ANALISIS DE RENTABILIDAD Y CONSTRUCCION DE UN HOTEL EN TULANCINGO, HIDALGO

IV. Presupuestoy programa de obra
4.1 Presupuesto de obra por precios unitarios

Para calcular el presupuesto de una obra, pueden utilizarse varios
procedimientos: Uno de ellos es el de precios unitarios, otro es por indices
relativos al costo por metro cuadrado de construccion y uno mas es con base
en el anterior, establecer pardmetros para cada una de las partes en que
convencionalmente se divide la obra.

Presupuesto por precios unitarios
e Precio Unitario

De acuerdo al articulo 154 de la Ley de Obras Publicas y Servicios
Relacionados con las Mismas, se considerara como precio unitario el importe
de la remuneracién o pago total que debe cubrirse al contratista por unidad de
concepto terminado, ejecutado conforme al proyecto, especificaciones de
construccion y normas de calidad.

El precio unitario se integra con los costos directos correspondientes al
concepto de trabajo, los costos indirectos, el costo por financiamiento, el cargo
por utilidad del contratista y los cargos adicionales. La estructura completa se
muestra en el Cuadro No. 1.

Observamos en la figura que se clasifican dentro de los costos directos de un
concepto de trabajo, todas aquellas erogaciones efectuadas exclusiva y
directamente para realizar dicho concepto de trabajo, esto es: materiales, mano
de obra y maquinaria.

Todos aquellos gastos generales necesarios para la construccion del proyecto,
que no han sido considerados dentro de los costos directos, se clasifican como
costos indirectos.

Adicionalmente, dependiendo de la relacién egresos — ingresos que el
contratista tenga durante la ejecucion de la obra, podra generarse un costo de
financiamiento. La suma de los tres componentes integra el costo unitario de
dicho concepto.

La utilidad que considera toda empresa constructora, como resultado a sus
esfuerzos técnicos, administrativos y econdmicos, para cumplir con la
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realizacion de un proyecto, de acuerdo con el articulo 188 del Reglamento de
la Ley de Obras Publicas y Servicios Relacionados con las Mismas, es la
ganancia que recibe el contratista por la ejecucion del concepto de trabajo;
serd fijado por el propio contratista y estard representado por un porcentaje
sobre la suma de los costos directos, indirectos y de financiamiento.

Este cargo, deberad considerar las deducciones correspondientes al impuesto
sobre la renta y la participacion de los trabajadores en las utilidades de las
empresas.

La suma del costo unitario mas la utilidad es lo que se conoce como precio
unitario de un concepto de obra.

Mano de Obra

Materiales

Costo
Directo

Maquinaria

Administracién central

Administracién de obra Costo T .
Indirecto Il Unitario il Utldad K&
[ FErESyEaies |
Costo de
Financiamiento

Cuadro No. 1. Elementos que conforman el precio unitario

ke
f—
©
h—
[
)
e
[&]
(&)
S
o

49




ANALISIS DE RENTABILIDAD Y CONSTRUCCION DE UN HOTEL EN TULANCINGO, HIDALGO

e Unidad de obra

Es la unidad de medicidn sefialada en las especificaciones, para cuantificar el
concepto de trabajo con fines de medicion y pago.

e Concepto de trabajo

Es la descripcion del conjunto de operaciones manuales y mecanicas que el
contratista realiza durante la ejecucion de cada una de las partes que
conforman la obra, de acuerdo a planos y especificaciones, divididas
convencionalmente para fines de medicion y pago, incluyendo el suministro
de los materiales correspondientes cuando éstos sean necesarios.

e Normas y especificaciones

Son el conjunto de requerimientos exigidos en los proyectos y presupuesto
para definir con precisién y claridad el alcance de los conceptos de trabajo.
Las especificaciones de un concepto particular, deben contener la descripcion
del concepto, materiales que intervienen y su calidad, alcance de la ejecucion
del concepto, mediciones para fines de pago, cargos que incluyen los precios
unitarios y los controles que deben realizarse para garantizar una calidad
adecuada de la obra.

Es comln presentar los anélisis de precios unitarios en formatos llamados
matrices o tarjetas como se muestra en seguida:

