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En el presente trabajo se desarrollara una propuesta para el calculo de valor
de terrenos por el método residual, en una zona de la ciudad de Mérida Yucatan

gue tenga la vocacion de desarrollos de vivienda de interés social.

El problema identificado para su analisis es: “La inexistencia de métodos para
determinar el valor residual de los terrenos que sirven para los fraccionamientos de

interés social, en la ciudad de Mérida, Yucatan”.

Actualmente en la ciudad de Mérida, si algun constructor pretende desarrollar
viviendas de interés social, la forma mas comuan de ponerle precio para adquirir un
predio con este propoésito, es a través del valor de mercado; Sila zona elegida para
hacer la promocion esta sin urbanizar, los precios de mercado ofrecidos por los
desarrolladores son los minimos posibles, por la razén de que va a tardar en llegar
la urbanizacion y para acelerar el proceso se tiene que hacer una gran inversion
inicial; Si la zona elegida esta urbanizada, los propietarios quieren vender sus lotes
con el sobrecosto que incluyan las ganancias de promover un desarrollo

habitacional de interés social.

En este contexto, asignarle el precio a un terreno, por el método de valor residual,
donde se proyecte hacer un desarrollo de interés social en Mérida, Yucatan,
derivado de la inversion inmobiliaria pretendida, muy pocas veces se procura,
porque en la regién la cultura de asignarle el precio a los terrenos por el valor de

mercado, es la que predomina.

Para el desarrollo del método se elige la zona sur de la ciudad de Mérida,
porque es donde los predios son susceptibles de adquirirse para desarrollos de
interés social debido al espectro socio econdmico y el poder adquisitivo de la

poblacion que la conforma.
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Si se pretende desarrollar un método eficiente para determinar el valor
residual de los terrenos utilizados para fraccionamientos de interés social en Mérida,
Yucatan. Se tiene que definir:

¢, Cudles son los costos requeridos para este tipo de desarrollos y poder
determinar con el valor residual el precio de los terrenos que los contienen?

Teniendo todos los costos en este tipo de desarrollos habitacionales,
apegados a los requerimientos emitidos por las autoridades normativas, Yy las
instituciones financieras, es posible estimar con propiedad el valor residual de los

terrenos que los contienen. Asi se puede establecer el objetivo general, como:

Desarrollar un método eficiente para determinar el valor residual de los
terrenos utilizados para fraccionamientos de interés social en el sur de Mérida,
Yucatan. A partir de estimar el valor de sus Construcciones, Urbanizacién,

Promociény su Comercializacion.

Para que el método de valor residual aplicado en el caso de estudio arroje
los resultados que se esperan, es necesario revisar que se cumplan con las
siguientes afirmaciones derivadas de sus variables' identificadas:

v Los costos directos e indirectos de las construcciones de un desarrollo de
interés social, estdn en funcion de la superficie de construccién de sus

viviendas.
v" Los costos de urbanizaciéon de un desarrollo de interés social, esta en funcion
a la superficie de circulacién, la superficie de donaciéon y de la dotacién de

los servicios minimos necesarios para su funcionamiento.

v' El precio por m2 de construccion, esta en funcion de los costos de

construccion mas la urbanizaciéon
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v El costo de promocién de un desarrollo de vivienda de interés social, esta en
funcion del precio por m2 de la construccion, el tiempo de comercializacion y

las tasas de interés bancario vigentes.

v" El costo de comercializacion de un desarrollo de vivienda de interés social,

es un porcentaje del por m2 de la construccién mas los costos de promocion.

Las tablas' que se muestran en los anexos facilita visualizar la relacion que
existe entre las variables componentes del método del valor residual, identificando
que El valor residual de los terrenos para desarrollos de vivienda de interés social
depende de Los costos requeridos para el desarrollo de un fraccionamiento de estas
caracteristicas; a suvez Estos costos depende de La Normatividad a la que se tiene

gue apegar un desarrollo de viviendas de este tipo.

La aplicacion del método de valor residual, en este caso, estd dirigido a
determinar el valor de los terrenos con vocacion para desarrollos de viviendas de
interés social en el sur de la ciudad de Mérida, Yucatan, a partir de conocer todos
los costos que intervienen para realizar un proyecto de inversion de este tipo, que
se pueden dividir en cuatro grandes grupos o partidas:

v" CONSTRUCCION

v URBANIZACION
v" PROMOCION
v

COMERCIALIZACION

Se tomara un caso particular en la zona propuesta de Mérida, Yucatan, donde
pueda desarrollarse un proyecto de viviendas de interés social y se definiran y
calcularan todas las partidas que conformen el proyecto de inversion que conformen
el desarrollo habitacional. Para sacar los costos de urbanizacién se utilizara el
método paramétrico emitido por INSTITUTO MEXICANO DE INGENIERIA DE

COSTOS, se complementa para el estimado de los precios de construccion, el
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programa de precios unitarios “SINCO” emitido por la Universidad Autonoma de
Yucatan, para el calculo del porcentaje de comercializacion se elegira un promedio
de lo que cobran las comercializadoras de Bienes Raices de la region y para el
calculo del porcentaje de la promocién del proyecto, se apoyara en el método de

definicion de la TREMA obtenido de Gabriel Baca “Evaluacion de Proyectos”

Finalmente con los resultados obtenidos del caso de estudio se hard una
comparativa con los adquiridos en una investigacion de mercado hecha en la zona de
precios de terrenos similares, para emitir las conclusiones y recomendaciones y contribuir
a evitar la especulacion en los precios de venta de los terrenos para viviendas de
interés social y lograr una opcion apropiada para determinar los precios de los

terrenos en el enfoque fisico de los avallos de viviendas de interés social.

Pagina 6



COSTOS DE CONSTRUCCION

Para saber como se pueden determinar los costos que componen a
una construccion es necesario saber cuales son los costos de edificacion y cémo

se pueden medir.

En principio se deben conocer todas las especificaciones o calidades
del proyecto ejecutivo si no esta edificado, y si lo esta hacer un levantamiento fisico
de lo existente, para poder cuantificar sus volimenes en sus unidades béasicas o
conceptos con sus respectivas unidades de medicion. Con estas definidas, se
pueden determinar los precios unitarios mediante el andlisis de sus componentes,
gue se pueden concentrar en dos grandes grupos de costos, por un lado los costos
directos compuestos por los gastos en los materiales empleados; la mano de obra
utilizada para hacer la construccion; las herramientas y los equipos que utiliza la
mano de obra para lograr la transformacion de los materiales en elementos

constructivos componentes.

Por otro lado el sobrecosto directo compuesto por los gastos de operacién o
de oficina central generados por la empresa constructora ejecutante o que ejecutd
el proyecto; los gastos de obra o de campo generados por la supervision,
instalaciones provisionales y maniobras para llevar un apropiado control y avance
de obra segun lo programado; los gastos generados por seguros Y fianzas utilizados
para garantizar el buen uso de los recursos invertidos en la construccion; el
financiamiento que la empresa constructora requiere para avalar la continuidad de
la construccion durante el periodo de ejecucién; los gastos generados por concepto
de elaboracion de proyecto, derechos y permisos para construirlo; por ultimo la
utilidad de la empresa constructora y los cargos impositivos generados segun la

legislacion vigente.
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Con todos estos componentes integrados y analizados es posible
elaborar un presupuesto a precios unitarios, que por lo general se agrupan en

partidas de conceptos para su mejor identificacion:

PARTIDAS DE UNA VIVIENDA

001  PRELIMINARES
002  CIMENTACION

003  ESTRUCTURA

004  ALBARNILERIA

005a  INSTALACIONES ELECTRICAS
005b  INSTALACIONES HIDRAULICAS
005c  INSTALACION SANITARIA
005d  INSTALACION ESPECIALES
006  RECUBRIMIENTOS

007  PUERTASY VENTANAS

008  OBRAEXTERIOR

El método utilizado para integrar los precios unitarios esta determinado por
el calculo del costo directo mas un sobrecosto que es el costo indirecto, el
financiamiento, los seguros y fianzas, los posibles gastos adicionales y la utilidad.

Para fijar el costo directo se tiene que hacer el analisis de mercado de los
insumos utilizados en la construccion y poder fijar sus precios; los salarios base
proveniente del arancel de los diferentes gremios de obreros que participan en la
construccion, los salarios reales definidos segun la legislacion del Instituto de
Seguridad Social y en combinacion con los rendimientos se determinan los costos
de mano de obray por Gltimo el analisis costo-horario de las herramientas y equipos
requeridos por la mano de obra para transformar los materiales utilizados durante
la construccion.

Para fijar el sobrecosto directo, se debe calcular: los costos de operacion de
la oficina central de la constructora, en donde se debe conocer los gastos generados
por ella en cuanto a honorarios, rentas, depreciaciones, seguros, capacitacion,
consultorias, etc. Y prorratear su gasto en todas las construcciones hechas por la
empresa constructora en el ejercicio fiscal correspondiente (alrededor de un 8% del
costo directo de la construccién); los costos de obra o de campo en donde se debe
conocer los gasto generados por los honorarios necesarios para la supervision de
la ejecucion de los trabajos, las construcciones provisionales requeridas para
almacenar insumos, los fletes y maniobras indispensables para tener a tiempo los
insumos utilizados en la construccion, los de seguridad e higiene normados para un
buen término de la construccién, etc. (alrededor de un 8% del costo directo de la
construccion).
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Los costos por concepto de financiamiento (2% aproximadamente) con la
metodologia que se muestra a continuacién?.

(NF = 10)
F=""_—~
cv

Donde:

vE=cv [y pE 4 TP] [PV PE? (n A 1)] VA"
= —_— —|—= * 7N % —
2 TC L

VE
NF= Necesidades de tinanciamiento (millones-mes)

CV= Costo de venta= PV-U (millones)

TC= Tiempo de construccion (meses)

PE= Periodo entre estimaciones (meses)

TP= Tiempo de pago estimaciones (meses)

PV= Precio deventa (millones)

TC tiempo de construccién(meses)

n —_— — S . .

PE  periodo entre estimaciones(meses)
VA= Valor anticipo (millones)
F= Financiamiento en forma decimal

i= Tasa de interés mensual que opere en esa época para adquisicion de dinero
(decimal)

VE= Valor de la estimacion media

U= Utilidad

Para los gastos por fianzas de las construcciones los cargos seran calculados segun
la siguiente metodologia:

Por lo regular, y apoyandose en la Ley de Obras Publica y Servicios relacionados
con las mismas?, se debe emitir fianzas en la construcciones a favor del contratante

1Suarez S. (2010) “Costos y Tiempos en Edificacién, Limusa 32 edicidén, México. pag 43y 44
2REGLAMENTO DE LA LEY DE OBRAS PUBLICAS Y SERVICIOS RELACIONADOS CON LAS MISMAS, Nuevo
Reglamento publicado en el Diario Oficial de la Federacion el 28 de Julio de 2010. Pag 41y42
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por el 100% del anticipo otorgado que esta alrededor de un 30%, y otra fianza por
el buen uso de los recursos durante la construccion que es alrededor de un 10% de
los costos directos mas los costos indirectos y para el célculo del porcentaje para
fianzas se realiza con la siguiente férmula3.

e (PR = PV % IA) * (1.000 + [F) + GP
N PV

PF= Porcentaje de fianzas (en forma decimal)

PR= Porcentaje requerido por el cliente del precio (en forma decimal)

PV= Precio de venta (en pesos)

[A= Interés de la afianzadora (en forma decimal) (actualmente alrededor de 2%anual)
[F= Impuesto fiscal (en forma decimal) (actualmente 5%)

GP= Gastos de poliza (en pesos) (actualmente $450, segiin afianzadora)

En los gastos por utilidad donde se incluyen los cargos impositivos, cargos
de riesgo para asegurar la continuidad de la empresa y cargos destinados para
tecnologia e investigacion se pueden calcular de la siguiente manera:

El porcentaje de utilidad esperada esta determinado por lo que la empresa
constructora pretenda ganar por materializar la construccion, que en general se
consideran en un 10% del costo directo mas los indirectos, de los cuales el 35%*
son destinados para pago de impuesto sobre la renta y el 10%° esta destinado para
el reparto de utilidades entre los empleados de la empresa.

3Suarez S. (2010) “Costos y Tiempos en Edificacion, Limusa 32 edicién, México. pag 49
4LEY DEL IMPUESTO SOBRE LA RENTA, Nueva Ley publicada en el Diario Oficial de la Federacién el 11 de
diciembre de 2013. Pag 124
SQUINTA COMISION NACIONAL PARA LA PARTICIPACION DE LOS TRABAJADORES EN LAS UTILIDADES DE LAS
EMPRESAS, publicada en el Diario Oficial de la Federacidon el 03 de Febrero de 2009, México. Pag 15
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COSTOS DE URBANIZACION

La transformacion de un terreno en brefia en un terreno donde puedan
desarrollarse viviendas, depende de la urbanizacion, esto es que cuente con la
infraestructura minima necesaria que permite la legislacion local vigente, los
servicios de equipamiento que provee el estado segun su normativa.

Los trabajos de urbanizacion al igual que los de construccién los lleva a cabo
una empresa constructora y también se generan gastos directos e indirectos de
todas las partidas que lo componen como se enlista a continuacion:®

TERRACERIAS.- que son los trabajos de preparacién del terreno que incluye limpieza
deslinde, despalme de la capa vegetal y una primera nivelacién con material
seleccionado respetando los niveles de proyecto.

PAVIMENTOS Y BANQUETAS.- sobre de la terraceria se pone una capa base de
aproximadamente 20 cms. de material de banco seleccionado con una calidad de finos
hasta 2 pulg. De espesor y sobre esta base se pone la carpeta asféltica de 5 cms. de
espesor.

DRENAJE SANITARIO.- El drenaje sanitario se soluciona de manera individual en cada
predio del proyecto con el sistema tradicional de fosas y pozos de absorcidn siguiendo
un proceso anaerobico.

RED DE AGUA POTABLE.- la red de agua potable se interconecta a la red troncal
existente y es a base de tubo de PVC hidraulico de 4” segun la normativa local vigente
en cuanto a profundidad de excavacién de cepas, cajas de control y de
seccionamiento.

RED DE ELECTRIFICACION.- la red eléctrica se interconecta a la red aérea existente
bajo las bases de proyecto para fraccionamiento emitidas por la Comision Federal de
Electricidad, que en general es una red subterrdnea con transformador de pedestal.

DRENAIJE PLUVIAL.- El alcantarillado se soluciona con pozos pluviales de 18 mts. De
profundidad ademado a 5 pulgadas y cuenta cada pozo con un registro con trampa
de arena.

Varela, “Ingenieria de Costos(2009), Varela ediciones, México. Pag 26
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PARQUE.- el area de donacién se municipaliza y el municipio se encarga de desarrollar
las dreas de equipamiento que considere pertinente

ALUMBRADO PUBLICO.- Se soluciona a base de postes tipo punta de lanza y ldmparas
suburbanas tipo OB de 250 watts.

CONDICIONES GENERALES.- son los gastos generados por el proyecto ejecutivo, el
pago de los derechos y los permisos necesarios.

Cada una de estas partidas se divide en sus conceptos de trabajo segun el proyecto
de urbanizacion, se cuantifican y se desarrolla su presupuesto. Este presupuesto
se elabora con un programa de Precios Paramétricos emitido por el Instituto
Mexicano de Ingenieria de Costos.
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COSTOS DE PROMOCION

Cuando una persona o grupo de personas cuenta con una idea que pretende
llevar adelante mediante la creacion de una empresa, se convierte en imprescindible
concretar la idea por escrito, y cuantificarlo de manera que permita analizar su

viabilidad desde el punto de vista social, econémico y financiero.

