientos de edificio
controlado con tarjeta electrénica.

Red de circuito cerrado de TV.

Elevadores: £l edificio contara con 2 elevadores con capacidad
para 8 pasajeros

2.9. FACHADAS

Muros de block recubiertos con Estuco.
Canceleria.

Rejilla tipo louver de aluminio.

Fachada en Estacionamientos.

2.10. ALBANILERIA
Muros a base de block de concreto en las siguientes dreas:

. Muros cargadores de departamentos segun
disefio.

. Muros divisorios de departamentos segun disefio

Muros perimetrales de estacionamientos segun

disefio.

Muros en amenidades segun disefio.

Muros de Caseta de vigilancia segin disefio.

Muros de cubo de elevadores segin disefio.

Muros de bafios y lavanderias segin disefio.

Muros de bodegas segln disefio.

*

.

2.11. ACABADOS

EDIFICIO

Pisos: Loseta cerdmica

Muros Interiores: Recubiertos a base de yeso con acabado en
pintura vinilica en color blanco.

Cielos: Recubiertos a base de yeso con acabado en pintura
vinilica en color blanco.

Escalera: A base de concreto aparente. Barandales de
herreria.

Sanitarios: Con loseta cerdmica.

AMENIDADES

Gimnasio: 75 m2

Saldon de eventos: 80 m2

Juegos infantiles con pasto artificial: 80 m2.
Terraza; 155 m2
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Alberca y asoleadero: 200 m2
Sky lounge: 155 m2
Areas verdes: Sistema de riego por aspersion.

ESTACIONAMIENTOS INFERIORES

Estacionamiento 3 Estacionamiento2 Estacionamiento 1
Cajones totales: 92 Cajones totales: 88  Cajones totales: 59
Bodegas: 8 Bodegas: 48 m2 Bodegas: 16 m2

AZOTEA: El drea contara con impermeabilizacion,

OBRAS EXTERIORES:

Accesos vehiculares.

Accesos peatonales.

Caseta de Vigilancia; A base de muros, firmes y losa de
concreto, con aplanado de yeso en cielos, paredes interioresy
exteriores, pintura vinilica en muros exteriores, interiores v
cielos.

Barda perimetral: Con reja o similar de 2 m de alto.

" Disposicion de basura: drea especifica para contenedores.
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MEMORIA DESCRIPTIVA PROYECTO OVA

1. Descripcién general del Edificio

Edificio de 50 departamentos, construible en un terreno con
area total de 5,500m2.
Consta de 9 niveles:
- 22 niveles superiores de departamentos
- 3 niveles superiores y 3 niveles inferiores de
estacionamiento con capacidad total de 560
cajones, mas 26 cajones adicionales para visitas
ubicados en el exterior del edificio.

Altura de piso a techo de 3.15 m.

Cada departamento contard con una bodega, dos cajones de
estacionamiento.

Areas verdes, amenidades del conjunto y dreas comunes.

2. Descripcidn detallada del proyecto.

2.1. OBRA CIVIL

Cimentacién: Pilotes de concreto reforzado con diametros de
1a 1.5 m, con profundidades promedio desde 6 hasta 11 m,
ancladas en roca firme desde 2 hasta 3 m.

Columnas: Concreto reforzado acabado aparente. Soportaran
3 niveles de estacionamiento. Los niveles posteriores seran
soportados por muros cargadores.

Vigas: Concreto reforzado, acabado aparente ancladas a
columnas, con secciones de 55 hasta 65 cm.

Losas: Sistema con viguetas soportadas en vigas y bovedilla de
barro con peraltes de 15 a 25 cm.

Muros cargadores: A base de block, castillos, cerramientos de
concreto reforzado vigas con secciones desde 45 hasta 55 cm.
Muros de contencién: De concreto reforzado de 20 a 25 cm.
de espesor.

Cubo de elevador: Muro doble de block de concreto
reforzado.

Escaleras: Losa maciza de concreto

2.2, INSTALACION ELECTRICA,

Subestaci6én: Con capacidad de 1000 KVA

Alumbrado y contactos: Preparacion de salida con poli-ducto
naranja reforzado y cable de cobre aislado. Se dejaran salidas
de 220 volts para estufa y para boiler.