50



ANALISIS DE RENTABILIDAD Y CONSTRUCCION DE UN HOTEL EN TULANCINGO, HIDALGO

Andlisis de Precios Unitarios

CLAVE DESCRIPCION UNIDAD
Suministro y colocaciéon de cancel de aluminio de 2" color natural en moédulos fijos, con
ML
MATERIALES
COSTO
CLAVE DESCRIPCION UNIDAD | CANTIDAD [ UNITARIO | IMPORTE %
BOLSA ml 2.40 $54.00( $  129.60
TAPA BOLSA PZA 2.40 $30.00| $ 72.00
ZOCLO PESADO PZA 2.40 $82.00{ $  196.80
POSTE LISO PZA 2.40 $54.00| $  129.60
INTERMEDIO PZA 1.00 $54.00| $ 54.00
VINIL KG 2.00 $44.20( $ 88.40
TAQUETES PZA 24.00 $0.50| $ 12.00
TORNILLO CON CABEZA FIJADORA PZA 24.00 $0.65 $ 15.60
TORNILLO CON CABEZA PLANA PZA 20.00 $1.00 $ 20.00
SILICON PZA 1.00 $57.20| $ 57.20
VIDRIO M2 1.00 $322.40( $  322.40
PANELART M2 1.00 $347.20| $  347.20
SUMA MATERIALES | $ 1,444.80
MANO DE OBRA
COSTO
CANTIDAD | UNITARIO
CLAVE CATEGORIA O CUADRILLA UNIDAD (1/R) (Sn) IMPORTE %
CUADRILLA 03 (OF.ALUMINERO+AYDT|JORNADA 13 670.05 | $ 670.05
SUMA MANO DE OBRA $ 670.05
MAQUINARIA' Y EQUIPO
COSTO
CANTIDAD | UNITARIO
CLAVE DESCRIPCION UNIDAD (1/Rhm) (Phm) IMPORTE %
$ -
Herramienta manual % 0.03[$ 670.05|$ 20.10
SUMA MAQUINARIA Y EQUIPO
COSTO DIRECTO $ 2,134.95
COSTO INDIRECTO [ 17%][% $  365.09
SUMA 1 $ 2,500.04
FINANCIAMIENTO [ 0.0552%]% $ 1.38
SUMA 2 $ 2,501.42
UTILIDAD [ 7.14290%]% $  178.67
SUMA 3 $ 2,680.09
CARGOS ADICIONALES | 0.5000%]% $ 13.40
PRECIO UNITARIO $ 2,693.49
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Integracion del presupuesto

El andlisis de precios unitarios es una etapa importante en la integracion de
presupuestos de obra, pero no la unica.

La formulacion de un presupuesto se inicia a partir de que se dispone del
proyecto ejecutivo plasmado en un conjunto de planos con sus respectivas
especificaciones de construccion. A partir de esta informacion, se tienen que
definir los diferentes tipos de trabajos que habran de efectuarse, organizarlos y
agruparlos en partidas que tengan cierta afinidad; por ejemplo, en una obra de
edificacion se pueden tener las siguientes partidas:

l. Preliminares

II. Cimentacion

I11. Estructura

IV. Albadileria

V. Instalaciéon Hidraulica
V1. Instalacién Sanitaria
VII. Instalaciéon Eléctrica
VI1Il. Canceleria

IX. Carpinteria

X.  Pastas y Pinturas
XI.  Impermeabilizacion
XIl. Obra Exterior

Cada una de las partidas anteriores, debe a su vez detallarse en partes mas
pequefias a las que, como ya se mencion0, se les denomina "conceptos de
obra", que corresponden a la descripcion precisa de cada uno de los trabajos
que habran de ejecutarse en campo.

Es importante destacar que, tanto la definicion de las partidas presupuestales,
como de los conceptos de obra, es cien por ciento convencional, ya que por
ejemplo puede definirse un concepto de obra que sea: losa de concreto
reforzado incluyendo acero de refuerzo, cimbra y descimbra, cuya unidad de
medicion es el metro cuadrado, o definir tres conceptos para el mismo trabajo
con tres unidades de medicion diferentes para cada uno:

a) Cimbray descimbra en losas,
b) Acero de refuerzo en losas y
c) Concreto en losas.
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Las dos posibilidades son perfectamente vélidas y factibles.

De acuerdo con lo anterior, tomando como ejemplo la partida Il. Cimentacion,
los conceptos de obra pueden ser:

CLAVE CONCEPTO UNIDA
D

Il. CIMENTACION
1.1 Trazo y nivelacion del terreno... m2
1.2 Excavacion en cepa... m3
1.3 Plantilla de concreto pobre... m2
1.4 Acero de refuerzo en cimentacion... Ton
1.5 Cimbra en cimentacion acabado comun... m2
11.6 Concreto premezclado en cimentacion. .. m3
1.7 Relleno de cepas con material inerte. .. m3
1.8 Acarreo de material producto de| m3-km

excavacion...

Definidos los conceptos de obra, la siguiente etapa corresponde a la

cuantificacion, con base en los planos, de cada uno de los conceptos, de
acuerdo con la unidad de medicion seleccionada.

Con las cantidades de cada uno de los conceptos definidos, se integra el

Catalogo de Conceptos, del cual se calcularan los precios unitarios para

integrar el presupuesto.

