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Introduccion

El presente texto es el trabajo terminal para obtencion del grado de Maestro en Valuacion
con tema en evaluacién de proyecto de inversion, especificamente el desarrollo de un edificio de
departamentos ubicado en la ciudad de Tijuana, Baja California. Cuenta con cinco capitulos:
introduccién, metodologia, aplicacion del proceso de evaluacion de proyecto y conclusiones. Este
tipo de proyectos de inversion es muy comun en la ciudad en donde se desarrolla, por lo que
entender el contexto y desarrollo de la misma es necesario para poder comprender la importancia
de un trabajo como este, ya que es el reflejo de una realidad proveniente de la necesidad, oferta y
demanda.

Tijuana es una ciudad de rapido crecimiento en el noroeste de México, con una poblacion
de mas de 1.8 millones de personas segun el censo del INEGI en 2020. El crecimiento poblacional
y econdmico ha generado una demanda sostenida de vivienda y espacios comerciales en la ciudad.
En los ultimos afios, la ciudad ha visto una creciente inversion en el sector inmobiliario, con
importantes proyectos de construccién en marcha y planificados.

La ubicacion geografica de Tijuana, en la frontera con Estados Unidos, ha creado una
oportunidad para el desarrollo de proyectos inmobiliarios con un enfoque en el mercado
binacional.

Es importante tener en cuenta que el sector inmobiliario en Tijuana ha experimentado
altibajos en el pasado. En particular, la crisis financiera de 2008-2009 tuvo un impacto significativo
en el mercado inmobiliario de la ciudad, con una disminucion en la demanda de vivienda y una
caida en los precios de las propiedades. Por lo tanto, es importante considerar el contexto histérico

al evaluar la viabilidad de un proyecto de inversiéon inmobiliaria en la ciudad.



De acuerdo con Ivan Cruz (2023) quien reporta para borderhub.org, “el Ayuntamiento de
Tijuana y el Instituto Metropolitano de Planeacién (IMPLAN) promovieron un nuevo plan de
desarrollo urbano que impulsa la construccion de nuevos edificios de vivienda de alta densidad”.
Existe un interés constante y consciente de la creacion de nueva vivienda con un objetivo de
densificacion en la region.

En Tijuana, los precios de renta de los departamentos varian dependiendo de varios
factores, como la ubicacién, el tamafio, la calidad de la construccion, y la demanda en el mercado.
En general, se puede esperar que los precios de renta sean mas altos en areas mas céntricas o en
zonas de mayor demanda.

No hay que olvidar que es una ciudad en constante evolucion, impulsada por un rapido
crecimiento poblacional y econémico que demanda continuamente nuevos espacios residenciales
y comerciales. Las iniciativas recientes destacan un compromiso hacia la densificacion urbana y
la creacion de viviendas de alta densidad. A pesar de las variaciones en los precios de renta basados
en factores como la ubicacién y la demanda, el interés en el mercado inmobiliario de Tijuana sigue
siendo robusto, reflejando una ciudad en plena expansién y con un futuro prometedor en términos
de desarrollo urbano y habitacional.

Justificacion

Tijuana es una ciudad en constante crecimiento. Segin Data México, en 2020, la poblacién
en Tijuana fue de 1,922,523 habitantes (50.4% hombres y 49.6% mujeres). En comparacion a
2010, la poblacién en Tijuana crecié un 23.3% por lo que existe una constante demanda de
vivienda en la region.

Una importancia critica que permiten evaluar la viabilidad y rentabilidad de un proyecto

antes de comprometer recursos significativos es el entorno en donde se desarrolla; Tijuana, como



una ciudad en constante crecimiento, presenta un escenario ideal para la inversién inmobiliaria,
pero tambien plantea desafios que deben ser cuidadosamente considerados.

El aumento de la poblacion mas su cualidad fronteriza, ha creado un boom de crecimiento
de desarrollo de vivienda multifamiliar de diferentes niveles. Sin embargo, no hay que olvidar que
un mayor estudio de este tipo de proyectos de inversion ayuda a garantizar su éxito.

El presente trabajo surge de la inquietud de querer analizar el potencial econémico de un
proyecto de departamentos como proyecto de inversion. Las decisiones financieras se deben de
tomar con conocimiento de causa, observando el estado actual del mercado, y los posibles
escenarios que pueden intervenir en el futuro.

Los andlisis de proyectos de inversién son herramientas fundamentales en el ambito
empresarial y financiero. Estos analisis tienen como objetivo evaluar la viabilidad y rentabilidad
de llevar a cabo un determinado proyecto antes de comprometer recursos financieros
significativos. Permiten tomar decisiones informadas ya que proporcionan informacion detallada
sobre los costos, beneficios y riesgos asociados, en este caso, a la inversion inmobiliaria para
construccién de departamentos para renta.