Alumbrado exterior:

-Arbotantes en accesos vehiculares y dreas verdes.

-Ldmparas de luz indirecta en puentes peatonales y jardines.
-Ldmparas de emergencia en estacionamientos, pasillos,
escaleras y amenidades. Alimentacion de elevadores.
Alimentacién de equipos de bombeo.

Alimentacién de equipos de climatizacién: No incluye cable ni
pastillas termo-magnéticas.

Alimentacién de equipos de control de accesos:

2.3. INSTALACION HIDROSANITARIA

Instalacion Sanitaria.- Con tuberia de PVC. Toda la red estara
ahogada en muros y losas de entrepiso de concreto.
Instalacién Hidraulica.- Con tuberia de CPVC seglin norma.
Cisterna 150 m3
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2.4. INSTALACION CONTRAINCENDIO
Gabinetes con manguera de 30 m.
Bomba contra incendio.

Equipo de deteccién de humo

2.5, OBRAS DE INFRAESTRUCTURA
Medidor de agua y salidas.

2.6. AIRE ACONDICIONADO
Preparacion para equipos.

2.7.VOZY DATOS

Teléfono para la intercomunicacion interna entre si y hacia las
4reas comunes, acceso de visitas y vigilancia.

internet inaldmbrico en dreas comunes.

2.8. CIRCUITO CERRADO Y CONTROL DE ACCESO

Caseta de vigilancia

Control de accesos: Entrada a estacionamientos de edificio
controlado con tarjeta electrénica.

Red de circuito cerrado de TV.

Elevadores: El edificio contara con 2 elevadores con capacidad
para 8 pasajeros

2.9. FACHADAS

Muros de block recubiertos con Estuco.
Canceleria.

Rejilla tipo louver de aluminio.

Fachada en Estacionamientos.

2.10. ALBANILERIA
Muros a base de block de concreto en las siguientes areas:

. Muros cargadores de departamentos segin
disefo.

. Muros divisorios de departamentos segin disefio

Muros perimetrales de estacionamientos segin

disefio.

Muros en amenidades segun disefio.

Muros de Caseta de vigilancia segun disefio.

Muros de cubo de elevadores segtn disefio.

Muros de bafios y lavanderias seg(n disefio.

Muros de bodegas segin disefio.

2.11. ACABADOS

EDIFICIO

Pisos: Loseta ceramica

Muros Interiores: Recubiertos a base de yeso con acabado en
pintura vinilica en color blanco.

Cielos: Recubiertos a base de yeso con acabado en pintura
vinilica en color blanco.

Escalera: A base de concreto aparente. Barandales de
herreria.

Sanitarios: Con loseta cerdmica.

AMENIDADES

Gimnasio: 75 m2

Salén de eventos: 80 m2

Juegos infantiles con pasto artificial: 80 m2.
Terraza: 155 m2
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Alberca y asoleadero: 200 m2
Sky lounge: 155 m2
Areas verdes: Sistema de riego por aspersién,

ESTACIONAMIENTOS:
ESTACIONAMIENTOS SUPERIORES:

Estacionamiento3  Estacionamiento 2 Estacionamiento 1
Cajones totales: 91 Cajones totales: 83 (Cajones totales: 91
Bodegas: 8 Bodegas: 48 m2 Bodegas: 16 m2

ESTACIONAMIENTOS INFERIORES

Estacionamiento 3  Estacionamiento 2 Estacionamiento 1
Cajones totales: 88  Cajones totales: 91  Cajones totales: 62
Bodegas: 8 Bodegas: 48 m2 Bodegas: 16 m2

AZOTEA: El 4rea contara con impermeabilizacion.

OBRAS EXTERIORES:

Accesos vehiculares.

Accesos peatonales.

Caseta de Vigilancia: A base de muros, firmes y losa de
concreto, con aplanado de yeso en cielos, paredes interiores y
exteriores, pintura vinilica en muros exteriores, interiores y
cielos.