Por tanto, es conveniente elaborar un estudio previo de viabilidad del
proyecto empresarial o Plan de Empresa, con el fin de concretar y cuantificar el
proyecto, reducir incertidumbres y evitar, en la medida de lo posible, experiencias
empresariales nada satisfactorias, que podrian haberse evitado realizando un

analisis objetivo del proyecto.

En definitiva, se trata de ofrecer un medio para contrastar neutral y
objetivamente la viabilidad real del proyecto, dejando a un lado motivos personales
0 sentimentales que, en muchas ocasiones, constituyen el motivo basico del fracaso

de un proyecto empresarial.

Asi, una vez realizada la primera evaluacion de la idea inicial, y si el resultado
de dicha evaluacion es positivo, debe continuarse el proceso de creacion de la

empresa, a través de la elaboracion del Plan de Empresa.

La planificacién estratégica es indispensable para que la empresa pueda
anticiparse y responder a los cambios del entorno, es decir, del mercado, de la
competencia, de la tecnologia, de la cultura, etc. La formulacién de la estrategia
debe partir de la definicion de qué va a ser la empresa y de cual va a ser su producto-

mercado (MISION). Ello llevaréa a la fijacion de metas preliminares y restricciones.

Para poder calcular el porcentaje que se tiene que cobrar para la promocion
de un proyecto de inversion, se toma como base el calculo de la TREMA que es la
tasa de rendimiento minimo aceptable, que seria lo que el promotor estaria
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recibiendo por concepto de indirectos generados por el proyecto y la utilidad que la

empresa promotora pretenda recibir. Para esto se usa la formula descrita a

continuacion:

TREMA ANUAL DEL PROYECTO

TREMA= tasa de rendimiento minimo aceptable
TREMA= i+ f+ (if)
i =premioalriesgo

f =tasadeinflaciér

PARA LO QUE SE DEBE CONOCER:
RENTABILIDAD PROMEDIO DEL SECTOR=
INFLACION PROMEDIO ULTIMOS CINCO ANOS=
TASA LIBRE DE RIESGO=
TASA PASIVA BANCARIA=
TASA ACTIVA BANCARIA=
SE CALCULA PRIMERO:

TREMA final=

% FUENTE INEGI Y CAMARA DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
% http://www.banxico.org.mx/portal-inflacion/

% bonos gubernamentales

% PAGARE

% HIPOTECARIO

a) rentabilidad promedio del sector TREMA
i+f+(@if)= %
b) tasa libre de riesgo
i+ f+ 3= %
c) tasa pasiva bancaria
i+ f+(@if)= %
promedio de las tres TREMAS= %

Aqui se toma en cuenta el tiempo que se necesita para desarrollar los

trabajos de urbanizacién, el tiempo requerido elaborar todos los trabajos de

edificacidn y el tiempo requerido para comercializar todas las viviendas, en funciéon

a la suma de estos tiempos se determina el tiempo para la promocion dentro del

cual se dé, la conclusion y recuperacion de la inversion del proyecto.
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COSTOS DE COMERCIALIZACION

Vender una casa requiere conocimientos sobre el mercado de los bienes
raices del area donde se encuentra ubicada, por eso es comun que los propietarios
vendedores contraten a un agente de bienes raices para que les represente durante
la transaccion. El agente se encargard de una serie de actividades para promover
la compra del inmueble. El propietario y su agente estableceran el precio de venta,
se desarrollara una estrategia de marketing, se acompafara a los posibles
compradores durante sus visitas, se negociara las ofertas y participaran en el cierre

de la transaccion.

Cuando haga un estimado de los costos de venta debe incluir los costos de
comercializacion del inmueble. Si no logra vender su casa en un periodo prudente,
tal vez tenga que invertir dinero extra en anuncios. Busque los medios de promocion
mas efectivos, es importante consultar con un agente las opciones que brinda el
mercado para promocionar la propiedad que se desea vender. Dependiendo de las
estrategias de comercializacion que utilice, su casa estara un mayor o un menor
tiempo al alcance de los compradores. Los costos de la comision de los agentes

suele absorberlos el propietario vendedor.

Para lograr el pago de la comision, los agentes inmobiliarios deben demostrar
claramente su conocimiento especial del mercado en términos practicos de
asesoria, ademas ser parte activa en el proceso de la negociacion. El tema del
corretaje inmobiliario no hay una legislacion que determine el monto de las
comisiones que puede cobrar un agente como tampoco se determina en qué
momento lo puede hacer ni cuales son los alcances y limitaciones de su gestion.
Este tipo actividades solo estan regidas por las condiciones de mercado, que son
libre oferta y demanda. Por estas razones, un agente de bien raiz, puede fijar

libremente el valor de la comision de que va a cobrar por concepto de sus servicios
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profesionales. Para ello debe evaluar la calidad, eficacia, experiencia e

infraestructura de su empresa, entre otros aspectos.

“Generalmente, los agentes definen también el monto de las comisiones de
acuerdo con el tipo de inmueble y la ubicacion de este. Asi por ejemplo, en el caso
de las viviendas urbanas la tarifa fijada que cobran es del 3 por ciento sobre el valor
final de la negociacién, pero en predios rurales esta puede llegar a ser del 8 por

ciento.” 7

“La tarifa normal que cobra un agente de bienes raices para la venta de una

casa es de aproximadamente 6 por ciento del valor final de venta de la casa"®

Entre un 0,6% y un 6%. Entre estos porcentajes se mueven actualmente las
comisiones las entidades financieras estan pagando por la venta de sus pisos. ¢,De
gué depende situarse en un extremo u otro? De dos cuestiones: el canal por el que

el inmueble llega al cliente y quién es el cliente”°.

En entrevistas a corredores de vivienda de la localidad sefialan que cobran
entre un tres y un 5 por ciento del precio de venta del inmueble o terreno, y que los
factores que influyen para la precision del porcentaje es el nUmero de bienes por

comercializar, la demanda potencial del bien y el precio solicitado por el vendedor.

http://contenido.metrocuadrado.com/contenidom2/consteinmob_m2/muninmob_m2/notasmundoinmobi
liario/ARTICULO-WEB-PL_DET_NOT_REDI_M2-2101329.html
8http://www.ehowenespanol.com/porcentaje-cobran-agentes-bienes-raices-info_195117/
http://www.elconfidencial.com/vivienda/2012/03/23/la-banca-aprieta-las-comisiones-de-los-
intermediarios-en-la-venta-de-pisos--94726
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METODOS EXISTENTES DE VALOR RESIDUAL

El INDAABIN propone unas Premisas de la valuacion de terrenos urbanos y
terrenos urbanos con construccion por el método residual, las cuales las que

considero importante para el tema a desarrollar las cito a continuacion.

“El valor residual de terrenos urbanos es de aplicacién obligada en los casos en que
la investigacion de mercado no proporciona informacion para determinar su valor
comercial, bien sea porque no haya en el mercado terrenos similares al sujeto en

estudio, o porque la informacion no esté disponible.”

“El valor residual de terrenos urbanos es una componente de decision trascendente
en los proyectos de maduracion superior al afio, al incorporar al analisis factores de
riesgo que deben ser considerados por el inversionista o el vendedor para definir la

conveniencia de comprar o vender ahora o en el futuro, y el precio.”

“Un terreno puede tener tantos valores residuales como proyectos posibles existan,
de ahi que, ademas de identificar a los proyectos posibles, se hace necesario
realizar una labor de depuracion para seleccionar a los proyectos que proporcionen

la informacién buscada, segun el propdsito del avaluo.”

Dependiendo de la naturaleza e importancia del inmueble por valuar, asi
como de la complejidad del caso, el método residual podré llevarse a cabo mediante

dos analisis:

a) Residual Estatico

b) Residual Dinamico.
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Residual Estético.

Se identifica como residual estético al analisis que considera la preparacion,
conclusion de las obras y la operacion de compraventa del inmueble analizado. Este
analisis no toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo y por tanto calcula el
valor residual que puede asignarse a un terreno o terreno con construcciones a
partir de la simple diferencia de los ingresos y egresos que el inmueble analizado
genera en un momento dado.

Y se puede calcular aplicando la siguiente formula:

F=VM—ZCi—b

(INDAABIN PT-RES) 10 PAG 22
En donde:

F = Valor del terreno o inmueble analizado.
VM = Valor del inmueble en la hipdtesis de producto terminado por vender.
Ci = Cada uno de los costos y gastos necesarios considerados.

b = Benetficio neto del promotor.
Los elementos que intervienen en el analisis residual estatico son los siguientes:

a) Producto inmobiliario, identificado a partir de un analisis de mayor y mejor uso
del inmueble analizado, considerando sus caracteristicas comerciales:

« Valor unitario de venta, determinado con base en una exhaustiva
investigacion de mercado, de productos inmobiliarios similares. El perito debera
considerar el producto que mayormente se ofrezca y pueda comercializarse en la
zona.

* Numero de unidades a vender, de acuerdo a las densidades permitidas en

los programas de uso del suelo vigentes.

10 INDAABIN Procedimientos técnicos para la elaboracién de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor de terrenos urbanos y terrenos urbanos con construccién por el método residual, proveniente de la
Ley General de Bienes Nacionales.
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b) Condicionantes y limitantes de tipo urbano en la zona en la que se ubica el
inmueble valuado.

« Areas de vialidades y donacion.

* COS

« CUS

 Limitantes en cuanto areas libres de construccion, altura, etc.

c) Caracteristicas especificas del bien a valuar por el método residual, identificadas
a partir de un levantamiento minucioso de las condiciones que presenta el inmueble
en términos de:

* Urbanizacion.

* Dotacion de servicios.

* Acceso.

* Movimiento de Tierras.

» Obras de estabilizacion y proteccion.

» Cimentacion.

+ Edificaciones existentes en el inmueble (completas o inconclusas).

» Obras complementarias. Bardas, cercas, patios, pavimentos, entre otros.

d) Costos unitarios y montos correspondientes a inversiones en urbanizacion, obras
complementarias y edificaciones.

* Urbanizacion.

* Dotacion de servicios.

* Acceso.

* Movimiento de Tierras.

» Obras de estabilizacion y proteccion.

 Cimentacion.

« Edificaciones existentes en el inmueble (completas o inconclusas).

» Obras complementarias. Bardas, cercas, patios, pavimentos, entre otros.
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e) Condiciones de venta de los productos inmobiliarios que se ofertan en la zona y

estimacion de los plazos de venta de los mismos.

f) Costos por concepto de impuesto predial, servicios, mantenimiento y vigilancia de

los productos inmobiliarios identificados.

g) Factores de costos de administracion, financiamiento, indirectos y utilidad del

promotor inmobiliario.

h) Comisiones por venta que se pagan a agentes inmobiliarios. Con los datos
anteriores habra que construir una tabla como la siguiente, que permita conocer el
VALOR RESIDUAL del inmueble analizado.

CONCEPTO UNIDAD FORMULA
Superficie de terreno mz ST
Area de vialidades y donacién m: AVD
Area vendible m: AV = ST - AVD
Valor de venta unitario del producto $/m: VUP
Superficie por unidad a vender mz S/U
Numero de unidades a vender N N
Superficie total a vender mz SV=S/UxN
Plazo de venta meses T
Valor de venta $ $V = VUP x SV

Menos:

Costos de urbanizacion* $
- Terracerias $ CT=CUT x SV
- Pavimentos y banquetas $ CPB = CUPB x SV
- Agua Potable $ CAP = CUAB x SV
- Alcantarillado Sanitario $ CAS = CUAS x SV
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- Drenaje Pluvial $ CDP = CUDP x SV

- Electrificacion y Alumbrado $ CEA = CUEA X SV

- Telefonia $ CT =CUT x SV

- Ajardinado y equipamiento $ CJE = CUJE x SV
Menos:

Inversiones*

- Accesos $ IA

- Movimiento de tierras $ IMT

- Obras de estabilizacion y proteccién $ IOEP

- Cimentaciones $ IC

- Edificaciones $ IE

- Obras complementarias $ I0C
Menos:

Pagos predial** $ PIP/mes x T

- Servicios** $ PS/mes x T

- Mantenimiento** $ PM/mes x T

- Vigilancia** $ PVimes x T

- Gastos administrativos** $ GA/mes x T

- Gastos financieros**

- Indirectos Utilidad del promotor $ %UP x $V

- Comisién por ventas $ %CV x $V

VALOR RESIDUAL $ VR

(INDAABIN PT-RES) ! PAG 25 Y 26
* De estos conceptos, el valuador habra de incluir s6lo aquellos que, formando parte
del producto vendible, no se encuentren presentes en el inmueble en estudio. Es
importante que se tome en cuenta el factor de indirectos y utilidad del constructor

en estos conceptos.

11 INDAABIN Procedimientos técnicos para la elaboracién de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor de terrenos urbanos y terrenos urbanos con construccion por el método residual, proveniente de la
Ley General de Bienes Nacionales.
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** Estos conceptos se incluiran Unicamente si se considera que la venta no sea
inmediata. El valuador debera considerar la inclusion de estos factores en el
analisis, a fin de no duplicarlos cuando se trate de determinar el valor de realizacion

ordenada.

El valor obtenido sera el valor residual del inmueble analizado, en las condiciones

en las que se encuentra.

Residual Dinamico

Se identifica como residual dindmico al andlisis que considera la operacion
de compraventa o renta en un plazo cuantificable del inmueble analizado.

En este analisis se toma en cuenta el valor del dinero en el tiempo y por tanto
calcula el valor residual que puede asignarse a un terreno o terreno con
construcciones a partir del valor presente neto de los flujos de efectivo que el
inmueble analizado generara en el futuro.

Dado lo anterior, los conceptos que se incluirdn en el andlisis deben

estimarse tomando en cuenta el momento de su ocurrencia.

El valor residual del inmueble objeto calculado por el procedimiento dinamico
sera la diferencia entre el valor actual de los cobros obtenidos por la venta o renta
del inmueble terminado y el valor actual de los pagos realizados por los diversos
costos y gastos, con una tasa de descuento determinada, utilizando la siguiente
formula:

(Cj- PpY
F=2,
a+ Dy
(INDAABIN PT-RES) 12 PAG 27
F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.

12 INDAABIN Procedimientos técnicos para la elaboracién de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor de terrenos urbanos y terrenos urbanos con construccion por el método residual, proveniente de la
Ley General de Bienes Nacionales.
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» Cj = Importe de los cobros previstos en el momento J.

* Pj = Importe de los pagos previstos en el momento J.

* tj = Numero de periodos de tiempo previsto desde el momento de la
valuacion hasta que se produce cada uno de los cobros o pagos.

» | = Tasa de descuento.

Los elementos que intervienen en el analisis residual dindmico son los siguientes:
a) Producto inmobiliario, identificado a partir de un analisis de mayor y mejor uso
del inmueble analizado, considerando sus caracteristicas comerciales:

» Valor unitario de venta o de renta, determinado con base en una exhaustiva
investigacion de mercado, de productos inmobiliarios similares. El perito debera
considerar el producto que mayormente se ofrezca y pueda comercializarse en la
zona.

* Numero de unidades a vender o rentar, de acuerdo a las densidades permitidas
en los programas de uso del suelo vigentes.

* Programa de venta o renta de los productos inmobiliarios seleccionados.

b) Condicionantes y limitantes de tipo urbano en la zona en la que se ubica el
inmueble valuado.

« Areas de vialidades y donacion.