CATALOGO DE CONCEPTOS

CLAVE | CONCEPTO UNIDAD CANTIDAD
II. CIMENTACION
1.1 Trazo y nivelacion del terreno... m2 200.00
1.2 Excavacion en cepa... m3 132.00
1.3 Plantilla de concreto pobre... m2 110.00
11.4 Acero de refuerzo en cimentacion... ton 5.75
11.5 Cimbra en cimentacion acabado comin. .. m2 253.00
11.6 Concreto premezclado en cimentacion... m3 38.50
1.7 Relleno de cepas con material inerte... m3 88.00
11.8 Acarreo de material producto de excavacion... m3-km 158.00
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Una vez analizados los precios unitarios de cada uno de los conceptos de obra,
se esta en posibilidad de obtener los importes de cada una de las partidas
definidas con anterioridad; al sumar los importes de todas las partidas, se
tendréa el importe total de la obra, esto es, el presupuesto deseado.

R L Conocimiento del entorno
Planos y especificaciones Elaboracién del catalogo .

., del sitio donde se

de construccidon de conceptos . )

ejecutaran los trabajos
Definicion de partidas Calculo de precios
presupuestales unitarios
Definicidon de conceptos de Elaboraciéon del
obra presupuesto
cuantificacion de las

cantidades de obra —

Cuadro No. 2.- Diagrama de los pasos para la elaboracion del presupuesto

Dada la dificultad para elaborar el catdlogo de conceptos y por tanto llevar a
cabo el célculo de los precios unitarios, debido a que el proyecto se fue
elaborando paulatinamente, se decidid presupuestar la obra por algin otro
procedimiento; en este caso, por indice relativo al precio por metro cuadrado
de construccién y, posteriormente, desglosarlo en pardmetros obtenidos de la
experiencia para etapas o partes de la obra perfectamente definidas.

Aln cuando el calculo se hizo por este sistema, en realidad la obra se
construyo por administracion con un residente general siendo el duefio del
inmueble quien corrié con todos los gastos correspondientes a los costos
indirectos, no hubo un costo de financiamiento a cargo de ninguna empresa
constructora y por consiguiente, ninguna utilidad.
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Presupuesto por metros cuadrado de construccién

Consultando varias publicaciones especializadas en costos de construccion,
tomando en cuenta el tipo de obra y su ubicacion, se optd por considerar un
importe de:

$7,500.00 / metro cuadrado construido
Por lo cual, aplicado a los 1,190 metros cuadrado de construccion se tiene:
$7,500.00/m* x 1,190.00 m? = $8°925,000.00

Presupuesto paramétrico

Con base en la publicacion de costos BIMSA, se definieron los importes por
metro cuadrado y totales de acuerdo con los porcentajes de participacion de
cada partida, haciendo los ajustes correspondientes, ya que por ejemplo en el
caso que nos ocupa no se tiene la partida de sétano y muros de contencion. El
resultado se muestra en la siguiente tabla:
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HOTEL
CATEGORIA

SUPERFICIE
CARACTERISTICAS

IMPORTE ESTIMADO POR PARTIDA

PARTIDA

CIMENTACION
SUBESTRUCTURA
SUPERESTRUCTURA
CUBIERTA EXTERIOR
TECHUMBRE
CONSTRUCCION INTERIOR
TRANSPORTACION
SISTEMA MECANICO
SISTEMA ELECTRICO
CONDICIONES GENERALES
ESPECIALIDADES

OBRAS EXTERIORES
TOTALES

ESTOS PRECIOS INCLUYEN LOS SIGUIENTES PARAMETROS:

INDIRECTOS Y UTILIDADES DEL

CONTRATISTA

PROYECTOS Y LICENCIAS

%

2.21%
0.00%
25.18%
6.90%
0.61%
21.87%
9.27%
5.85%
8.43%
17.47%
1.07%
1.08%
100.00%

24.00%

5%

3 ESTRELLAS

1190 m?
33 CUARTOS, EN 7 NIVELES

$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$

$/M2

170.25
1,888.50
517.50
45.75
1,640.25
695.25
438.75
632.25
1,310.25
80.25
81.00
7,500.00

$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$
$

Importe

202,597.50
2,247,315.00
615,825.00
54,442.50
1,951,897.50
827,347.50
522,112.50
752,377.50
1,559,197.50
95,497.50
96,390.00
8,925,000.00

La descripcion detallada de lo que abarca cada una de las partidas se muestra a

continuacion:
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FORMATO DE SISTEMA CONSTRUCTIVO