Barda perimetral: Con reja o similar de 2 m de alto.
Disposicion de basura: drea especifica para contenedores.

89



WA TECNOLOGICO
7)) DE MONTERREY

MANUAL DIDACTICO DE METODO DE PRESUPUESTACION EN MEXICO

Una vez teniendo la informacion de la base de datos identificada, es posible comenzar a
“armar” el presupuesto conceptual, utilizando la informacién de los 3 proyectos para
completar las tablas pertinentes del PROYECTO X.

4.3 Presupuesto Conceptual.

Habiendo completado el —
programa de necesidades se NECESIDADES Diagrama 4.3.1 Ubicacion del presupuesto
conceptual en ciclo general del presupuesto.
genera un proyecto
arquitecténico conceptual
#) PRESUPUESTO
donde se describan a groso s
g
modo las areas con las que , T &
contard el edificio. Estas (10a) /
areas son necesarias para
llenar la tabla del
presupuesto conceptual, ya
gue el costo se da por m2
de construccioén
dependiendo directamente
del tipo de espacio, en la i
inteligencia que el costo,
por ejemplo, de un area
rentable de oficinas es
distinta al de un
estacionamiento.

Para generar el presupuesto conceptual se consideraron 3 proyectos diferentes del
mismo tipo obtenidos de la base de datos de dicha empresa, y se tomaron los costos por
m2 por espacio adecuados para modelar el presupuesto del nuevo proyecto.

A continuacion se representa la tabla donde se expresa de donde se obtiene la
informacién necesaria para el desarrollo del presupuesto conceptual.

Tabla 4.3.2. Presupuesto conceptual

SIMBOLOGIA
Descripcion de Areas totales por Costo por m2 de Costo total de
espacios, se espacios. Se cada tipo de area. cada Espacio=
obtiene del obtiene del Se obtiene de la Area x costo por
programa de proyecto base de datos. m2
necesidades. conceptual
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PROYECTO X
RESUMEN DE AREAS

ESPACIO AREA $/M2 IMPORTE
v BRI R Ty N\

Areas Vendibles 8,070.76 | | 842.18 | §,797,053.80
Departamentos con acabados 7,854.72 i 14,459.83 5,265,625.59

Departamentos con acabados 7,303.10! | 4,914.08 | 2,632,812.79 P ——

Balcones con acabado 296.56 | | 4,772.87 | 1,415,443.53 E Los costos por m2

Patios de Maquinas con acabados 255.06 | | 4,772.87 | 1,217,369.26 ;del drea de
Bodegas Vendibles 2098 | | 380144 | |%6574.11 vivienda y
Terraza 102.86 | | 4,227.86 | 1434,877.72 | |estacionamientos
Losa Ajardinada 9220 ! [ 358825 | |330,836.38 P OHEENOD del
Estacionamientos 4,403.58 | 1,078.50 4,749,278.39 L'f'f?‘.’f‘ff?f’."f'_ o
Estacionamientos 4,329.87, | 8163.98 | §,417,431.46