* COS

* CUS

 Limitantes en cuanto areas libres de construccion, altura, etc.

c) Caracteristicas especificas del bien a valuar por el método residual, identificadas
a partir de un levantamiento minucioso de las condiciones que presenta el inmueble
en términos de:

* Urbanizacion.

* Dotacion de servicios.

* Acceso.
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* Movimiento de Tierras.

* Obras de estabilizacion y proteccion.

» Cimentacion.

« Edificaciones existentes en el inmueble (completas o inconclusas).

* Obras complementarias. Bardas, cercas, patios, pavimentos, etc.

d) Costos unitarios y montos correspondientes a inversiones en urbanizacién, obras
complementarias y edificaciones.

* Urbanizacion.

* Dotacion de servicios.

* Acceso.

* Movimiento de Tierras.

* Obras de estabilizacion y proteccion.

+ Cimentacion.

+ Edificaciones existentes en el inmueble (completas o inconclusas).

» Obras complementarias. Bardas, cercas, patios, pavimentos, etc.

* Programa de ejecucion de las obras de urbanizaciéon, mejoramiento y edificacion.

e) Condiciones de venta o renta de los productos inmobiliarios que se ofertan en la

zona y estimacion de los plazos de venta o renta de los mismos.

f) Programa de ventas o rentas.

g) Costos por concepto de impuesto predial, servicios, mantenimiento y vigilancia

de los productos inmobiliarios identificados.

h) Factores de costos de administracion, indirectos y utilidad del promotor

inmobiliario.

i) Comisiones por venta que se pagan a agentes inmobiliarios.
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j) Horizonte de andlisis, acorde con el programa de ventas o rentas o definido por el

valuador en funcion de la vida util remanente del inmueble que sera objeto de renta.

k) Tasa de descuento aplicable en términos reales para traer a valor presente los

flujos libres de efectivo generados, acorde al riesgo del negocio inmobiliario de que

se trate.

Con los datos anteriores habra que construir una tabla como la siguiente, que

permita conocer el VALOR RESIDUAL del inmueble analizado. Los periodos

sefalados podran ser meses o afios.

CONCEPTO UNIDAD FORMULA 2 n
Superficie de terreno mz ST
Area de vialidades y donacién m: AVD
Area vendible m2 AV = ST - AVD
Valor de venta unitario del $/m- VUP
producto
Superficie por unidad a mez S/U
vender
Numero de unidades a N N
vender
Superficie total a vender mz SV=S/UxN
Plazo de venta meses T
Valor de venta $ $V = VUP x SV

Menos:

Costos de urbanizacion* $
- Terracerias $ CT =CUT x SV
- Pavimentos y banquetas $ CPB = CUPB x SV
- Agua Potable $ CAP = CUAB x SV
- Alcantarillado Sanitario $ CAS = CUAS x SV
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- Drenaje Pluvial

CDP = CUDP x SV

- Electrificacion y Alumbrado

CEA = CUEA X SV

- Telefonia

CT =CUT xSV

- Ajardinado y equipamiento

| B B &+

CJE =CUJE X SV

Menos:

Inversiones*

- Accesos $ IA
- Movimiento de tierras $ IMT

- Obras de estapilizacién y $ IOEP

proteccion
- Cimentaciones $ IC
- Edificaciones $ IE
- Obras complementarias $ I0C
Menos:
Pagos predial** $ PIP/mes x T
- Servicios** $ PS/mes x T
- Mantenimiento** $ PM/mes x T
- Vigilancia** $ PVimes x T
- Gastos administrativos** $ GA/mes x T
- Gastos financieros**
- Indirectos y Utilidad del $ %UP x $V
promotor
- Comisién por ventas $ %CV x $V
FLUJO DE EFECTIVO $ FE
TASA DE DESCUENTO % Td
VALOR RESIDUAL $ VR=VPN

(INDAABIN PT-RES) 13 PAG 32 Y 33

13 INDAABIN Procedimientos técnicos para la elaboracién de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el
valor de terrenos urbanos y terrenos urbanos con construccion por el método residual, proveniente de la

Ley General de Bienes Nacionales.
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* De estos conceptos, el valuador habra de incluir sélo aquellos que, formando parte
del producto vendible, no se encuentren presentes en el inmueble en estudio. Es
importante que se tome en cuenta el factor de indirectos y utilidad del constructor
en estos conceptos.

** E| valuador deberé tener considerar la inclusién de estos factores en el andlisis.

El valor presente neto obtenido seréa el valor residual del inmueble analizado,

en las condiciones en las que se encuentra.

Con este método el valuador debera hacer un analisis de sensibilidad e
identificar cuales son las variables que inciden mayormente en los resultados, Como
consecuencia del analisis realizado, el valuador obtendra el VALOR RESIDUAL del

inmueble en estudio.
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V I METODO PROPUESTO Y CASO DE ESTUDIO

Para desplegar el método propuesto, se elige un terreno disponible para
desarrollar un proyecto de viviendas de interés social, ubicado en la colonia Leona
Vicario en el sur de la ciudad de Mérida, Yucatan. El terreno tiene una superficie de
9,883.31 m2 y tiene un solo acceso como se observa en el plano:

CALLE EXISTENTE

-
-

CALLE 42 SUR
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Como dice la metodologia se desarrolla un proyecto viable en el terreno y la

vocacion del terreno es el desarrollo de viviendas de interés social, y tras un ejercicio

de Disefio urbano se logra un sembrado de viviendas como se presenta a

continuacion:

AREATOTAL

160.49 m?

160.49 m?

160,49 m?

160.49 m?

160,49 m?

160.49 m?

160,49 m?

160.49 m?

160.49 m?

160.49 m?

160,49 m?

160.49 m?

16049 m? |

160.49 m?

160.49 m?

160.00 m?

160.00 m?

160.00 m?

160.00 m?

Lote

160.00 m?

Lote 24

160.00 m?

Lote 25

160.00 m?

Lote 26

158.56 m?

Lote 27

24423 m?

Area verde

2258.43m?

Area banquetas

630.03m?

Area pavimentos

2583 73m?
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El proyecto de vivienda propuesto es de: dos recamaras, bafio, cocina
comedor y un bafio, pero por el monto alcanzado con un crédito de interés social
($232,760.50), solo se construird una de las dos recamaras de la vivienda para
alcance el recurso disponible, esta propuesta a desarrollar arroja un total de 36.39

m2 como se muestra en el plano:

PLANO 1 Arquitectdnicos
PLANO 2 Estructural

PLANO 3 Cimentacion

PLANO 4 Instalacion Eléctrica
PLANO 5 Instalacion Sanitaria
PLANO 5b Detalles sanitarios
PLANO 6 Instalacion Hidréaulica
PLANO 7 Conjunto

PLANO 8 Cortes

Se anexan los planos ejecutivos del proyecto de la vivienda y la propuesta
de urbanizacién de todo el terreno (PLANOS DEL 1 AL 8)

Del proyecto arquitectéonico se extraen las especificaciones de la

construccién que nos sirven para elaborar un catalogo de conceptos de donde
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se elabora un estimado de valor de construccion por el método de precios

unitarios apoyandose en el programa de costos de construccién SINCO4

10.

11.

12.

13.

ESPECIFICACIONES DE CONSTRUCCION

Vivienda Tipo INTERES SOCIAL:

PROYECTO: FRACCIONAMIENTO “42 SUR”

El lote se entrega limpio de maleza.

Los cimientos son elaborados a base de mamposteria de piedra junteada con mortero
cemento gris:cal:polvo 1:5:20, entrafiado a una cara, de 30 cms. de espesor.

La cimentacion se complementa con dados de concreto simple de 30x30 cm f'c=175 kg/cm?,
en donde existan cruces de muros o donde se encuentren cargas puntuales hacia el
subsuelo.

El relleno se hara con material de banco inerte compactado con pisén de mano y agua en
capas de 30 cm de espesor.

Cadena de cimentacion de 15 x 15 cm concreto f'c=175 kg/cm? y armada con armex 15x15-
4. Con cimbra comun.

El firme es de concreto simple de f'c=100 Kg / cm? de 6 cms. de espesor.

La impermeabilizacion de la cadena es a base de vaportite 500 u otro producto asfaltico
similar.

Los muros estdn formados por block vibro prensado de 15x20x40 cm. Asentados con
mortero cemento-cal-polvo proporcién 1:2:7 a plomo y nivel con mezcla recortada

Los castillos ahogados se elaboran con concreto f'c 175 kg/cm? y una varilla de %".

Los castillos armados son de concreto f'c 175 Kg / cm2, de 15 x 15 cms. de seccidn, armados
con armex 15x15-4, con cimbra comun.

Los cerramientos son de concreto f'c=175 Kg/cm2 de 15 x 20 cms. de seccion y armados
con armex 15x20-4, con cimbra comun

La dala de nivelaciéon sobre los muros es de 10 cms. de espesor por 15 cms. de ancho, a
base de concreto f'c 150 KG / cm2, reforzada con escalerilla 15-2.

El techo estd construido por medio de vigueta tipo T-12-5 y bovedilla de 15x25x56 CMS. y
una capa de compresion superior de concreto f'c=175 Kg/cm? de 3.5 cms. de espesor
promedio, incluyendo malla electrosoldada 6x6-10/10 como refuerzo de temperatura.

14 Universidad Auténoma de Yucatén “Sistema de precios unitarios Sinco Wfi”, UADY., México..
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14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

21.

22.
23.

24,
25.
26.
27.
28.

29.

30.

31.

32.

El acabado superior de la azotea con espesor promedio de 5 cm, formado por una capa de
lechada de cemento gris, una capa de calcreto (cemento:cal:polvo:grava) en proporcion
1:18:27:36, acabado con masilla pulida con mezcla de cemento cal polvo cernido en
proporcién 1:27:9, y una lechada de cal.

El pretil de azotea serd a base de una fila de block vibroprensado de 15x20x40, junteado con
mortero cemento:cal:polvo 1:2:7, y con acabado de mezcla a tres capas (rich, emparche y
estuco). Lleva un chaflan triangular con mortero cemento polvo 1:3, sellado con una lechada
de cemento gris.

Los acabados en plafones son a base de RICH(CG:P 1:2.5), EMPARCHE CG:C:P (1:4:12) Y
ESTUCO CG:C:PC (1:18:9)

Los acabados en muros son a base de RICH(CG:P 1:2.5), EMPARCHE CG:C:P (1:4:12) Y
ESTUCO CG:C:PC (1:18:9)

Los pisos en la casa, incluyendo los bafios, son a base de CERAMICA VITRIFICADA DE 30x30
cms. o similar asentada con pega azulejo y juntada con lechada de cemento blanco.

Los zocalos son a base de CERAMICA VITRIFICADA DE 7x30 cms. o similar asentada con
pegazulejo y juntada con lechada de cemento blanco.

Los lambrines en bafio son a base de LAMBRIN DE CERAMICA VITRIFICADA DE 20x30 cms.
o similar asentada con pegazulejo y juntada con lechada de cemento blanco, dichos
lambrines se encuentran.

La meseta de la cocina es de LAMBRIN DE CERAMICA VITRIFICADA DE 20x30 cms
Los muebles de bafio tipo LINEA ECONOMICA MARCA ORION o similar.

Pintura VINILICA MARCA DUREX DE COMEX. Incluye preparacién de las superficies
limpiezas.

Las cerraduras son de INTERCOMUNICACION MARCA PHILLIPS

Los marcos son de METAL DE .95 x 2.17 MTS..

La puerta principal es DE MADERA DE TABLERO DE 90 x 2.13 MTS.

La Puerta de cocina es DE MULTIPANEL DE .90 x 2.13 MTS.

Ventaneria formada por ALUMINIO COLOR NATURA DE 1%" Y CRISTAL FILTRASOL DE 6 mm
DE ESPESOR.

La instalacidn sanitaria es base de tubo de PVC sanitario de 4” en las descargas y de 2” en
los ramales, el céspol de bano serd de bote con salida de 2”.

Instalacidn hidraulica serd oculta en muros y pisos con tuberia DE CPVC O similar, con los
diametros sefialados en el proyecto. Las llaves de empotrar o valvulas serdan de BRONCE
MARCA RUGO o similar.

Los manerales para regadera o lavabo seran DE BRONCE Y MANERALES CROMADQOS MARCA
RUGO o similar.

El tinaco sera DE 450 LTS. MARCA ROTOPLAS o similar.
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33. La instalacién eléctrica sera de tipo oculto, a base de TUBERIA POLIFLEX en los didmetros
sefialados en el proyecto. Los conductores seran de THW MARCA CONDUMEX o similar, en
los calibres indicados en el proyecto. Se usaran chalupas y cajas de registro de PVC.

34. Los apagadores y contactos seran LINEA ECONOMICA MARCA ROGER o similar.

35. La fosa séptica es a base de MURO DE BLOCK Y TECHO DE VIGUETA Y BOVEDILLA DE 2400
Its. TIPO ANAEROBICO, CON DOS CELDAS PARA CEDIMENTACION DE SOLIDOS.

36. El pozo de absorcién es a base de PERFORACION DE 5 MTS. DE PROFUNDIDAD DE 90 CMS.
DE DIAMETRO, CON BROCAL DE MAMPOSTERIA Y TAPA DE CONCRETO ARMADO DE 10 CMS.
DE ESPESOR, INCLUYE TAPA DE REGISTRO DE 60x60 CMS.,

37. La casa no incluye bardas de ningun tipo y en ningln caso.

Con las especificaciones antes exhibidas se elabora un catalogo de
conceptos que a través de un proceso de generacion de voliumenes de obra se

propone el presupuesto a precios unitarios de la construcciéon?®:

15 Universidad Auténoma de Yucatén “Sistema de precios unitarios Sinco Wfi”, UADY., México..
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FECHA :

NUM

2)

3)

4)

5)

ARQUITECTURA Y EDIFICACIONES SUSTENTABLES S.A. DE C.V.
TRABAJOS ESPECIALIZADOS EN DISENO Y CONSTRUCCION
AES100611VB4
13/06/2014 PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION
PROYECTO: CASAS DE INTERES SOCIAL DE 36.39 m?
UBICACION: FRACCIONAMIENTO "42 SUR", MERIDA, YUCATAN.
No. DE VIVIENDAS: 27 ACCIONES
CLAVE DESCRIPCION UNID CANTIDAD P.UNITARIO
PRELIMINARES
5PRE006 LIMPIEZA DEL TERRENO INC.CHAPEODE
MALEZA, POR MEDIOS MECANICOS O
MANUALES INCL. DESENRAICEDELOS
MISMOS,RECOLECCION Y QUEMA DE
BASURA Y TODO LO NECESARIO.

#(P .U, CUATRO PESOS 23/100
MLN e M2 160000000 $4.23
5PRE007 TRAZO DELA CONSTRUCCION, INCLUYE
BANCODE NIVELY REFERENCIAS FUAS
DURANTEELTIEMPO QUE DURELA
CONSTRUCCION.

#%(P.U. ONCE PESOS 69/100

M Ny M2  36.390000 $1169
TOTAL PRELIMINARES

CIMENTACION

S5PRE008 EXCAVACION EN CEPAS DE CIMENTACION
(PARA CIMIENTOS) POR MEDIOS
MANUALES SIN USO DE EXPLOSIVOS, EN
CUALQUIER TIPO DE TERRENO INCLUYE
MATERIALES,HERRAMIENTAS, MANO DE
OBRA DESALOJO DEL MATERIAL SOBRANTEY
TODO LONECESARIOPARA SUOPTIMA
TERMINACION.