CIMENTACION

SUBESTRUCTURA

SUPERESTRUCTURA

CUBIERTA EXTERIOR

TECHUMBRE

CONSTRUCCION INTERIOR

TRANSPORTACION

SISTEMA MECANICO

SISTEMA ELECTRICO

CONDICIONES GENERALES

ESPECIALIDADES

OBRAS EXTERIORES

Plantillas

Zapatas

Contratrabes

Excavacién en s6tano Muros
de contencion

Losas y trabes Columnas
Escaleras

Fachadas

Puertas y ventanas
Colindancias

Tragaluces
Impermeabilizacion

Muros

Acabados

Canceleria y mamparas
Elevadores

Escaleras eléctricas

Bandas transportadoras
Instalaciones hidrosanitarias
Instalacion de aire acondicionado

Instalaciones eléctricas
luminacion
Sonido Comunicaciones

Proyecto

Licencias y permisos
Imprevistos

Imprecision del método
Cocinas Integrales
Deteccion contra incendios
Pavimentos

Sefalizacion

Pisos

Fuentes
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4.2 Programa de ejecucion

Para elaborar el programa de obra, se recurrié al diagrama barras o de Gantt;
en el cual, para cada una de las partidas presupuestales, se definié su duracion
y la secuencia entre ellas conforme a las etapas constructivas requeridas.

Dado el tipo, complejidad y magnitud de la obra, se selecciond el periodo
mensual como base para elaborar el programa.

El programa de obra se muestra en la figura nimero 9, en donde se observa
que el tiempo estimado para construir el hotel, es de 13 meses.

4.3 Programa financiero

Conocido el programa de obra y el importe de cada una de las partidas, se
procedio a distribuir

En el programa se busco que la distribucion de los egresos mensuales fuera
sensiblemente normal, lo que da como resultado un programa de egresos
acumulados que delinean una “S” tedrica misma que, en su caso, Servira como
elemento de control durante la ejecucion de los trabajos.
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CIVENTACION 1T S 050750
SUPERESRUCTURA | 518§ 2247315

CUBIERTA EXTERIOR 630% § 61582500
TECHUMBRE 061% § 5444250
CONSTRUCCION INTERIOR  2167% § 1.951,647.50

TRANSPORTACION 921% § 62134750
SISTEMA MECANICO 585% § 52211250
SISTEMAELECTRICO B43% § 75237150
CONDICIONES GENERALES | 1747% § 1559,197.50
EPECIALIDADES L0 § 9549750
OBRASEXTERIORES 108% § 96,3900
TOTALES 100.00% § 892500000

Figura Numero 9. Programa de ejecucion
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CIMENTACION 201% § 20259750
SUPERESTRUCTURA 2518% § 224131500
CUBIERTAEXTERIOR 6.90% § 6158250
TECHUMBRE 06% § 5444250
CONSTRUCCION INTERIOR  21.87% § 1,951,897.50
TRANSPORTACION 9.21% § 82134150
SISTEMAMECANICO 585% § 52211250
SISTEMA ELECTRICO 8430 § 79231140
CONDICIONESCENERALES  17.47% § 1,959,19750

ESPECIALIDADES L0 § 9549750
OBRASEXTERIORES L0B% §  96,300.00
TOTALES 100.00% § 8,925,000.00
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§ 1012987 § 1012975
§ U050 § 0104500 § RLM0 § R0 § 2104500 § 200400 § 321,450
§ 15305625 § 19306625 § 15396625 § 193,096.9
§ n% 8 A5
§ 21687750 $ 21687750 § 21687750 § 21667750 § 2687750 § 21687750 § 2687750 § 2168750 § 21687750
§ 16546950 § 16546050 § 16546950 § 16546950 § 16546950
§ 17403750 § 17403750 § 17403750
§ 18300438 § 18809438 § 18809438 § 18300438
§ 31183950 § 31163050 § 31183050 § 31183950 § 31183950
§ 4B 5 28614 § 287438 § 238143
§ 2400750 § 2409750 § 2409750 § 2409750

§ 423375 § 57630000 § 69187875 § 85734825 § G578 § 91536075 § 91536075 § 615525 § 79200450 § 75407325 § 72685200 § 50997450

§ 4DYBT5 S WBHIRTS $1605250 § LML § 325974950 § AITONTT $501205650 $50TBI9%5 SETISEATS TSGR $82%66HL5 $8%EEN
Figura Numero 10. Programa financiero
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$1,000,000.00
$900,000.00
$800,000.00

$700,000.00
$600,000.00 -
$500,000.00 -
$400,000.00 -
$300,000.00 -

¥ Seriesl

$200,000.00 -
$100,000.00 -

-

12 3 45 6 7 8 9 10 11 12

Figura numero 11. Programa mensual de erogaciones
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$10,000,000.00
$9,000,000.00
$8,000,000.00
$7,000,000.00
$6,000,000.00
$5,000,000.00
$4,000,000.00
$3,000,000.00
$2,000,000.00
$1,000,000.00 -
$-

M Seriesl

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12

Figura numero 12. Programa acumulado de erogaciones
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