El presente trabajo se origin6 con la intencién de analizar el potencial econdmico de un
proyecto de departamentos como una inversion viable. La toma de decisiones financieras
informadas es crucial, ya que implica considerar el estado actual del mercado, asi como los
posibles escenarios futuros que podrian afectar la inversion. Un andlisis detallado ayuda a
identificar riesgos y oportunidades, proporcionando una base solida para la planificacién y

ejecucién del proyecto.



Los andlisis de proyectos de inversion son herramientas esenciales en el mundo empresarial
y financiero, ya que permiten a los inversores y desarrolladores comprender mejor las dinamicas
del mercado, los costos involucrados, las proyecciones de ingresos y el retorno de la inversion. En
el contexto de Tijuana, estos estudios son especialmente relevantes debido a la fluctuacion
histdrica del mercado inmobiliario y las influencias econdmicas globales y locales. Por lo tanto,
realizar un analisis riguroso no solo es una buena practica, sino una necesidad para garantizar que
los proyectos de inversion inmobiliaria no solo sean viables, sino también exitosos y rentables a
largo plazo.
Objetivo General

Analizar la factibilidad econdmica del desarrollo del proyecto de inversion ‘Edificio de
departamentos Calle Baja Malibu’ ubicado en la delegaciéon Mesa de Otay en la colonia Ejido
Chilpancingo.
Objetivos especificos

1. Determinar las condiciones de mercado de la zona.

2. Evaluar el proyecto desde un punto de vista comercial, técnico y legal para

confirmar su viabilidad.

3. Aplicar el método de capitalizacion de rentas al proyecto de departamentos.

4. Realizar el analisis econdmico y financiero mediante contrastes con alternativas de
inversion.

5. Determinar el mejor costo-beneficio financiero del proyecto.

Marco Referencial
La ciudad de Tijuana, con su ubicacion estratégica en la frontera noroeste de México, ha

experimentado un crecimiento econdmico significativo en las Gltimas décadas. Se caracteriza por
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ser un importante centro industrial y comercial con vinculos estrechos con los Estados Unidos. La
dinamica demografica, los patrones de migracion y las tendencias de crecimiento poblacional son
factores esenciales para comprender el mercado inmobiliario y, por ende, la viabilidad de
proyectos de inversion en renta de departamentos.

El sector inmobiliario en Tijuana ha experimentado transformaciones notables,
influenciadas por la demanda de vivienda y la expansion urbana. El andlisis de la oferta y la
demanda de viviendas en renta, asi como las caracteristicas especificas del mercado inmobiliario
local, son elementos cruciales para evaluar la factibilidad de proyectos de inversién como la
construccién de un edificio de departamentos para rentar. Es necesario hacer un analisis profundo
de las caracteristicas extrinsecas del proyecto para tomar las referencias y llegar a las
consideraciones necesarias para aplicar a la evaluacion matematica del proyecto.

Por otra parte, la comprension de las regulaciones y normativas locales en cuanto a la
construccidn, el uso de suelo y los derechos de los inquilinos es esencial para evaluar la viabilidad
legal y financiera de proyectos de inversion. Por lo que se deben revisar las leyes aplicables para
garantizar la aprobacion del proyecto por parte de las instituciones gubernamentales
correspondientes.

Estas son las bases de los puntos a analizar antes de llegar a la valuacion del proyecto. Es
importante notar que, si se tiene y analiza de forma adecuada esta informacion, las decisiones y
consideraciones que se apliquen dentro de la metodologia de valuacion serdn mas certeros y por
lo tanto, el resultado mas confiables apegandose en mayor grado a la realidad, debido que, se

necesitan realizar proyecciones de lo que pasara.
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Metodologia
Metodologia de investigacion

El método de investigacion inductiva es un enfogque de investigacion que se utiliza para
generar teorias 0 conceptos a partir de los datos recopilados durante la investigacion. En este
enfoque, se parte de los datos y se utiliza un proceso de analisis y sintesis para identificar patrones
y tendencias. Implica el andlisis de una amplia gama de fuentes bibliograficas para identificar
relaciones entre los temas abordados en ellas y generar conceptos o teorias a partir de ello.

Este método se utiliza a través de todo el desarrollo del presente trabajo para entender el
contexto del proyecto de inversion, asi como los factores y normativa aplicables de acuerdo con
sus caracteristicas particulares.