Estacionamientos sobre losa 3,829.43 ' 4,081.99 ?,374,639.19

Rampas 500.44 | | 4,081.99 | 2,042,792.27
Vestibulo Estacionamiento con acabado 7371 ‘| 4,502.06 | '331,846.92
Areas Comunes 1,389.02 J/ 3,953.07 };,490,886.94
Pasillos 367.97 | | 471235 | 1,734,003.04
Cubo de instalaciones / ventilacion 219.50 ; 4,486.47 {984,779.91
Lobby Planta Baja 170.51 | | 4,896.04 | !834,823.08
Area de basura 14.85 | | 3,870.21 | 157,472.66 AR
Cuarto de instalaciones 80.69 | | 4,468.34 | 1360,550.43 Sre s ROR e
Cuarto de maquinas en sétano 35.17 | | 4,352.50 | 4153,077.33 E fe = arens
Comedor de empleados 2268 | 4,468.34 §101,341.97 [ — gc;:::/?:r:\edel
Bodegas 404 | | 3,986.06 | |16,103.67 el
Patios 277.71 1 | 4,000.33 | 1,110,932.10 e
Sanitarios 1228 | | 4,554.23 | |55925.96
Area verde sobre terreno 95.92 ' 853.59 | 81,876.81
Ventilas 842 | 0.00 | 0.00
Barda perimetral (ml) 7928, \| o000 . [EE 000 PasRRassAR T ns
Amenidades 404.49 /| 4,100.20 |)1,658,488.80 ; Los costos por m2
Gimnasio 2696 | | 4,414.11 | | 119,004.53 del drea de
Salon Polivalente 4508 | | 451542 | | 90355546 |  (amenidadesse
Losa Ajardinada 7445 | | 2,705.33 | | 201,411.71 i ;:g‘:é?g ;':/:
Terraza 258.00 \| 4,397.35 |[/1,134,517.40
Equipo 983.43 7 2,192.14 |72,155,820.01 e dma il iea s
Cubo de escaleras 232.76 || 3,834.56 1892,533.03 gmmcnmoemmnne -
Cubo de elevador 127.92 '] 3,77027 | 1482,292.86 Los costos por m2
Elevadores 200 1| 1,597.15 | | 3,194.30  de los equipos se
Escaleras 1200 || 82637 W obtuvieron del
Alberca 2142 1| 343071 | j73,485.88 |~ EEEEEEEEEE
Macetas 498.00 || 886.52 1441,489.17 '
Cisterna 8833 || 2,855.16 | 1252,196.34 A gl Sl
Fuentes 100 N__71198_ [ 7 71198
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Envolventes 5,854.50 / [ 1,187.26 | 6,950,824.03 ! Los costos por m2.
Muro de block 1,800.97 | | 1,381.44 487,930.50 e Bvolventas
Cempanel 2,650.37 | | 1,381.44 ,66T,324:94— | se obtuvieron del
Lotvar 1,087.90 | | 590.27 1642,153.03 ' PROYECTO PM
Barandales 31526 \| 505.66 | /159,415.56 B o

]

1
Superficie del terreno 6,761.00 m2

Area de construccién estructurada
(Todas las areas cubiertas)
Area construida total (Todas las dreas
menos infraestructura)
Area Vendible 8,070.76 m2  $3,444.82
$27,802,351.97
Total +IVA
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4.4 Presupuesto preliminar.

Una vez apr0b3d0 el e Diagrama 4.4.1 Ubicacién del presupuesto
proyecto arquitecténico = preliminar en ciclo general del presupuesto.
preliminar, se realizan las “:“r
cuantificaciones del e
PRELIMINAR
proyecto. o
7
Estos ger?eradores son los ~ y
que precisan el costo del ke 7

proyecto y son requeridos
para llenar la tabla del
presupuesto preliminar (ver
ejemplo anexo).

Al igual que en el
presupeusto conceptual, la
informacion del costo por
partidas se obtiene de la
base de datos.

En este caso se utilizan los mismo proyectos antes mencionados, pero ahora se toma en
cuenta el costo que representa cada area en cada una de las partidas, a diferencia del
presupuesto conceptual que era por dreas.

La tabla 4.4.2 ejemplifica el proceso de conversion del conceptual al preliminar; una vez
teniendo el presupuesto conceptual con las dreas descritas, se genera una matriz donde
se asigna el porcentaje de costo que cada area incide sobre cada una de las partidas. Es
importante mencionar que no todas las dreas afectan a todas las partidas, en este caso se
deja la celda vacia.

Después de haber hecho el ejercicio con todas las areas, es posible obtener el costo por
cada una de las partidas; esto sirve para organizar el presupuesto por especialidad y no
por area, ya que de este modo es mas sencillo realizar concursos de obra.
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PRESUPUESTO PRELIMINAR DE PROYECTO X. PARTE 2

POR PARTIDAS

i
:
£
[
;
H

LECTROMY CANS (O

TOTAL DE COSTO POR M2
($/m2)

lgbig 4.4. 2 B INTOrMacion exXiralda g€ |a Dase de aatas O&1 Proyecto VIV, para generar prasypuesto preilmirr de proyecto X.