#(P U, CIENTO OCHENTA Y SIETE

PESOS 42/100 M Ny M3 22354300 $187.42
5CIM0M  CIMIENTO Y DESPLANTE DE MAMPOSTERIA

HASTA 150 MTS.DE PROFUNDIDAD A

BASE DE PIEDRA DE HILADA DE LA

REGION DE GEOMETRIA Y DIMENSIONES

SEGUN PLANO DE CIMENTACION,

JUNTEADA CON MORTERO EN PROP. 15:20

DEBIDAMENTE ACUNADA, PLOMEADA Y

ENTRARADA A UNA VISTA INCLUYE:

MATERIALES, MANO DE OBRA,

HERRAMIENTA Y TODOLO NECESARIO PARA

SU OPTIMA TERMINACION.

*%(P U, SETECIENTOS NOVENTA Y

CUATRO PESOS 92/100 M.N )= M3 8968300 $704.92
5CIM008 DADO DE CONCRETOSIMPLE F'C=175

Kg/cm2. DE 0.30x0.30 mts. INCL.

CIMBRA COMUN,HABILITADO, COLADO.

w%(P U, DOSCIENTOS SETENTA'Y

CUATRO PESOS 92/100 M N ) ML 6000000 $274.92
esta base fue extraida del programa de costos "SINCO" emitidos por
Universidad Auténoma de Yucatan.
http://www.uady.mx/

HOJA:

IMPORTE

$676.80

$425.40
$1102.20

$4,189.64

$7,129.08

$1649.52
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FECHA :

NUM

6)

7

8)

9)

)

ARQUITECTURA Y EDIFICACIONES SUSTENTABLES S.A. DE C.V.
TRABAJOS ESPECIALIZADOS EN DISENO Y CONSTRUCCION

AES100611VB4
13/06/2014 PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION
PROYECTO: CASAS DE INTERES SOCIAL DE 36.39 m?
UBICACION: FRACCIONAMIENTO "42 SUR", MERIDA, YUCATAN.
No. DE VIVIENDAS: 27 ACCIONES

CLAVE DESCRIPCION UNID CANTIDAD P.UNITARIO

CIMENTACION
5CIM015  RELLENO CON MATERIALDEBANCO AL 80%

MEDIANTE PISON DEMANOEN CAPASDE
20CMS.CON AGUA HASTA LOGRAR EL
REBOTE DEL PISON, INCLUYE MATERIALY
TODO LONECESARIOPARA SUOPTIMA
TERMINACION.

#4(P U, DOSCIENTOS SETENTA Y

CUATRO PESOS 19/100 M N )+ M? 2656700
5D020022 CADENA DE CONCRETO F'c=175 Kg/cm? EN

CIMENTACION DE 15x15 cm. DE SECCION

ARMADO CON ARMEX 15x15-4 EN CORONA

DE CIMENTACION.

(P U, CIENTO VEINTISEIS PESOS

B9/100M Ny ML 31518900
5CIMOR2  IMPERMEABILIZACION DE CADENAS DE

CIMENTACION CON FESTER VAPORTITE

500 A DOS CAPAS.INCLUYE MATERIALES

MANO DE OBRA, HERRAM [ENTA MENOR Y

TODO LO NECESARIO PARA SUOPTIMA

TERMINACION

**+(P.U. DIECISIETE PESOS 44/100

M.N e ML 31518900
TOTAL CIMENTACION

ESTRUCTURA

55ET001 MURO DE BLOCK DE CONCRETO 15x20x40
CMS., ASENTADO CON MORTERO (CG:C:P)
12:7.APLOMO EHILO,ACABADO
COMUN AMBAS CARAS CON MEZCLA
RECORTADA A CUALQUIER ALTURA, INCLUYE
MATERIALES, MANO DEOBRA Y
HERRAMIENTAS, ANDAMIAJE, ELEVACION
DELMATERIALY TODOLO NECESARIO
PARA SUOPTIMA TERMINACION.

#s5(P U, CIENTO SESENTA PESOS

B4/00M Ny M2 62953700
5ESTO05 ~ CASTILLO DE CONC. F'c=I75 KG/CM 2, DE

BXB CMS.ARMADO CON ARMEX 55-15-4

CONCIMBRA COMUN, INC.ELABORACION,

ACOMODO DE CONCRETO CIMBANCLAJE DE

CADENAS, TRASLAPES Y DESPERDICIOS,

Y TODO LO NECESARIO PARA SU OPTIMA

TERMINACION.

=P U, CIENTO VEINTIOCHO PESOS

64/100 M N,y ML 17530000
esta base fue extraida del programa de costos "SINCO" emitidos por
Universidad Auténoma de Yucatan.
http://www.uady.mx/

HOJA :

IMPORTE

$3,470.34

$3,999.43

$549.69
$20,987.70

$10,112.88

$2,255.06
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FECHA:

NUM

B)

1)

1)

ARQUITECTURA Y EDIFICACIONES SUSTENTABLES S.A. DE C.V.
TRABAJOS ESPECIALIZADOS EN DISENO Y CONSTRUCCION
AES100611VB4
B/06/2014 PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION
PROYECTO: CASAS DE INTERES SOCIAL DE 36.39 m?
UBICACION: FRACCIONAMIENTO "42 SUR", MERIDA, YUCATAN.
No. DE VIVIENDAS: 27 ACCIONES
CLAVE DESCRIPCION UNID CANTIDAD P.UNITARIO
ESTRUCTURA
5EST027 CASTILLO DE CONCRETO F’c=175 AHOGADO
ARMADO CON UNA VARILLA DE 3/8" INC.
ELEBORACION ACOMODO DE CONCRETO,
DESPERDICIOS Y TODOLO NECESARIO
PARA SUOPTIMA TERMINACION.

wee(p U, SETENTA Y TRES PESOS

03/100 M.N y= ML 5000000 $73.03
5EST023 CERRAMIENTO DE CONCRETO F'c=I75

KG/CM2DE 15x20 CMS.CON ARMEX

15-20-4INCL.CIMBRA, COLADO,

VIBRADO, CURADO, DESCIMBRADO,

MATERIAL Y MANO DE OBRA, TRASLAPE Y

DESPERDICIOSY TODO LO NECESARIO PARA

SU OPTIMA TERMINACION.

#55(P U, CIENTO SESENTA Y OCHO

PESOS 89/100 M.N ML 12200000 $168.89
SENRASE CADENA DE CONCRETO f'c= 75 Kg/cm? DE

ENRASE 15 X 10 cms. PROM . SOBRE

MURO DE BLOCK ARMADO CON VARILLAS

ELECTROSOLDADAS TIPO ESCALERILLA

52

wo(p U, TREINTA Y CUATRO PESOS

39/100 M.N.y==* ML 31518900 $34.39
5EST024 CADENA DE CONCRETO f'c=175 Kg/cm? DE

5x20 cms. ARMADO CON ARM EX 15-20-4

INCL.CIMBRA, COLADO, VIBRADO,

CURADO, DESCIMBRADO, MATERIALY

MANO DE OBRA, TRASLAPE Y

DESPERDICIOSY TODO LO NECESARIO PARA

SU OPTIMA TERMINACION.

#555(P U, CIENTO CUARENTA Y OCHO
PESOS 71100 M Ny ML 23910900 $18.71
5EST025  LOSA D/VIGUETA 2-4 Y BOVEDILLA DE
CONCRETO BX25X56 cms., CONCRETO EN
LA CAPA DE COMPRESION DEf'c=175
Kg/cm? DE 35 cms. DE ESPESOR,,
REFUERZO POR TEMPERATURA. CON MALLA
ELECTROSOLDADA 6X6-1/1.
INC HABILITADO, COLOCACION DE LA
MALLA, CIMBRADO, COLADO, DESCIMBRADO
Y TODO LO NECESARIO PARA SUOPTIMA
TERMINACION.

(P U, TRESCIENTOS NOVENTA Y

NUEVE PESOS 84/100 M N )*** M2 34478000 $309.84
esta base fue extraida del programa de costos "SINCO" emitidos por
Universidad Auténoma de Yucatan.
http://www.uady.mx/

HOJA:

IMPORTE

$365.15

$2,060.46

$1083.94

$3,555.79

$13,785.68
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FECHA :

NUM

1)

)

B

ARQUITECTURA Y EDIFICACIONES SUSTENTABLES S.A. DE C.V.
TRABAJOS ESPECIALIZADOS EN DISENO Y CONSTRUCCION
AES100611VB4
13/06/2014 PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION
PROYECTO: CASAS DE INTERES SOCIAL DE 36.39 m?
UBICACION: FRACCIONAMIENTO "42 SUR", MERIDA, YUCATAN.
No. DE VIVIENDAS: 27 ACCIONES
CLAVE DESCRIPCION UNID CANTIDAD P.UNITARIO
ESTRUCTURA
5LOSARM1LOSA ARMADA DE5CMS.DEESP.CON
VARILLA DE 3/8" @ 55CMS.AMBOS
CENTIDOS CONCRETO F'C=I75KG/CM2
INCL.CIMBRA APARENTE,COLADO Y
DESCIMBRADO Y TODO LO NECESARIO PARA
SU OPTIMA TERMINACION.

(P U, TRESCIENTOS SESENTA PESOS
33/100 M N )
TOTAL ESTRUCTURA

ALBAﬁILERiA, OBRA GRUESA
5CIM07 FIRMEDE CONCRETO SIMPLE, f'¢=100

M2 1000000 $360.33

Kg/cm2 DE 6 cms. DE ESPESOR.

TENDIDO A NIVEL TRANCADO,REGLA Y
MAESTRAS PARA RECIBIR PISO DE
CERAMICA DE30X30cms. INC.
MATERIALESMANO DEOBRA HERRAMIENTA
MENOR, FABRICACION DEL CONCRETO Y
TODO LONECESARIOPARA SUOPTIMA
TERMINACION.

##%(P U. CIENTO VEINTISEIS PESOS
55/100 M [N .)*x
5PLUV001 DESAGUEPLUVIAL CON TUBERIA DE PVC

M2 31196400 $126.55

SANITARIO DE 2"EMPOTRADOS EN MUROS,
INCL. MATERIALES,MANODE OBRA Y
RESANES Y TODOLO NECESARIOPARA SU
OPTIMA TERMINACION.

=P U NOVENTA PESOS 61100
M Ny
5ACB024 PRETILOCABALLETE EN AZOTEA CON UNA

PZA 3.000000 $90.61

FILA DE BLOCK DE 15x20x40 CMS.HASTA
8.00MTS.DE ALT.INC.APLANADOS EN
AMBAS CARASY PERFILACIONES.

(P U, SETENTA Y CINCO PESOS
791100 M N

5ACB0B CHAFLANESYMEDIAS CANAS DE6CMS. DE
ESPESOR FORJADO CON MORTERO (CG:C:P)
12:7.INC. LIMPIEZA Y PREPARACION

ML 25.313300 $75.79

DE LA SUPERFICIEHASTA 6.00MTS.
ALTURA.

##%(P U. VEINTIOCHO PESOS 17/100

M ) ML 25313300 $28.17

IMPORTE

$360.33

HOJA :

esta base fue extraida del programa de costos
Universidad Auténoma de Yucatén.
http://www.uady .mx/

"SINCO" emitidos por

$33,579.29

$3,947.90

$27183

$1918.50

$713.08
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FECHA:

NUM

23

23)

24)

25)

26)

ARQUITECTURA Y EDIFICACIONES SUSTENTABLES S.A. DE C.V.
TRABAJOS ESPECIALIZADOS EN DISENO Y CONSTRUCCION
AES100611VB4
B/os/204 PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION
PROYECTO: CASAS DE INTERES SOCIAL DE 36.39 m?
UBICACION: FRACCIONAMIENTO "42 SUR", MERIDA, YUCATAN.
No. DE VIVIENDAS: 27 ACCIONES
CLAVE  DESCRIPCION UNID CANTIDAD P.UNITARIO
ALBANILERIA, OBRA GRUESA
5CALC001 ACABADO SUPERIOR DEAZOTEA.DE5cms.
DEESPESOR PROMEDIO INC.DERRETIDO,
ENTORTADO CON MORTERO 118:27:36,
acabado con masilla pulidacon
mezcla de cemento cal polvo en
proporcién 127:9,y una lechada de

cal EN PROPORCION 7:1

%P .U.CIENTO VEINTICUATRO PESOS
35/100 M N y*w
5ACC0001 ACCESORIOS DE BANO AMERICAN

M2 31504900 $1224.35

ESTANDARD EMPOTRADOS EN
MUROS,(JABONERA, PAPELERA,
TOALLERO, GANCHO, INCL.MATERIALES,
MANODE OBRA Y RESANES.Y TODO LO
NECESARIO PARA SUOPTIMA
TERMINACION.

(P U. CUATROCIENTOS UN PESOS
/100 M Ny JGO 1000000 $40110
SHAMO00L HAMAQUEROS INCLUYE SUMINISTRO Y

COLOCACION

we(P U, CIENTO VEINTIDOS PESOS
94/100 M.N.y== PZA 6000000 $122.94
5ACB0240 BASE PARA TINACO CON DOS FILAS DE

BLOCK DE 15x20x40 CM S.INCL.

ACABADOINTERIOR Y EXTERIOR,

ANDAMIAJE, MATERIAL Y MANO DE OBRA

YTODO LONECESARIO PARA SUOPTIMA

TERMINACION.

*ee(P U, QUINIENTOS SETENTA Y SEIS
PESOS 67/100 M Ny PZA 1000000 $576.67
5J060306 MURETE PARA ACOMETIDA ELECTRICA Y

DE AGUA POTABLE SEGUN NORMAS DE LA

CF.E.YDELA JUNTA DE AGUA POTABLE,

INCLUYEMATERIALESY MANO DEOBRA Y

TODO LO NECESARIO PARA SUOPTIMA

TERMINACION.

P .U.UN MIL CIENTO NOVENTA Y
DOS PESOS 98/100 M N )+

5P1SO003 ANDADOR DE CONC.COLADO EN PLACAS DE
Xlmts.DE6CMS.DE

PZA 1000000 $1192.98

ESPESOR,CONCRETO SIMPLE DE F'C=100
KG/CM2 ACABADO PULIDO O ESCOBILLADO
CON VOLTEADOR INCL.SARDINEL DE
BLOCK O MAMPOSTERIA,RELLENO Y
COMPACTACION Y MANO DE OBRA.

P U.CIENTO SESENTA Y UN PESOS

97/100 M N ) M2 5.000000 $16197

esta base fue extraida del programa de costos "SINCO" emitidos por
Universidad Auténoma de Yucatan.
http://www.uady.mx/

HOJA: 38

IMPORTE

$3,977.63

$40110

$737.64

$576.67

$1192.98

$809.85
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FECHA :

27)

29)

30)

3)

ARQUITECTURA Y EDIFICACIONES SUSTENTABLES S.A. DE C.V.
TRABAJOS ESPECIALIZADOS EN DISENO Y CONSTRUCCION
AES100611VB4
13/06/204 PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION
PROYECTO: CASAS DE INTERES SOCIAL DE 36.39 m?
UBICACION: FRACCIONAMIENTO "42 SUR", MERIDA, YUCATAN.
No. DE VIVIENDAS: 27 ACCIONES
CLAVE DESCRIPCION UNID CANTIDAD P.UNITARIO
ALBANILERIA, OBRA GRUESA
TOTALALBANILERIA, OBRA GRUESA
ACABADOS EN MUROS Y TECHOS
5ACB022 APLANADOSENPLAFOND A BASEDERICH,
PROP .(CG:P)125,EMP. (CG:CP) 12:7
Y ESTUCO(CG:C:PC) 118:9INCL.
ANDAMIAJE, MATERIALESY MANO DE OBRA
Y TODO LONECESARIO PARA SUOPTIMA
TERMINACION.

w=4(P U, CIENTO VEINTIDOS PESOS
32/100 M N yreese

5ACBO2B ACABADO EN MUROS INT.A BASE DE
ESTUCO (CG:CPC)PROP.18B:9
DIRECTOINC. ANDAMIAJEMATERIALES Y
MANO DE OBRA Y TODO LO NECESARIO
PARA SUOPTIMA TERMINACION.