SATILNS | SAABLAT | SAMENS | SLETOZI | SAAGAN | BANSLY| AR | SA08606 | S40008) | S455423 | SE5139 | $0.00 | S0.00




CE .

joses |

oeesc

2.

C2

| 07-AC

COa.

[ OBACE

1008 |

1140 | SLECTRICOAD

13001 | ILUMSNACION

[ 13TC | TELEFOM(A Y COMUMICACONIS

14=-TCH M GURIDAD

1A | ACONDOONAMMNTOOEASSE
1640 | ILICTROMICANCO

(170 eSTAAGOMSESSOMSS. 000
[ABH | WORRERA, METALCOS, VIORIOS ¥ (34008

19

[20cc | commamnia

204 | ARGAS EXTERIORES ¥ AROINES 4013 $1
E2L VAROS | S10854] S1em%e] S16954) 5159%4) $u69%4] S1eaS4] Sifhsal 16854
304 |DwowvNTs

(3400 | AMSHNTACION INTERIOR ¥ MOBUARIO

extraida del



4.5Presupuesto Ejecutivo Basico.

Una vez aprobado el proyecto
arguitectonico ejecutivo, se

e

Diagrama 4.5.1. Ubicacion del presupuesto
ejecutivo Basico en ciclo general del

a4 .
A" TECNOLOGICO
DE MONTERREY

MANUAL DIDACTICO DE METODO DE PRESUPUESTACION EN MEXICO

. . ’ presupuesto. ( Posiaiticahl
revisan las cuantificaciones
Se analiza
realizadas durante la etapa pe gl
a0 | seaivo.
preliminar y se actualizan de e
. . BASKCO
ser necesario. moncros
. [ /
Las p‘a.rtldas que pueden ser ~ B
cuantificables se desglosan en ok L’
conceptos. 4 R 4 : & b § X
Un ejemplo es la partida de
preliminares, donde vya se
conocen los conceptos que la — ¥ : i 5 —
componen, por lo tanto se
genera un  catalogo de e .
conceptos.
Tabla 4.5.2. Ejemplo de desglose de partida “Preliminares” en conceptos
Clave Descripcién Unidad | Cantidad Unitario
IMPORTE EN
PESOS
01P PRELIMINARES
Bodega provisional para trabajadores de 3 x 4 m. elaborada a base
de block asentado con mortero cemento-arena, piso de concreto
pulido armado con malla electro soldada 66-10-10 y cubierta con
polines metalicos y lamina pintor con aislante térmico de 2" cortada
a medida con accesorios tales como remates, goterones y bajantes
P40L | pluviales, puerta tipo multicanal con cerradura de llave, . Incluye P23, 0.80 $15.423.27 $12,338.62
materiales, herramienta, mano de obra y todo lo necesario para su
correcta elaboracion asi como el retiro de la misma al final de la
obra contratada o quedar en desuso.
Instalacion eléctrica para obreros incluye base medidor para energia
provisional, cableado hasta bodega y area de trabajo, material,
P.5.01 | herramienta, mano de obra y todo lo necesario para su correcta pza. 1.00 $41,750.30 $41,750.30
Ejecucion.
Sanitario portatil para trabajadores Incluye mantenimiento diario por
P.7.01 | parte de la compaiiia arrendadora asi como el aseo diario al interior mes 12.00 $ 1,507.65 $18,091.80
y exterior de este por parte de la compaiiia constructora.
Sanitario para trabajadores a base de muro de block de 6",
techumbre de lamina, Incluye sanitario y lavabo econémico i
P7.01.1 blanco, herrajes, material ,mano de obra, herramienta y todo lo P2 400 $742871 $29,714.84
necesario para su_correcta ejecucion.
Grua torre con alcance maximo de fecha de 47.00 m. de altura bajo
P.13.01 | el gancho 88.00 m, carga maxima al pie de 5,000.00 kg. y carga mes 8.00 $169.,450.18 $1,355,601.44
maxima de punta de 1,000.00 kg.
P.13.02 | Malacate para elevacion de materiales mes 2.00 $24,299.94 $ 48,599.88
Total de | PRELIMINARES $1,506,096.88
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Debido a que las ingenierias estan tipicamente en proceso, se utilizan indices de los
proyectos de la base de datos.

Tabla 4.5.3 Ejemplo de partidas calculadas por indices

cl o o .
ave Descripcién Unidad IMPORTE EN
Cantidad Unitario
PESOS
16EM.I ELECTROMECANICO INDICE
. $ $
EM.01 Indice de OVA m2 12,967.30 265.23 3439316.98
$
Total de ELECTROMECANICO INDICE 3,439,316.98

La intencidn es conservar el mismo costo por partidas que viene desde el presupuesto

preliminar, aunque el proyecto ejecutivo
conceptual.

tenga modificaciones con respecto al
Se deben ir realizando ajustes para mantenerse en el mismo nimero

presupuestado. Esto se logra realizando ajustes al proyecto, tanto en el disefio como en la
especificacion, sin demeritar la calidad de la propuesta original.

Ejemplos de dichos ajustes en el proyecto X son:

PRESUPUESTO EJECUTIVO BASICO, INCLUYE LOS CAMBIOS DE:
- VIVIENDA
+10 Muros de block en + / - fachadas Norte y Sur

-10 Muros de cempanel en + / - fachadas Oriente y Poniente

50% Losa ajardinada, 50% patio en Town-houses de nivel 5

Se elimino parte del louver del estacionamiento (fachada norte) y se cambié por antepecho de block

Se eliminé barandal en estacionamiento {fachada norte) y se cambié por antepecho de block

Se eliminé barandal en estacionamiento (fachada poniente) y se cambid por antepecho de block
50% de losa ajardinada, 50% alfombra en nivel 12
Alberca de $130,000.00 pesos

Cambio de piso ceramico en departamentos por duela excepto en Cocina, Lavanderia y S.S.

Se elimind el cristal de la escalera principal y poner barandal de herreria {(excepto en Lobby de PB)

Asadores hechos en obra segun especificaciones de disefio

Se incluyé el Salén Polivalente con los comentarios de disefio (Antepecho de block de 0.35mts con sus
respectivos acabados, resto con cristal, se cambiaron puertas dobles por sencillas batientes se disminuyé
el drea del saldn)

Incluyo piso ceramico exterior en el drea de asadores

Incluyé muro de arriate en losas ajardinadas (Nivel 5y 12)
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Se incluyd 0.70mts de cristal en muros divisorios de jardin de los Town-houses (Nivel 5)
Mddulos de ventanas en fachada con precio de $750.00/m2 promedio {incluye puertas corredizas),
(incluye IVA del 15%)

Se cambiaron spots en departamentos por rosetas

- COMERCIO
Muros de block en + / - fachadas Norte y Sur
Muros de cempanel en + / - fachadas Oriente y Poniente
Se elimind parte del louver del estacionamiento (fachada norte} y se cambid por antepecho de block
Se elimind barandal en estacionamiento (fachada norte} y se cambié por antepecho de block
Se elimind barandal en estacionamiento (fachada poniente) y se cambid por antepecho de block
Se incluyd el muro de piedra del lugar en muro de sétano especifico (comercio)
Se eliminaron sanitarios del local {Nivel 1 comercio)
Se incluyeron muros faltantes en el sétano de comercio
Se redujo la altura de barandal a 1.05mts
Se cambid parte del barandal que incluye cristal por barandal de herreria

Locales con cristal de piso a techo
Se elimind el cristal y platabanda de la tienda de conveniencia.

Con estos ajustes se logro “meter en presupuesto” el proyecto, conservando las mismas
areas y calidad arquitectonica.

4.6 Presupuesto Ejecutivo Detallado.

Una vez teniendo el Cata|ogo Diagrama 4.6.1. Ubicacién del presupuesto
Ejecutivo detallado en ciclo general del

de conceptos de las ingenierias presupuesto.

d) PRESUPUESTO

requeridas se obtiene el costo e

desglosado por conceptos de . f -
. [IDA]) b

todas las partidas vy se ~ L

comienzan a negociar los
contratos de obra, para la
compra de materiales o E L : ! i 8 £
contrato de proveedores.