M2 31196400 $122.32

=P U, SESENTA Y CUATRO PESOS
30/100 M N

5ACB01 APLANADOSEN MUROS EXT.EINT. A
BASE DERICH, PROP (CGP)125,
EMP.(CGCP) 127 Y
ESTUCO(CG:C:PC) 118:9 INCL.
ANDAMIAJE, MATERIALES Y MANO DE
OBRA Y TODO LO NECESARIO PARASU
OPTIMA TERMINACION.

M2 76.094200 $64.30

*%(P.U.CIENTO VEINTIDOS PESOS
32/100 M N )

5ACB018 PERFILACION DEARISTAS DE MUROS A
BASE DE RICHPROPORCION 15,
MACILLA,PROPORCION 118:9
INCL.ANDAMIAJE,MATERIALY MANO DE
OBRA Y TODO LO NECESARIO PARA SU
OPTIMA TERMINACION.

M2 63.136000 $122.32

(P U, TREINTA Y UN PESOS 97/100
M N ress
TOTALACABADOS EN MUROS Y TECHOS

ML 44.189600 $3197

PISOS Y RECUBRIMIENTOS
5PISO002 SUMINSTRO Y COLOCACION DEPISO DE

CERAMICA DE 30x30 CMS.ASENTADO CON
PEGAZULEJO.LECHADA CON CEMENTO
BLANCO INCLUYE CORTES REMATES.
MATERIALESY MANO DE OBRA.

#*+(P.U. DOSCIENTOS CUATRO PESOS

47100 M Ny M2 31196400 $204.47

esta base fue extraida del programa de costos "SINCO" emitidos por
Universidad Auténoma de Yucatan.
http://www.uady.mx/

HOJA :

IMPORTE

$14,487.18

$3,815.94

$4,892.86

$7,722.80

$1412.74
$17,844.34

$6,378.73
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ARQUITECTURA Y EDIFICACIONES SUSTENTABLES S.A. DE C.V.
TRABAJOS ESPECIALIZADOS EN DISENO Y CONSTRUCCION
AES100611VB4
FECHA: 13/06/2014 PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION HOJA: 40
PROYECTO: CASAS DE INTERES SOCIAL DE 36.39 m?
UBICACION: FRACCIONAMIENTO "42 SUR", MERIDA, YUCATAN.
No. DE VIVIENDAS: 27 ACCIONES

NUM CLAVE  DESCRIPCION UNID CANTIDAD P.UNITARIO IMPORTE
PISOS Y RECUBRIMIENTOS
32) 5ACBI66A SUM.Y COLOC.DE CINTILLA DE CERAMICA

VITRIFICADA DE 7x30 CMS.ASENTADOS

CON PEGAZULEJO Y SELLADO CON LECHADA
DECEMENTO BLANCO.INC.CORTESY
AJUSTES MATERIALES, MANODEOBRAY
TODO LONECESARIOPARA OPTIMA
TERMINACION.

(P U SESENTA Y DOS PESOS 24/100

M.N e ML 30.887900 $6224 $1922.46
33) 5REALO01 REALCE EN CLOSET DE 60 CMS. DE ANCHO

Y5CMS. DE ESPESOR.

w(P U. CUARENTA Y SIETE PESOS

12/100 M.N == ML 1340000 $47.2 $63.4
34) 5AZULO01 SUM.Y COLOC. DE LOSETAS DE 20 X 20

CMS. "LAMOSA" O SIMILAR EN MUROS Y

PISOSASENTADOS CON PEGAZULEJOY

SELLADO CON LECHADA DE CEMENTO

BLANCO.INC. CORTES Y REMATES.

w(P U DOSCIENTOS CINCUENTA Y DOS

PESOS 03/100 M.N.y== M2 4.800000 $252.03 $1209.74
35) 5FREG001 FORJADO DE PILETA DE 0.60 X 0.80

X0.06 mts. DE CONC. F'C=150 Kg/cm?

FORRADA CON LOSETA DE 11X icms.

YANTEPECHO DE 4 FILAS INCL. TARJA

DE ACERO INOXIDABLE, MATERIAL Y

MANODE OBRA.

%P .U.UN MIL CUATROCIENTOS

QUINCE PESOS 55/100 M.N.y== PZA 1000000 $141555 $1415.55
TOTAL PISOS Y RECUBRIM IENTOS $10,989.62

CARPINTERIA Y CERRAJERIA

36) 5CAR006 PUERTA DEMULTIPANEL EN ACCESO DE
090X214MTS. EN ACCESOS,INCL.
MARCO, BISAGRAS, CERRADURA,
COLOCACION Y TODO LO NECESARIO PARA
SUOPTIMA TERMINACION.

(P U, DOS MIL CINCUENTA Y SIETE

PESOS 57100 M.N )= PZA  2.000000 $2,05751 $4,15.02
37) 5CAR008 PUERTA DEMULTIPANEL EN ACCESO DE

080X 214 MTS. ENRECAMARAS Y

BARO, INCL.MARCO, BISAGRAS,

CERRADURA,COLOCACION Y TODO LO

NECESARIO PARA SUOPTIMA

TERMINACION.

(P U, UN MIL SETECIENTOS DOCE

PESOS 56/100 M.N.y= PZA  2.000000 $1712.56 $3425.2
esta base fue extraida del programa de costos "SINCO" emitidos por
Universidad Auténoma de Yucatan.
http://www.uady.mx/
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FECHA :

NUM

38)

ARQUITECTURA Y EDIFICACIONES SUSTENTABLES S.A. DE C.V.

TRABAJOS ESPECIALIZADOS EN DISENO Y CONSTRUCCION
AES100611VB4

13/06/2014 PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION

PROYECTO: CASAS DE INTERES SOCIAL DE 36.39 m2

UBICACION: FRACCIONAMIENTO "42 SUR", MERIDA, YUCATAN.

No. DE VIVIENDAS: 27 ACCIONES

CLAVE DESCRIPCION UNID CANTIDAD P.UNITARIO

CARPINTERIA Y CERRAJERIA
TOTAL CARPINTERIA Y CERRAJERIA

HERRERIA Y VENTANERIA

5ALU0005 VENTANA DE 100 X 100 LINEA 112"
DE PERSIANA BOLSA NATURAL CON
TABLETAS DE 1 cms. DE VIDRIO TAPiZ
DE4MM.INCL. MATERIALES,MANODE
OBRA Y COLOCACION, (V).Y TODOLO
NECESARIO PARA SUOPTIMA TERMINACION.

4P .U.UN MIL CIENTO CUARENTA
PESOS 43/100 M [N )*++*

5ALU0006 VENTANA DE 125 X 100 LINEA 172"
DEDOBLE PERSIANA BOLSA NATURAL CON
TABLETASDE 1 cms.DE VIDRIO TAP{Z

PZA 3.000000 $14043

DE4MM.INCL. MATERIALES,MANO DE
OBRA Y COLOCACION, (V2).Y TODOLO
NECESARIO PARA SUOPTIMA TERMINACION.

5P U, UN M IL SETECIENTOS SESENTA

Y CUATRO PESOS 66/100 M N J*+* PZA 1000000 $1764.66
5ALU0007 VENTANA DE 0.60 X 0.40 LINEA 172"

DE PERSIANA BOLSA NATURAL CON

TABLETAS DE 10 cms. DE VIDRIO TAPIZ

DE4MM.INCL. MATERIALES, MANO DE

OBRA Y COLOCACION, (V3).Y TODOLO

NECESARIO PARA SUOPTIMA TERMINACION.

4P U. SEISCIENTOS DOS PESOS

63/100 M .N.y= PZA 1000000 $602.63
TOTALHERRERIA Y VENTANERIA

INSTALACION HIDRAULICA

5IHSOAM ACOMETIDA HIDRAULICA PARA
ALIMENTACION HIDRAULICA CON TUBERIA
DE COBRE DE¥%', SEGUN
ESPECIFICACIONES DE LA JAPAY, INC.
ACCCESORIOS LLAVE DE PASO Y CUADRO
PARA MEDICION.

(P U, QUINIENTOS TREINTA Y TRES
PESOS 28/100 M N )

5IHSOA13 ALIMENTACION HIDRAULICA DE ACOMETIDA
A TINACO CON TUBERIA DE COBRE DE
¥', SEGUN PROYECTO, INC.
ACCCESORIOS Y COLOCACION.

SAL 1000000 $533.28

(P U, CUATROCIENTOS SESENTA Y

CUATRO PESOS 92/100 M .N )+ SAL 1000000 $464.92
esta base fue extraida del programa de costos "SINCO" emitidos por
Universidad Auténoma de Yucatan.
http://www.uady.mx/

HOJA :

IMPORTE

$7,540.4

$3,42129

$1764.66

$602.63
$5,788.58

$533.28

$464.92
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ARQUITECTURA Y EDIFICACIONES SUSTENTABLES S.A. DE C.V.
TRABAJOS ESPECIALIZADOS EN DISENO Y CONSTRUCCION
AES100611VB4
FECHA: 13/06/2014 PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION HOJA: 42
PROYECTO: CASAS DE INTERES SOCIAL DE 36.39 m?
UBICACION: FRACCIONAMIENTO "42 SUR", MERIDA, YUCATAN.
No. DE VIVIENDAS: 27 ACCIONES
NUM CLAVE DESCRIPCION UNID CANTIDAD P.UNITARIO IMPORTE
INSTALACION HIDRAULICA
43) 51011306 SUMIMISTRO Y COLOCACION DE TINACO DE
PLASTICO VERTICAL DE 450 LTS DE
CAPACIDAD, INCL. MANIOBRAS DE CARGA,
DESCARGA Y COLOCACION HASTA 3.00 DE
ALTURA.

%P .U.UN MIL DOSCIENTOS

VEINTINUEVE PESOS 50/100 M .N )***+* PZA 1000000 $1229.50 $1229.50
44) 5010550 BAJANTEDETINACO CON TUBERIA DE

COBREDE 1% TIPO"M" DE 32 mm.

REDUCIDO A 3/4" DE DIAMETRO. SEGUN

PROYECTO, INC.CONEXIONES, TUERCA

UNION Y VALVULA DE GLOBO DE 1%

=o4(P U, SEISCIENTOS TREINTA Y OCHO

PESOS 93/100 M.N)= LOT 1000000 $638.93 $638.93
45) S5IHSOALL  SUM.Y COLOC.DE RAMALEO CON TUBERIA

DE COBRE DE 3/4" PARA ALIMENTACION

A MUEBLES (REGADERA, INODORO,

LAVABO, FREGADERO, LAVADORA Y LLAVE

DE JARDIN.), SEGUN PROYECTO, INC.

REDUCCION A %', ACCESORIOS Y

COLOCACION.

w(P U, SETECIENTOS VEINTE PESOS

B9/100 M.N.y= LOT 1000000 $720.69 $72069
46) 5IHSOA12 SALIDA CON TUBERIA DE COBRE DE %'

PARA ALIMENTACION A MUEBLES (

REGADERA, INODORO, LAVABO,

FREGADERO,LAVADORA Y LLAVE DE

JARDIN.), SEGUN PROYECTO, INC.

ACCESORIOS Y COLOCACION.

(P U. CUATROCIENTOS SESENTA Y

CUATRO PESOS 92/100 M.N.)= SAL 8000000 $464.92 $3,719.36
47) 50020311  SUMINISTRO Y COLOCACION DE LAVABO

BLANCO MARCA ORION O SIMILAR INCL.

ALIMENTADOR LLAVE, CESPOL DE

PLASTICO, LLAVE DE ESCUADRA Y

ACCESORIOS DE FIJACION.

(P U, QUINIENTOS VEINTE PESOS
24/D0 M .N == PZA 1000000 $520.24 $520.24
48) 50020355  SUM.Y COLOC. DE INODORO DE CAJA
BLANCOMARCA IDEAL STANDARD MODELO
"ZAFIRO" O SIMILAR. INC.CUELLO DE
CERA,ALIMETADOR DE COBREY LLAVE
DE ESCUADRA.

(P U, SETECIENTOS DOS PESOS

63/100 M N = PZA 1000000 $702.63 $70263
esta base fue extraida del programa de costos "SINCO" emitidos por
Universidad Auténoma de Yucatan.
http://www.uady.mx/

Pagina 42



FECHA :

NUM

49)

52)

54)

ARQUITECTURA Y EDIFICACIONES SUSTENTABLES S.A. DE C.V.
TRABAJOS ESPECIALIZADOS EN DISENO Y CONSTRUCCION
AES100611VB4
13/06/2014 PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION
PROYECTO: CASAS DE INTERES SOCIAL DE 36.39 m?
UBICACION: FRACCIONAMIENTO "42 SUR", MERIDA, YUCATAN.
No. DE VIVIENDAS: 27 ACCIONES
CLAVE DESCRIPCION UNID CANTIDAD P.UNITARIO
INSTALACION HIDRAULICA
51020324 SUMINISTRO Y COLOCACION DE REGADERA
MCA.URREA LINEA ECONOMICA O SIMILAR
INC. DOS LLAVES DEEMPOTRAR,
MANERALES MOD.KING Y LLAVEDEPICO.

(P U, CUATROCIENTOS NOVENTA Y

NUEVE PESOS 38/100 M N,y LOT 1000000 $499.38
5010730 SUMINISTRO E INSTALACION DE LLAVE DE

GANSO CROMADA PARA FREGADERO

MEZCLADORA.INC. CANASTA Y

CONTRACANASTA, CESPOL PARA

FREGADERO, ALIMENTADOR COFLEX Y LLAVE

DE ESCUADRA,NOINCLUYE LA TARJA DE

ACERO INOXIDABLE.

#4(P.U. OCHOCIENTOS CUARENTA Y UN

PESOS 05/00 M.N.j PZA 1000000 $84105
TOTALINSTALACION HIDRAULICA

INSTALACION SANITARIA

5020002 RAMALEO PARA SALIDAS SANITARIA EN
INODORO, LAVABO, REGADERA, FREGADERO
YLAVADORA, CON TUBERIA PVC
SANITARIO DE 4" Y 2" LISO INCLUYE
CONEXIONES. SEGUN PROYECTO.

#4(P U, SEISCIENTOS SETENTA Y
CINCO PESOS 70/100 M N )+ LoT 1000000 $675.70
5020001  SALIDAS SANITARIA EN INODORO,
LAVABO,REGADERA, FREGADERO Y
LAVADORA, CON TUBERIA PVC SANITARIO
DE4" Y 2" LISO INCLUYE CONEXIONES.

#ri(P U, CIENTO SETENTA Y TRES
PESOS 04700 M.N ) SAL  5.000000 $173.04
50010008 FOSA SEPTICA TIPO SEPTICA 600LTS.
INCL. ACCESORIOS EXCAVACION,
ENTERRAFO REGISTRO Y TAPA DE
CONCRETO DE6CMS.