Es en las partidas anteriormente manejadas por indices donde pueden surgir variaciones
en el presupuesto por lo que deben ser analizadas a detalle para mantener el costo de esa
partida, buscando no elevarla.
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4.7 Presupuesto de ejecucion.

Como se menciono | zanoonn
anteriormente es aqui donde ~

podremos lograr un valor
agregado al presupuesto, escsrusroo:

. . Diagrama 4.7.1. Ubicacién del presupuesto de rROYECTO 4
pUdlendo obtener utilidades ejecucion en ciclo general del presupuesto. i 7
N\

sobre el poder de compra o (ioa)
negociacion, para esto se obtiene " '
una copia del presupuesto base y
se realizan los cambios
pertinentes para ejecutar la obra
con los nuevos costos que arroje
la negociacién. Pero también
puede haber ocasiones en las que
el monto presupuestado sea
menor al real, por lo que hay que
realizar los ajustes necesarios al
presupuesto base.

Como se observa en la tabla 4.7.2, en la partida de 23F- ENVOLVENTES, a manera de
ejemplo se muestran las variaciones del monto presupuestado con los montos cotizados
por 3 proveedores, donde los montos cotizados son superiores al presupuestado. Aunque
se eligid el proveedor No. 3 ya que era el que mas se acercaba al precio aprobado, la
diferencia fue negativa para el presupuesto en un 1.20%.

- — - — — —
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Tabla 4.7.2 Comparativa de monto presupuestado vs cotizaciones de 3 proveedores diferentes.

PRESUPUESTO OBJETIVO PROVEEDOR 1 PROVEEDOR 2 PROVEEDOR 3 l
CONCEPTOS ud
Cantidad PU_ | Total PL | Toul P.U Total pu | tom |
Canceleria de fachada exterior m2 Lm0 S A0u8s (R AT B Al s auRw §  ATMNeTTS 419914 $ 088300808 191230 § 96180414
Canceleria fachada interior m2 2010.00 $ 2maiz | 8§ s $ 22 | 3 A9ANR 220982 $ 45623020 200082 | § 4562320
Soporte de estructura de canceleria
.20
pup -2 008 00 $ w7 L] s sasTe H
SUBTOTAL 512743004 9 3 IS 114763008 S nTMIeM
| Canceleria fachada en P8 ) weso | 5 28000 | s mmas | s 2wm | 5 veessom | 1o | 8 wmesse | [ 8 isanm | 5 messse |
SUSTOTAL  § 1788050 3 16MAK0 s Mense 5 Mense
SUMA §14,467.756.80 $17.340,420.18 $15.699.400 84 $14,640,998 33
VA S22t M 10 .74 467 0 sy K3 an
TOTAL $16.782.597.99 $20,114,587 41 $18.211,385.02 $16.68).558 06



4.8 Presupuesto Real.

El costo presupuestado varia
con respecto al costo real de
la obra. La wvariacién no
debiera ser significativa, ya
que esto perjudica
directamente al cliente y a la
utilidad del proyecto. La
intencion de basar los nuevos
presupuestos en proyectos
anteriores es precisamente
para evitar omisiones
significativas.
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Diagrama 4.8.1. Ubicacién del presupuesto real en 6-EDIFICIO
ciclo general del presupuesto.

o

!
|
|

4.9 El presupuesto formara parte de la base de datos.

Cuando el proceso estd
completo, es necesario
estudiar los resultados para
futuras consideraciones de
presupuestos.

La tabla 4.9 A y B comparan los
montos de cada presupuesto,
organizado por partidas, y se
aprecia claramente que, en el
caso de la vivienda el monto
presupuestado fue mayor por
mas de un 3% al presupuesto con
el que se obtuvieron los
contratos, pero en la vivienda el
presupuesto termino con casi el
2% abaio del costo detallado.

S& REALIZA LA CONVERSION & P. EXCUTIVO DE DETAUS A
PRESPUESTO POR AREAS Y SERA PARTE DE LA BASE DE DATOS.

Diagrama 4.9.1 Ubicacién del presupuesto para
base de datos en ciclo general del presupuesto.
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Capitulo 5. Analisis de Resultados

Como se observa en la tabla 5.1 el método de presupuestacién ciclico permitié una
variaciéon del 1.09 % desde el presupuesto base o conceptual, hasta el presupuesto
ejecutivo de detalle, debido a que las bases de datos con las que se generd el primer
presupuesto eran similares, logrando un nivel de precisién elevado.

El presupuesto conceptual fue el presentado a los inversionistas y con este se realizaron
las negociaciones, por lo tanto es el presupuesto objetivo, y este representa el 100% del
dinero con que se cuenta, cualquier aumento en este porcentaje representa un gasto
extra.

El presupuesto fue presentado un 3 de marzo, y aproximadamente 7 meses después
(tiempo en que se genero el proyecto arquitecténico preliminar), se obtuvo el
presupuesto preliminar; este resuité con un aumento promedio del 0.19%.

Aproximadamente dos meses después, ya con catdlogos de conceptos de ingenierias
cuantificados, se presenté el presupuesto ejecutivo basico, que resulté 0.63% abajo del
presupuesto base. 4 dias después se incluyeron los catalogos de conceptos de las
ingenierias hidro-sanitaria y eléctrica, provocando un aumento del 1.76% con respecto al
presupuesto base.

Una vez terminado el proceso de cuantificacién de generadores del proyecto se alcanzé
un 0.55% por debajo del presupuesto base. Obteniendo una cifra a favor en el

presupuesto de detalle.

Las tablas 5.2 A y 5.2 B desglosan los costos por partida de cada presupuesto presentado
en la tabla de resultados 5.1
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Capitulo 6.- Conclusiones

De acuerdo al analisis de resultados, el método ciclico permitié una variacion del
1.09 % durante el proceso completo del presupuesto, que se completo en un
periodo de 14 meses aproximadamente, y esto es debido a que las bases de datos
utilizadas para generar el primer presupuesto eran similares al proyecto expuesto,
logrando un nivel de precisién elevado; es por ello que contar con una base de
datos ordenada y robusta y aplicarla durante el proceso completo de
presupuestacidn, permite generar costos precisos desde el inicio del ciclo de un
proyecto.

El presupuesto conceptual se generé en 7 dias, y a pesar de ello la precision fue
alta; en la actualidad es necesario proponer métodos agiles durante el proceso de
presupuestacién en el drea de disefio y construccion.

La variacion de los costos por m2 del proyecto presupuestado y los extraidos de la
base de datos fue debido a los costos de materiales y mano de obra, ya que se
realizaron en diferentes épocas, pero puede ser controlado con indices de ajuste
de precios.

Es recomendable aplicar el método de presupuestacion de 24 partidas, ya que
divide los costos por especialidad y la informacién esta organizada al comenzar el
proceso de construccion y facilita la realizacién de contratos con los proveedores
de diferentes especialidades.

Existe evidencia de escaza investigacion en el tema de métodos de generacion de
presupuestos, por lo que se recomienda que se intensifique la investigacion o
aportacién en este tema.

Es necesario mencionar que la industria de la construccion se ha rezagado en

cuanto a evolucién de tecnologias que agilicen los procesos de administracion, a
pesar de que es una de las carreras con mas demanda en la actualidad.
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e El documento muestra al lector una manera estandar de organizar los
presupuestos, y de implementarse este método en diferentes instituciones, la base
de datos puede crecer y ser utilizada como base de datos publica; logrando cada
vez mayor agilidad y precision para conocer los costos de los proyectos con
anticipacioén.

e Se recomienda continuar con esta linea de investigacién, desarrollando un
software que aplique el método ciclico de presupuestacién, cargado con una base
de datos robusta, organizada del modo que este documento explica, y se facilite el
proceso de presupuestos.
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