#4(P.U.OCHO MIL NOVECIENTOS
DIECIOCHO PESOS 45/100 M N j* LoT 1000000 $8.9B.45
5IHS0077  CANO SANITARIO PARA BARO Y COCINA
HASTA REGISTRO CON BASE CAMA DE
POLVODEPIEDRA CAPADEGCMS.Y
ENCOFRADO CON CONCRETOF'C=
D0KG/CM2.

#+%(P.U. CINCUENTA Y CINCO PESOS

BUDOM.N == ML 10.000000 $5531
esta base fue extraida del programa de costos "SINCO" emitidos por
Universidad Auténoma de Yucatan.
http://www.uady.mx/

HOJA :

IMPORTE

$499.38

$84105
$9,869.98

$675.70

$865.20

$8,918.45

$553.10

Pagina 43

43



FECHA :

NUM

55)

56)

57)

58)

59)

60)

63

ARQUITECTURA Y EDIFICACIONES SUSTENTABLES S.A. DE C.V.
TRABAJOS ESPECIALIZADOS EN DISENO Y CONSTRUCCION
AES100611VB4
13/06/2014 PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION
PROYECTO: CASAS DE INTERES SOCIAL DE 36.39 m?
UBICACION: FRACCIONAMIENTO "42 SUR", MERIDA, YUCATAN.
No. DE VIVIENDAS: 27 ACCIONES
CLAVE DESCRIPCION UNID CANTIDAD P.UNITARIO
INSTALACION SANITARIA
50010205 FORJADO DE REGISTRO SANITARIO DE
60x40x60 CMS.A BASE DE BLOCK DE
15x20x40 CMS., ACABADOPULIDO, TAPA
DE CONCRETO F'c=100 KG/CM2.INC.
MARCO Y CONTRAMARCO DE HERRERIA DE
ANGULAR DE 1v4

#e4(P.U. SEISCIENTOS VEINTITRES

PESOS 83/100 M Ny PZA  3.000000 $623.83
TOTAL INSTALACION SANITARIA

INSTALACION ELECTRICA

5J060305 SUMINISTROY COLOCACION DEACOMETIDA
ELECTRICA MONOFASICA SEGUN NORMAS DE
LACFE.

(P U, UN MIL CUATROCIENTOS

NOVENTA Y SIETE PESOS 09/100

MN PZA 1000000 $1497.09
5307042 ALIMENTACION ELECTRICA DE BASE DE

MEDIDIDOR DE ACOMETIDA MONOFASICA A

CENTRO DE CARGA PRINCIPAL CON TUBO

PVC LIGERO DE %' Y CABLE DEL# 10,

INC.EXCAVACION ENTERRADO Y

ENCOFRADO. A UNA DISTANCIA APROXIMADA

DE5MTS.

#==(P U, CUATROCIENTOS DIECINUEVE
PESOS 95/100 M N )= LOT 1000000 $419.95
5J04000  SUMINISTRO Y COLOCACION DE CENTRO DE
CARGA Q0-2 SQUARE-D O FEDERAL
PACIFIC.

w(p U TRESCIENTOS DOS PESOS

67/100 M.N .y PZA 1000000 $302.67
5)07043 ENTUBADO PARA SALIDA DE CENTRO Y/O

CONTACTO CON TUBO CONDUIT FLEXIBLE DE

"

#=(P U, CIENTO SEIS PESOS 03/00
MN e SAL  1.000000 $106.03
5J07044 ENCHALUPADO PARA SALIDA DE CENTRO
Y/O CONTACTO CON CHALUPAS DE PLASTICO

#==(P U, NOVENTA Y TRES PESOS
T7I00M N )= SAL  13.000000 $93.77
5J07045 CABLEADO PARA SALIDA DE CENTRO CON
CABLE THWDEL No.2

=P U, CIENTO CUARENTA Y NUEVE

PESOS 27/100 M N jree= SAL 6000000 $19.27
esta base fue extraida del programa de costos "SINCO" emitidos por
Universidad Auténoma de Yucatan.
http://www.uady.mx/

HOJA :

IMPORTE

$187149
$12,883.94

$1497.09

$419.95

$302.67

$1378.39

$1219.01

$895.62
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FECHA :

62)

63)

64)

65)

66)

13/06/2014

ARQUITECTURA Y EDIFICACIONES SUSTENTABLES S.A. DE C.V.
TRABAJOS ESPECIALIZADOS EN DISENO Y CONSTRUCCION

AES100611VB4
PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION

PROYECTO: CASAS DE INTERES SOCIAL DE 36.39 m?

UBICACION: FRACCIONAMIENTO "42 SUR", MERIDA, YUCATAN.

No. DE VIVIENDAS: 27 ACCIONES
DESCRIPCION

CLAVE

5J070146

5J070147

5J070148

5ACBOI0

S5PINT005

5N020000

INSTALACION ELECTRICA
CABLEADOPARA SALIDA DE FUERZA O

CONTACTO CON CABLE THWDEL No.10

(P .U.CIENTO SESENTA Y TRES

PESOS 99/100 M .N.)**++*

VESTIDO PARA SALIDA DE CENTROINC.
PLACA, APAGADOR SOQUET PARA FOCO.

*+%(P.U.NOVENTA Y DOS PESOS 35/100

M N Jroees

VESTIDO PARA SALIDA DE FUERZA O
CONTACTO INC. PLACAY CONTACTO.

*%(P.U. CIENTO DOS PESOS 15/100

M Ny

FORJADO DE REGISTRO ELECTRICO
60X60X40 CMS. A BASEDE BLOCKDE 15
X20X40CMS. ACABADOPULIDO,CON
TAPA DECONC.F'C=150KG /CM2INCL.
MARCOY CONTRA MARCO.

**+%(P.U. OCHOCIENTOS DIECISIETE

PESOS 33/100 M .N.)*++*

TOTAL INSTALACION ELECTRICA

PINTURA Y VARIOS

SUMINISTRO Y APLICACION DE PINTURA
VINILICA EN MUROS INT.Y EXT.MARCA
NAPKO.O SIMILAR CON RODILLO INCL.
APLICACIONES DE SELLADOR .

(P.U. TREINTA Y CUATRO PESOS

72/100 M N y=rx

LIMPIEZA GENERAL DE LA OBRA EN TODAS
LAS AREAS DETRABAJOHASTA ELMOMENTO

DELA RECEPCION.

*%(P.U. DOCE PESOS 04/100

M Ny

TOTALPINTURA Y VARIOS

UNID

SAL 7.000000

SAL 6.000000

SAL 8.000000

PZA 1000000

M2  170.356500

M2 36.390000

K CIENTO CINCUENTA MIL CUATROCIENTOS SETENTA Y CINCO PESOS 18/100 M .N.)*+*

CANTIDAD P.UNITARIO

$163.99

$92.35

$102.5

$817.33

$34.72

$122.04

TOTALPRESUPUESTO

esta base fue extraida del programa de costos "SINCO" emitidos por

Universidad Auténoma de Yucatan.

http://www.uady.mx/

HOJA .

IMPORTE

$1147.93

$554.10

$817.20

$817.33
$9,049.29

$591.78

$438.4
$6,352.92

$150,475.18
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ARQUITECTURA Y EDIFICACIONES SUSTENTABLES S.A. DE C.V.
TRABAJOS ESPECIALIZADOS EN DISENO Y CONSTRUCCION
AES100611VB4
FECHA: 13/06/2014 PRESUPUESTO DE CONSTRUCCION HOJA: 46
PROYECTO: CASAS DE INTERES SOCIAL DE 36.39 m?
UBICACION: FRACCIONAMIENTO "42 SUR", MERIDA, YUCATAN.
No. DE VIVIENDAS: 27 ACCIONES

NUM CLAVE DESCRIPCION UNID CANTIDAD P.UNITARIO IMPORTE
RESUMEN POR PARTIDAS

01 PRELIMINARES $ 1,102.20
02 CIMENTACION $ 20,987.70
03 ESTRUCTURA $ 33,579.29
04 ALBANILERIA, OBRA GRUESA $ 14,487.18
05 ACABADOS EN MUROS Y TECHOS $ 17,844.34
06 PISOS Y RECUBRIMIENTOS $ 10,989.62
07 CARPINTERIA Y CERRAJERIA $ 7,540.14
08 HERRERIA Y VENTANERIA $ 5,788.58
09 INSTALACION HIDRAULICA $ 9,869.98
10 INSTALACION SANITARIA $ 12,883.94
11 INSTALACION ELECTRICA $ 9,049.29
12 PINTURA Y VARIOS $ 6,352.92
TOTAL $ 150,475.18

(Son: CIENTO CINCUENTA MIL CUATROCIENTOS SETENTA Y CINCO PESOS 18/100 M.N.)
esta base fue extraida del programa de costos "SINCO" emitidos por
Universidad Auténoma de Yucatan.
http://www.uady.mx/

El total de costo de construccion por cada accion de vivienda de interés social
incluye: costo directo, porcentaje de costos indirectos, utilidad, seguros,
fianzas, proyecto, derechos y permisos es de: $150,475.18. Haciendo un total
por las 27 viviendas del proyecto de $ 4,062,829.86
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En funcién del sembrado de viviendas y siguiendo la normativa local se
propone la infraestructura bésica para urbanizar el predio que condicionan la
operacion de las viviendas. Con esta propuesta de proyecto de urbanizacion (planos

anexos 2y 3 de urbanizacion) y a través de un método de valoracion por medio de

ensambles (costos paramétricos) obtenidos del Instituto Mexicano de Ingenieria

de Costosl6

Se elabora la propuesta de estimacién de gastos de urbanizacion de las partidas

que lo componen:

PAVIMENTACION

BANQUETAS

ALCANTARILLADO

AGUA POTABLE

ELECTRIFICACION DE MEDIA TENSION
ALUMBRADO PUBLICO

PLANOS Y PROYECTOS

LICENCIAS Y PERMISOS

COSTOS INDIRECTOS Y UTILIDAD

AN N N U NN SN

Como se presenta en el siguiente desglose emitido por el Instituto Mexicano de

Ingenieria de Costos:

16 https://www.imic.com.mx/. Pdgina de acceso para los costos paramétricos.
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Pagina 1 de 3

GWOAES ARQUITECTURA Y EDIFICACIONES SUSTENTABLES SA.DEC.V.
Proyecte: Fraccionamiento 42 SUR
Propietario: Arquitectura y Edificaciones Sustentables s.a. de c.v.
Fecha: 04-06-2014

DATOS GEMERALES DEL PROYECTO

Fecha: 04-06-2014 FIRTE THAMEVETEAL I LIRLA CALLE
Fraccionamiento 42 SUR
Fm: i a0k
i press vk e e
. Col. Leona Vicario, Mérida, Yucatan.
Ubicacion:
Hiveles: 1.00
Alm 'h um i iy by Mlhdr“ orhain oo dr
Entrepiso: e s dsge  aposTiiE

DESCRIPCION DEL PROYECTO
- SUPERFICIE SENSIBELEMENTE PLAMA.

- ESTUDIO PARA 50 M (METROS LINEALES).

- ZONA URBAMA, MO S5E CONSIDERAN FLETES DE MAQUINARILA.

COSTOS Y VALORES

Concepto % del CD Importe
Costo Directo 100.00 3767.044.55
Costos Indirectos y Utilidad del Constructor 20.00 5153.408.91
Costos de Planos y Proyecios 4.00 $30,8681.78
Costos de Licencias y Permisos de Construccion G.00 40,022.87
Valor de Reposicion Nuevo 130,00 $997 157.91

FACTORES DE AJUSTE

Factor Descripcion Valor  Valor del Proyecto

Valor de Reposicion Nuevo 997,157.1

Factores por Ciudad Ninguno 1.00 BaT.157.M
Factores por Edad de la Edificacion Ninguno 1.00 BaT. 157
Factores por Estado de Conservacion Minguno 1.00 Ba7.157.01
Factores por Calidad de Construccion Ninguno 1.00 BavT.157.01
Factores por Uso de Suelo Ninguno 1.00 BaT.157.81
Factores por Calidad de Proyecto Ninguno 1.00 BaT.157.81
Valor Total del Proyecto 997, 157.91

https://www.imic.com.mx/. Pagina de acceso para los costos paramétricos. Emitidos por el

Instituto Mexicano de Ingenieria de Costos
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Proyecto: Fraccionamiento 42 SUR
Propietario: Arquitectura y Edificaciones Sustentables s.a_ de cov.

Fecha: 04-06-2014

ﬂ_pcl/]ES ARQUITECTURA Y EDIFICACIONES SUSTENTABLES S A.DEC.V.

&

Pagina 2 de 3

RESUMEN FOR PARTIDAS

[ e R - L e e

Concepto Importe a
Costo Directo

CIMENTACION $0.00
ESTRUCTURA $0.00
FACHADAS Y TECHADOS $0.00
ALBANILERIA ¥ ACABADOS $0.00
OBRAS EXTERIORES $604,850.84
INSTALACIONES HIDRAULICAS Y SANITARIAS $0.00
INSTALACIONES ELECTRICAS §72,354.71
INSTALACIONES ESPECIALES $0.00

TOTALES $767,044.55

0.00
0.00
0.00
0.00
00.56
0.00
244
000
100.00

30.00
$0.00
50.00
$0.00
$250.55
$0.00
526.11
50.00
$276.66

$200.68
$0.00
£31.33
£0.00
$331.99

$325.71
50.00
52304
$0.00
$359.66

PRESUPUESTO A COSTO DIRECTO (DESCRIPCIONES CORTAS)

P

Clave

EDs-500

Ebs-520

E01-200

EDs-510

E0i1-210

E0S-220

ED5-410

E07-230

E07-215

Ebv-220

Concepto

Alcantariiado en wbanizackn.

AQUa potabie e Wbanizackin

Praparacion de temeno con de temeno con pendienias suaves hasta

oed 20 %,
Drense en Whanizackon

Base e 10 cm. y sub-base ge 10 om.

Bangquetas ¥ quamidones e concreto.

Pavimentacion de cameta asfatica de 5 om.

Telefonia en uranizacan {no INcuye cabieand)

Almbrado pooica en calies.

Elecirificacion en uroanizacion

Cantidad
00,00 50179
3z % 105.53
253373 22174
0.oo SE404
253373 SE6.AT
630.03 15162
258373 3 103.27
0.oo ¥ 112.23
400.00 §53.m
27363 % 1686.73
Importe Total a Costo Directo

Costo Directo Importea C.DL. %

31835800 239
$35,131.99 458
5617029 732

5000 DOD
§222540.01 29.03
$9E537.75 1248
§256.821.80 4.8

#0.00 DOD
$21236.00 237

#31,14871 85T

$ 76704455 100

https://www.imic.com.mx/. Pagina de acceso para los costos paramétricos. Emitidos por el

Instituto Mexicano de Ingenieria de Costos
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Proyecto: Fraccionamiento 42 SUR

@pC‘AEﬂ ARQUITECTURA Y EDIFICACIONES SUSTENTABLES SA DEC.V.

Propietario: Arquitectura y Edificaciones Sustentables s.a. de cov.

Fecha: 04-06-2014

Pagina 3 de 3

PRESUPUESTO A COSTO DIRECTO (DESCRIPCIONES COMPLETAS)

P Clave Concepto
3.0 OBRAS EXTERIORES

= EDE-500 | Alcantarfliado en urbantzacion.
Alcantariiado en urbanizacion a base de pozos pluiviales de 13 mis. de
profungidad y frampa de arena.

£ | EDS-520 | Apgua pofabla sn urbanizackin
Agua potable en urbanizacian

£ | ED-400 | Preparacion de temeno con de temeno con pandientss suaves hasta
deal 20 %,
Preparackon de temeno con de temeno con pendientes suaves hasta del 20
%, Incluye desmonte, despaime, trazn, nivelacion y acamecs e materal de
EsCOMbre products del desmaonte y despaime.

5 EDE-510 | Drenaje en wrkanizacion
Drenaje en urbantzacion

5 E01-210 | Base de 10 cm. y sub-base o8 10 cm.
Base ge 10 oM. y sub-base de 10 oM. para calles ¥ camings planos o con
pendiefies suaves Nasta del 20 %, incluye =20, nivelacion, maleral de
bancD Fanacal selecsonaco g2 2 3 inos cmpactato al 35 %, ¥
acamens.

5 | ED5-£30 | Banquetss y guamiclones de concrato.
Eanquetas y guamiciones de concrato T7o=150Kgiema? 7 34

5 E0S-£10 | Pawimentaclon de carpata asfattica da 5 cm.
- Base compactada 3l 100 % Inciuye ol materal de banco- Riego astalien
da liga 0 de Impregnacion con asfaio FM-1- Carpata de cone. astaifieo Hpo
PA-5 de 5 oM de espesor compacto- Sello de arena - astalip

T.0 INSTALACIONES ELECTRICAS

EO07-230 | Telsfonla en urbanizacion (no Incluye cableado)
Telefonla en urbanizacidn (no Incluye cableada)

ED7-215 | Alumbrade piblice en calles.
- Pedestal piramidal pesado para poste de alumbrado  publico- Poste
metalico para alumbeade pudlico conlco  cincular de 8 m- Brazo de 2.20 m.
para posie de Aumbrado puslico- Lampara de vapor de 50dio 3ita presion
02 250 watts- Ducterla, cabiean, regisiros ¥ Tansiormanares

E07-220 | Electrificacion en urbanizacion
Blecirificacion en wibanizackn, Intenconectada a red exisiente de 2 fases 3
hilos 13200 KV, 3 base de red subtemanea de 1/0, Incluye cajas de
Infarconexion y Fansformador de 75 KA

]

=

Uni  Canfidad

M 200.00
M 3z
M2 253373
M o.oo
M2 2,53373
M2 630,03
M2 253373

5179

0553

£21.74

SR04

36617

F15164

10327

TOTAL DE OERAS EXTERIORES

M o.oo
M 400.00
L] 27363

¥112.23

s53.09

% 166.73

TOTAL DE INSTALACIONES ELECTRICAS
Importe Total a Costo Directo

Costo Directo ImporteaC.D. %

% 1E,358.00| 239

F3E131.99| 458

$56,170.29 | 732

+0.00 0Loo

$222540.01 2903

$95,537.75 (1246

§266,821.50 3479

634, 559.84

+0.00) CLoo

F2123.00| 277

¥91,148.71 | 857

$72,384.71
$ TE7.044.55 100

https://www.imic.com.mx/. Pagina de acceso para los costos paramétricos. Emitidos por el
Instituto Mexicano de Ingenieria de Costos

Dando un total de costos de urbanizacion de $ 997,157.91
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Mientras que para la comercializacion basandose en el mercado analizado
se puede considerar un gasto del 4% del valor de venta del proyecto; Para sacar el
porcentaje de promocion se apoyara en el calculo de la tasa de rendimiento minimo
aceptable, a partir de las tasas de rentabilidad promedio del sector, la tasa libre de

riesgo y la tasa pasiva bancarial’.

%UP***= TREMA ANUAL DEL PROYECTO
TREMA= tasa de rendimiento minimo aceptable
TREMA= i+ f+ (if)
i =premioal riesgo
f =tasa deinflacior
PARA LO QUE SE DEBE CONOCER:
RENTABILIDAD PROMEDIO DEL SECTOR= 6.7%  FUENTE INEGI Y CAMARA DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
INFLACION PROMEDIO ULTIMOS CINCO ANOS= 3.97%  http://www.banxico.org.mx/portal-inflacion/
TASA LIBRE DERIESGO=~ 3.19%  bonos gubernamentales FUENTE BANCO DE MEXICO
TASA PASIVA BANCARIA= 2.82% PAGARE BANORTE
TASA ACTIVA BANCARIA= 9.70% HIPOTECARIO BANORTE
SE CALCULA PRIMERO:
a) rentabilidad promedio del sector TREMA
i+ f+ )= 6.7%+3.97%+(6.7%*3.97%)= 10.94%

b) tasa libre de riesgo
i+ f+ )= 3.19%+3.97%+(3.19%*3.97%)= 10.10%

c) tasa pasiva bancaria
i+ f+ (if)= 2.82%+3.97%+(2.82%*3.97%)= 6.90%

TREMA final= promedio de las tres TREMAS= 9.31%

Para saber el plazo de tiempo de promocion se hace el siguiente analisis:

Si se toma en cuenta que para la urbanizacién necesitamos 2 meses de
trabajo, para la construccion 3 meses y para la comercializacién un rango de hasta
6 meses, para la promocién de las viviendas se puede considerar un afio para

concluir y recuperar de la inversion del proyecto

17 Gabriel Baca “Evaluacidn de Proyectos”, Mc Graw Hill, México, 2006 pag 183-184
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Poniendo todos los datos en la tabla del método residual pasivo, se obtiene:

CONCEPTO UNIDAD FORMULA IMPORTE
Superficie de terreno mz ST 9,883.31
Area de vialidades y donacion me AVD 5,472.19
Area vendible me AV =ST-AVD 4,411.12
Valor de venta unitario del producto $/m: VUP $6,396.28
Superficie por unidad a vender mz S/U 36.39
Numero de unidades a vender N N 27
Superficie total a vender mz SV =S/UxN 982.53
Plazo de venta meses T 6
Valor de venta $ $V =VUP xSV $6,284,533.50
Menos:
Costos de urbanizacion* $ $997,157.91
- Terracerias $ CT=CUT xSV $278,810.30
- Pavimentos y banquetas $ CPB =CUPB xSV $362,359.55
- Agua Potable $ CAP = CUAB xSV $35,131.99
- Alcantarillado Sanitario $ CAS = CUAS xSV $18,358.00
- Drenaje Pluvial $ CDP =CUDP xSV $0.00]
- Electrificacién y Alumbrado $ CEA =CUEA XSV $72,384.71
- Telefonia $ CT=CUT xSV $0.00,
- Ajardinado y equipamiento $ CJE =CUJE xSV $0.00,
Indirectos y Utilidad del Constructor $153,408.91
Planos y Proyectos $30,681.78
Licencias y Permisos de Construccién $46,022.67
Menos:
Inversiones* $4,062,829.86
- Accesos $ IA $0.00,
- Movimiento de tierras $ IMT $0.00
- Obras de estabilizacién y proteccién $ IOEP $0.00]
- Cimentaciones $ IC $0.00,
- Edificaciones $ IE $4,062,829.86
- Obras complementarias $ I0C $0.00|
Menos:
Pagos predial** $ PIP/mes xT $0.00]
- Servicios** $ PS/mes xT $0.00
- Mantenimiento** $ PM/mes xT $0.00
- Vigilancia** $ PV/imes xT $0.00
- Gastos administrativos** $ GA/mes xT $0.00
- Gastos financieros**
- Indirectos Utilidad del promotor $ %UP*** x $V $585,334.62
- Comisién por ventas $ %CV x $V $251,381.34
[ VALOR RESIDUAL [ s ] VR [ s387,82077]

En esta tabla se muestra el resultado del valor residual del terreno para
este ejercicio que es igual a $ 387,829.77
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CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

En principio se puede concluir que para que este método sea eficiente,

se debe tomar en cuenta las siguientes consideraciones:

v Este método se debe aplicar siempre y cuando no existan evidencias
adecuadas y confiables del mercado, y exista viabilidad técnica,
juridica, social, econdmica y financiera del proyecto inmobiliario,
considerando el mayor y mejor uso del inmueble

v' Un terreno puede tener tantos valores residuales como proyectos
posibles existan, de ahi que, se hace necesario realizar una labor de
depuracion para seleccionar a los proyectos que proporcionen la
informacion suficiente.

v El uso de suelo, el coeficiente de ocupacién y el coeficiente de uso son
determinantes importantes para la eleccion del tamaio y el tipo de
proyecto de inversion.

También se puede decir que el valor residual debe estar por debajo
del valor comercial, ya que este método no toma en cuenta la
especulacion de la tierra y no considera la potencialidad de la zona para

proyectos a futuro.

Para el ejemplo que se desarroll6 en este documento, el valor
residual por unidad de metro cuadrado es de $ 39.24 pesos, y haciendo
un mercadeo de la zona se obtiene un precio de comercializacion como

se ve en la tabla que a continuacion se presenta:
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PRECIO OFERTADO SUP. FACTORES DE HOMOLOGACION VALOR

OFERTA PRECIO/ M2, FRe

TERRENO M2 Uso Ubicac. Sup. Forma Servic. | Negociacién RESULT.$/M?

CALLE 42 X 33 COL. LEONA VICARIO $2,000,000.00( 120,000.00 $52.00 1.00 0.90 1.40 1.00 1.00 0.95| 1.19700 $62.24]
CALLE42 X 15 COL. LEONA VICARIO $800,000.00( 40,000.00 $60.00 1.00 0.80 1.20 1.00 1.00 0.95| 0.91200 $54.72
CALLE 74 X 79 COL. CECILIO CHI $100,000.00|  4,000.00 $52.00 1.00 1.00 0.70 1.00 1.00 0.95| 0.66500 $34.58
CALLE 72 X 73 COL. SAN AROLDO $40,000.00| 2,500.00 $95.00 1.00 0.70 0.60 1.00 0.80 0.95| 0.31920 $30.32
CALLE 72 X 59 COL. SAN AROLDO $35,000.00| 2,100.00 $150.00 1.00 1.00 0.60 1.00 0.80 0.95| 0.45600 $68.40
PROMEDIO: $50.05

PRECIO REDONDEADO:|  $50.00

Aqui se puede observar que el resultado de una homologacion de
precios por mercadeo de terrenos similares de la zona estan un 22%

por arriba del precio residual unitario que arrojo el calculo

Si se pretende desarrollar un proyecto de viviendas de interés
social en un terreno con la vocacion, el uso de suelo y las
condicionantes normativas pertinentes, el valor recomendable para
adquirirlo es el residual, si se toma en cuenta el valor de mercado, se

corre el riesgo de que el proyecto de inversion no sea recuperable.
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ANEXOS Y PLANOS

i

SIMBOLOGIA
HABITACIGNAL

- BAJA DENSIDAD
MEDI4ANA DENSIDAD
ALTA DENSIDAD

ZONA DE PATRIMONIC CULTURAL EDIFICADG

ZONA DE PATRIMONIC ARQUEOLGGIGT
ATLAZ AN 1060

1 -
* ZMH 2ZONA DE MONUMENTOS HSTORICOS
H « #EN LA CIUDAD DE MERIDA, paorato waz

ZONA DE PATRMONIO CULTURAL EDIFICADG

PRCGRAMA PARCIAL DE CONTROL Y
DESARRCLLOQ DE CHEUMAN 1983

HHHH use mousTriaL
T

UsO MIXTC

USO CONDICIONADO

U HABITACIONAL

USO PROHEIDO

- INFRAESTRUCTURA

-zcw\ DE COMERGIO

I:Izom DE sERVIIOS

- ZONAS INDUSTRIALES

zom DE AMORTIGUAMIENTG
INDUSTRIAL

GENTRC URBANG

- SUBCENTRO URBANG

Al |AERA URBANIZABLE

7RG |ZONADE RESERVA PARA
CREGIMENTO

LIMTE MUNIGIPAL GCNQGIDO
CATASTRO

TRAZA URBANA

ZONA DE PRESERVACION ECOLOGICA

AREA DE CAGTACEAS (AC)

AR | AREA DE REGUPERAGICN

- PRESERVAGION EGOLOGIGA

L AﬂPﬁ AREAS NATURALES PROTEGIDAS
I -. DECRETADAS

ok  Jovas BOTANICAS

VIALIDADES

ANILLO VIAL METROPOLITANG

CARRETERA FEDERAL

Al IDAD REGIONAL (VR) (MUNIGIPALY

S \vIALIDAD REGIONAL (VR) {INTERMUNICIPAL)
e VAALIDAD DE CIUDIAD (VC)

=i ARTERIA PRINCIPAL {AR}

e VIALIDAD COLECTORA (VC0)

=mmm s CRCUITO EXTERNO DE DESAGELERAGION

B EEEE CRCUITO INTERNG DE DESACELERACION
EESESS \IALDAD PERIFERICO NORTE (VPN)

S viaLDaD FERIFERIGO SUR {¥PS}

Carta sintesis ayuntamiento de Mérida, Yucatan. 2010
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' Anexo ii (interrelacién entre variables)

costos requeridos para el
desarrollo de un fraccionamientos
de interés social
I )
\

\

\
\
\

EL MARCO OPERATIVO

Definir operacionalmente

valor residual de los terrenos para
desarrollos de interés social

las variables
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il Anexo iii (variables)

Normatividad a la
que se tiene que
apegar un
desarrollo de
viviendas de
interés social

costos requeridos para
el desarrollo de un
fraccionamiento de
interés social

DE INTERES SOCIAL
SUPERFICIE DE
CIRCULACION EN

FRACCIONAMIENTOS DE

INTERES SOCIAL

SUPERFICIE DE
CONSTRUCCION EN

FRACCIONAMIENTOS DE

INTERES SOCIAL

URBANIZACION EN

FRACCIONAMIENTOS DE

INTERES SOCIAL

RESTRICCIONES DE
IMPACTO AMBIENTAL
PARA DESARROLLOS
HABITACIONALES DE
INTERES SOCIAL

VARIABLE
VARIABLE DEPENDIENTE INDEPENDIENTE INDICADOR INDICE FUENTE

SUPERFICIE DE DONACION
EN FRACCIONAMIENTOS

LEY DE
FRACCIONAMIENTOS
DEL ESTADO DE
YUCATAN.

AREAS REQUERIDAS

LEY DEL INSTITUTO DE
VIVIENDA DEL ESTADO
DE YUCATAN.

LEY DE
FRACCIONAMIENTOS
DEL ESTADO DE
YUCATAN.

SERVICIOS MINIMOS
INDISPENSABLES

REGLAMENTO DE LA
LEY DE PROTECCION AL
MEDIO AMBIENTE DEL
ESTADO DE YUCATAN.

AREAS REQUERIDAS

VARIABLE DEPENDIENTE VARIABLE INDEPENDIENTE INDICADOR “ FUENTE

costos requeridos
para el desarrollo
de un
fraccionamientos
de interés social

valor residual de los
terrenos para
desarrollos de interés
social

COSTOS DE PROMOCION

COSTOS DE CONSTRUCCION

COSTOS DE URBANIZACION

CNIC
CALCULO DE LOS COSTOS DE
OPERACION DE UNA
PROMOTORA DE VIVIENDA BANCOS
GO I3 S CUSeE METODOLOGIA PROPUESTA

DIRECTOS DE CONSTRUCCION

CALCULO DE LOS
SOBRECOSTOS DIRECTOSEN METODOLOGIA PROPUESTA
LAS CONSTRUCCIONES

CALCULO DE LOS COSTOS

DIRECTOS DE URBANIZACION METODOLOGIA PROPUESTA

CALCULO DE LOS
SOBRECOSTOS DE
URBANIZACION

METODOLOGIA PROPUESTA
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PLANOS: PROYECTO DE URBANIZACION
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PLANOS: PROYECTO DE EDIFICACION
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GLOSARIO:

Métodos de Valuacién:

Para aclarar la idea de que es un método de valuacion, primero se formula la
pregunta ¢qué es un bien o servicio que tenga valor?, y la respuesta me lleva a las
existencias de lo que se le quiere asignar valor, para lo que se referencia el parrafo
6 de la NIC 2 “Existencias” (modificada en 2003) , donde define como activos:

(a) Poseidos para ser vendidos en el curso normal de la explotacion; (b) en proceso
de produccion para ser vendidas; (c) en forma de materiales o suministros, para ser
consumidos en el proceso de produccion o en suministro de servicios.

Cabe indicar que las empresas deben elegir un método para valorizar sus
inventarios adecuadamente, y para hacerlo existen factores que deben ser tomados
en consideracion, tal como los que se refieren a continuacion:

— Los métodos que se emplean frecuentemente en alguna actividad especifica.

— La frecuencia en las variaciones de los precios.

— La frecuencia de las compras.

— La relacion de los precios de venta con los costos que corresponden a esos
precios.

— La diversidad de partidas en los inventarios.

— Qué método produce una valuacion de los inventarios que se aproxime mas al
valor real del inventario.

El método escogido para valorizar las existencias incidira directamente tanto
en el costo de ventas o gasto segun corresponda, como en el valor del inventario
final de las mercaderias o materiales. Es evidente por ende, que también incide en
la determinacion del resultado contable, que constituye la base para determinar la

Renta Neta Imponible.

http://www.normasinternacionalesdecontabilidad.es/nic/pdf/N1C02.pdf
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Normativa contable sobre valuacién de existencias
Valuacion Inicial

Al hablar de valuacion, se refiere al hecho de asignar a los bienes y derechos
un importe monetario, es decir, a la medicion que necesariamente debe efectuarse
sobre los recursos de manera tal que se cuantifique en una cifra que represente su
valor en un momento dado. En el caso concreto de un activo, Kieso y Weigandt
opinan debe registrarse a un Valor de Entrada equivalente al valor justo de mercado
de aquello a que se renuncia para adquirirlo, 0 a su propio valor justo de mercado;
lo que resulte mas evidente. Esta opinién es la base principal de la contabilidad que
dado su objetividad emplea como criterio el Costo como base para valuar los bienes;
basandonos en el hecho que el precio pagado o por pagarse mide mejor el valor

(justo de mercado) que tiene el activo en ese momento (fecha de la adquisicién).
Kieso, Donald y Weygandt, Jerry, (1999) “Contabilidad Intermedia”, Limusa Wiley, México.

Empresa Constructora

La empresa constructora como cualquiera otra, es susceptible de ser analizada bajo
el enfoque de sistemas. De acuerdo con este esquema conceptual un sistema es
un todo organizado que sucede en un ambiente y es esencial y fundamental para la
ciencia. Tiene fronteras, pues de alguna manera esta delimitado de su entorno, es
creativo pues sirve para producir o generar ideas, bienes, servicios, etc., y puede
ser abierto o cerrado. La empresa constructora es un sistema social pues esta
formada basicamente por personas, y es abierto, pues interactlia con su entorno al

satisfacer las necesidades de sus clientes (Davis y Olson,1985)

Davis G.B., Olson M.H. (1985). “Management information systems: Conceptual foundations, structure, and development”,
McGraw-Hill, New York

Institucion de crédito para financiamiento

En inglés credit institutions. Son aquellas empresas constituidas bajo la forma
asociativa, cuya principal actividad esta dirigida a captar capitales ociosos, dandoles
colocacidn util, asi como facilitar las operaciones de pago y las negociaciones con

valores (Acciones y obligaciones). Las instituciones de crédito, por su Propiedad, se
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clasifican en nacionales, privadas y mixtas. A su vez dichas instituciones pueden

ser de siete tipos:

Instituciones de Depasito.
Instituciones de Ahorro.
Financieras.
Hipotecarias.

Fiduciarias.

De capitalizacion.

De banca multiple.

NoOoh~ODNDE

http://www.eco-finanzas.com/diccionario/l/INSTITUCIONES_DE_CREDITO.htm

Vivienda de interés social
Segun la ley federal de vivienda en el capitulo | en el apartado de

Disposiciones generales en su articulo tercero, dice:

“Para todos los efectos legales, se entiende por vivienda de interés social
aquélla cuyo valor, al término de su edificacidon, no exceda de la suma que
resulte de multiplicar por diez el salario minimo general elevado al afio, vigente
en la zona de que se trate.”

Congreso de los Estados Unidos Mexicanos (27 de junio de 2006) “Ley de vivienda”, Diario Oficial de |a federacién, México, Ultima
reforma publicada DOF 26-12-2013

Valor Residual

“El valor residual es el que resulta del analisis de los beneficios y de los costos
para un inversionista que adquiere terreno un terreno urbano en brefia o con
construcciones, para desarrollar en €l un proyecto inmobiliario de aprovechamiento
del mismo; el método residual se aplica siempre y cuando no existan evidencias
adecuadas y confiables del mercado, y exista viabilidad técnica, juridica, social,
econdémica y financiera del proyecto inmobiliario, considerando el mayor y mejor uso

del inmueble”.(NDAABIN PT-RES)

Tasa de Descuento
Tasa aplicable en términos reales para traer a valor presente los flujos libres

de efectivo generados, acorde al riego del negocio inmobiliario de que se trate. Que

podr4 ser real o nominal, antes o después de impuestos, a partir de las
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caracteristicas del mercado inmobiliario y del de capitales, asi como del
planteamiento de los flujos de efectivo (NDAABIN PT-RES)

INDAABIN Procedimientos técnicos para la elaboracién de trabajos valuatorios que permitan dictaminar el valor de terrenos

urbanos y terrenos urbanos con construccién por el método residual, proveniente de la Ley General de Bienes Nacionales

Costo: Son todos los gastos en que se incurren para producir un bien dentro de un
sistema de produccién.

Precio: Es la cantidad que se pide u ofrece por un bien o servicio dentro de un
intercambio de mercancias.

Valor: Es el precio de las cosas, estimado de acuerdo al grado de utilidad o aptitud
para satisfacer una necesidad o proporcionar un deleite. Los factores que afectan
el valor de un inmueble son basados en sus caracteristicas fisicas como factor de
zona, factor de ubicacion y factor de frente entre otros.

Avaluo: Es un justiprecio, fijacion mediante dictamen pericial del precio justo de una
cosa. //Valor asignado a una cosa representado por su precio. // Precio que
corresponde con una apreciacion equitativa, al costo de produccion y a la legitima
ganancia o beneficio del productor. Estimacién o dictamen pericial qgue se hace del
valor o precio de una cosa.

Valor Fisico: Se obtiene de acuerdo a un presupuesto.

Valor de Capitalizacion: Es el valor que se requiere para generar rendimientos
financieros iguales a las utilidades que producen las rentas de un bien en similares
condiciones de riesgo.

Valor de Mercado: Se obtiene con base al estudio de la oferta y la demanda en el
mercado de inmuebles similares al que se va a comprar o vender (sujeto) y la
homologacién de las caracteristicas fisicas de cada oferta.

Valor de Reposicion Nuevo (V.R.N.): Se entendera como el valor de cotizacion o
estimado de un inmueble, a partir de la identificacion de conceptos de venta del
constructor integrados por los costos directos e indirectos, y el valor del terreno en

Su caso.
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Valor Neto de Reposicion (V.N.R.): Se entendera como el valor del inmueble a la
fecha en que se practica el avallo, afectado por factores de depreciacion debidos a
la vida consumida y al estado de conservacion.

Valor Comercial (V.C.): Se considera como el valor que tiene un inmueble a la
fecha de operacion de compra venta en condiciones normales de mercado de
inmuebles similares al avalio en cuanto a caracteristicas fisicas, uso de suelo,
servicios municipales y condiciones de deseabilidad.

Homologacion: Es la accién de poner en relacion de igualdad y semejanza dos
bienes, haciendo intervenir variables fisicas, de conservacion, superficie, zona,
ubicacién, edad consumida, uso de suelo, o cualquier otra variable que se estime
prudente incluirla para un analisis comparativo razonable de mercado o de otro
parametro.

Perito: Es la persona entendida en alguna ciencia o arte que puede ilustrar al juez
o0 a algun tribunal acerca de diferentes aspectos de una realidad concreta.

Perito Valuador: Es la persona con cédula profesional y conocimientos tedrico—

practicos con experiencia dentro de la especialidad de la valuacion.

Glosario anterior, obtenido en: Roberto Mora Méndez, “Valor de capitalizacién de un inmueble a través del analisis de las
tasas de capitalizacién por puntos, de mercado e incidencia”. Tesis para obtener titulo de Ingenieria Civil, en el Instituto

Politécnico Nacional en la escuela superior de ingenieria y arquitectura, Unidad Zacatenco, México, D.F. pag 1y 2

Solicitante: Tratdndose de avaluo solicitado por el publico en general, se debera
indicar el nombre de la persona fisica o moral (empresa, organismo, entidad
paraestatal u otro), que requiere el servicio. En el caso de persona moral, ademas
de indicar su denominacion o razén social, se debera sefalar el nombre de la

persona fisica que la representa y que solicité el servicio.

Valuador: Se debera indicar el nombre y, en su caso, profesion del valuador
acreditado por la propia institucion, que de acuerdo a la especialidad requerida,

realiza el avaluo.
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Fecha del avalto: Debera corresponder a la fecha en que se hizo la ultima visita
de inspeccion al inmueble. Si la fecha de la dltima inspeccion fisica no coincide con
la de estimacion de los valores, y la diferencia en fechas fuese relevante, este hecho
se debera sefialar en el avaluo.

Inmueble que se valia: Se deberé indicar el tipo de inmueble valuado, si se trata,
entre otros, de terreno baldio o habilitado para un uso especifico. En el caso de
construcciones, si se trata, entre otros, de habitacion unifamiliar o multifamiliar,

oficina, edificio de productos, nave industrial, bodega, local comercial, hotel.

Ubicacién del bien: Se indicara con el mayor grado de precision la ubicacion del
inmueble a valuar: Calle - nimero oficial (en su caso lote/manzana) - colonia o
fraccionamiento - delegacion politica - sector- codigo postal - poblacion -

municipio - estado -. TratAndose de terrenos que cuenten con alguna denominacion,
se debera indicar éste y se referenciara a vias de acceso o a puntos importantes a
través de distancias y orientaciones aproximadas, reforzandose la ubicacion en el
croquis de localizacion distancias aproximadas o kilometraje, o referencias a puntos

importantes, tomando como referencia una poblacién importante y/o cercana.

Régimen de propiedad: Se debera indicar si es privada (individual o colectiva),
publica o de cualquier otra naturaleza. So6lo seran motivo de avalto los bienes
sujetos a régimen comunal o ejidal en aquéllos casos que por disposicion expresa

puedan ser realizados por institucion de crédito.

Propietario del inmueble: Debera asentarse el nombre de la persona fisica o moral
que esté referida en la escritura publica o en resolucion emitida por autoridad
competente, o bien, aquélla que expresamente sefiale el solicitante. Se debera
indicar en el avalto cual fue la referencia en cada caso. Si existe alguna limitante
en la verificaciéon de la propiedad del inmueble analizado, se consignara en el

avaluo.
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Objeto del avaluo: Es el tipo de valor que serd concluido (entre otros, valor
comercial, valor de mercado, valor fisico o directo, valor de capitalizacion). Este tipo
de valor deberé estar en funcién de los bienes a valuar, de la especialidad valuatoria

y del propdésito del avallo.

Proposito del avalto: Es el fin para el cual se solicité el servicio de avallo. Es
decir, el uso que se le dara al reporte del avalto, entre otros: Otorgamiento de
crédito, reestructuracién de crédito, dacion en pago, o bien, adjudicacién. El valor
del bien se debera obtener con independencia del propdsito para el cual se requiere

el avallo.

Glosario obtenido en: https://www.google.com.mx/#qg=circular-1462-apartado-b, pag 7-8
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Mérida, Yucatan a 11 de Febrero de 2014

BENEMERITA UNIVERSIDAD AUTONOMA DE PUEBLA
Mtro. Iram Edgar Villagrén Arroyo

Director de |a Facultad de Ingenieria

Estimado maestro, por medio de la presente le solicito se me apruebe mi protocolo y se me
nombre un director de tesis con el tema “Método para estimar el valor residual de los terrenos en
funcién de los costos requeridos para el desarrollo de un fraccionamiento de interés social. Caso
de estudio, vivienda de interés social en el sur Mérida, Yucatan.”, anexo a la presente un ensayo
donde describo la manera en que voy a desarrollar la investigacién.

Esperando que la presente cumpla con lo necesario para su aprobacién y nombramiento de
mi director de Tesis, quedo de Usted, como su seguro servidor.

Jorge Rolando uno Centeno

ARQUITECTO
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BENEMERITA
UNIVERSIDAD

4 FACULTAD DE
AUTONOMA DE PUEBLA

INGENIERIA

Oficio No. 1292/2014

C. JORGE ROLANDO GARDUNO CENTENO
Pasante de la Maestria en Valuacién
Facultad de Ingenieria, BUAP.
Presente

Por medio del presente, el suscrito M.I. Edgar Iram
Villagran Arroyo, Director de la Facultad de Ingenieria, de
acuerdo a su solicitud de aprobacién de tema de Tesis, le
autoriza desarrollar el tema intitulado: Método para

estimar el valor residual de los terrenos. (Caso de
estudio, fraccionamiento de interés social en el sur
Mérida, Yucatan). Requisito para obtener el grado de
Maestro en Valuacién. Asignandose como Asesor al

Mtro. David Antonio S&nchez Jiménez.

Sin otro particular, reciba un cordial saludo.

ATENTAMENTE
“PENSAR BIEN, PARA VIVIR MEJOR”
H. Puebla

|___DIRESCION

C.c.p. Mtro. David a. Sé&nchez Jiménez, Asesor del Tema de Tesis

C.c.p. Archivo.

GJS/sco*

Ciudad Universitaria * Tel.: (01 222) 229 55 00 Exts.: 7610, 7617, 7618, 7619, 7623
Fax: (01 222) 245 51 60 Apdo. Postal J39 * Puebla, Pue., México
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Mtro. Edgar Iram Villagran Arroyo

Director de la Facultad de Ingenieria

de la Benemérita Universidad Auténoma de Puebla
Presente

El suscrito Mtro. David Antonio Séanchez Jiménez, Director
del Tema de Tesis denominado: “Método para estimar el valor
residual de los terrenos. (Caso de estudio, fraccionamiento de
interés social en el Sur de Mérida, Yucatan)”, que presenta el C.
Jorge Rolando Gardufio Centeno, egresado del programa de la
Maestria en Valuacién, desarrollado en la Facultad de
Arquitectura de la Universidad Auténoma de Yucatdn, se permite
informarle que después de haber revisado la tesis correspondiente,
no existe inconveniente en autorizar la impresion de la misma,
ya que cumple con el formato establecido en el reglamento de
titulaciéon de la Secretaria de Investigacion y Estudios de
Posgrado. Por lo que se extiende la presente para los fines que

convengan al interesado.

ATENTAMENTE

Puebla, Pue. a 20 d¢ Junio de 2014

Mtro. David Anfonio/Sianchez Jiménez
Directorde Tesis

ccp Mesa de Exdmenes Profesionales
ccp Interesado
ccp Archivo
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