Metodologia de Valuacion

Para la metodologia de valuacion se aplica la capitalizacion de ingresos mediante un flujo
de caja. Segiin Urbina, “un estudio de evaluacion de proyectos de distinguen tres niveles de
profundidad. Al mas simple se le llama perfil. El siguiente nivel se denomina estudio de
prefactibilidad o anteproyecto. El nivel mas profundo y final se conoce como proyecto definitivo”
(Baca Urbina, 2022, pag. 17) Para este caso, la metodologia se quedara a nivel anteproyecto, el
cual es el que permite la toma de decisiones de inversion ya que “la informacion presentada en el
proyecto definitivo no debe alterar la decision tomada respecto a la inversion” (Baca Urbina, 2022,
pag. 17)

Figural

Estructura General de la Evaluacion de Proyectos
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Perfil o gran vision

Analisis de
oportunidades para
satisfacer necesidades

Deteccion de las

Idea del proyecto Analisis del entorno necesidades

NS

Factibilidad o anteproyecto

Definicidn conceptual . Evaluacidn del Decision sobre el
Estudio del proyecto
del proyecto proyecto proyecto

NS

Proyecto definitivo

Realizacion del proyecto

Nota. Adaptado de Urbina, 2022

La metodologia de proyecto de inversion para departamentos es un enfoque sistematico
que implica planificar, analizar, evaluar y gestionar un proyecto inmobiliario con el objetivo de
construir o adquirir unidades de departamentos con fines de inversion.

Siguiendo los pasos propuestos por Urbina, primero hay que definir claramente el propdsito
y los objetivos del proyecto de inversidn en departamentos. Esto incluye determinar la ubicacion
deseada, el tamafio del proyecto, el tipo de departamentos.

Se tendrd un marco de desarrollo reflejado en el analisis del entorno, con todas sus
caracteristicas extrinsecas. Un estudio de mercado, esto implica realizar un analisis exhaustivo del
mercado inmobiliario en la ubicacién elegida. Esto implica investigar la demanda actual y futura
de departamentos, los precios promedio, la competencia, las tendencias de renta.

El estudio y evaluacién econdmicos. Esto implica realizar un estudio detallado de los

costos y beneficios del proyecto. Y para la evaluacion econdmica, utilizar técnicas financieras
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como el valor presente neto (VPN), la tasa interna de retorno y el rendimiento anual para evaluar
la rentabilidad del proyecto.
Marco legal
Sera necesario cumplir con las leyes y reglamentos aplicables para la ciudad de Tijuana
para poder desarrollar cualquier proyecto de inversion. Como referencia legal se toma en cuenta:
. El Plan Municipal de Desarrollo Urbano de Tijuana (PMDUT), B.C. 2008 — 2030
. Reglamento De La Ley De Edificaciones Para EI Municipio De Tijuana, Baja
California publicado en el periddico oficial no. 21, seccion I, del 5 de mayo de 2015, tomo CXXI|I
Aplicacion del Proceso de Evaluacidn de Proyectos
Perfil o gran visién
El predio sujeto del presente estudio se encuentra situado en una zona clave dentro de la
ciudad por lo que se propone realizar un proyecto de departamento para renta dado que cumple
con caracteristicas favorecedoras para su desarrollo que se analizaran mas adelante para confirmar
su viabilidad. A continuacidn, se presenta el analisis de las caracteristicas extrinsecas que influyen
en la decision de la definicién del proyecto, tipologia de los departamentos y caracteristicas
intrinsecas que deben tenerse en cuenta para la propuesta de anteproyecto final.
La ubicacidn para desarrollo del proyecto de departamento es dentro de la Zona Urbana Ex
ejido Chilpancingo, en la esquina de la Calle Baja Malibu con la Calle Herradura.
Figura 2

Croquis de Macrolocalizacion del sujeto de estudio
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Nota. Adaptado de imagen satelital obtenida de Google Earth Pro, 2023

Se accede a través de la via rapida Alamar, vialidad de acceso controlado que atraviesa la
ciudad de este a oeste, siendo de doble sentido con camellon intermedio, siendo una de las de
mayor relevancia dentro de la ciudad. Se ingresa al carril de desaceleracion hasta incorporarse al
Blvd. Manuel Jests Clouthier el cual intercepta con la Calle Baja Malibd, a la cual se ingresa en
sentido este. En esta calle es donde se encuentra el predio, localizado en la acera norte justo en en
la esquina con la Calle Herradura.

Figura 3

Croquis de Microlocalizacién del sujeto de estudio
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Nota. Adaptado de imagen satelital obtenida de Google Earth Pro, 2023

“Para que un espacio pueda considerarse habitable debe reunir condiciones fisicas y
ambientales acordes al tiempo y al espacio correspondiente, ademas de tomar en cuenta los factores
sociales y culturales que determinan las expectativas de los habitantes” (Garfias Molgado &
Guzman Ramirez, 2018). Para evaluar el entorno del proyecto de inversion, es esencial considerar
las caracteristicas externas del lugar donde se propone. Para garantizar el éxito del proyecto,

debemos asegurarnos de que el area cuente con todos los elementos basicos necesarios para su
desarrollo. Por ello, analizamos y verificamos que el proyecto cumpla con los requisitos y
examinamos su contexto urbano.
De acuerdo con la Direccion de Administracion Urbana (2023), “el Uso de Suelo tiene
como finalidad establecer un control en la mancha urbana de una manera ordenada; guiando con

ello el crecimiento de la ciudad y procurando la compatibilidad de los usos en beneficio de la

15
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poblacion.” Bajo reglamentacion, la ciudad ya se encuentra dividida en que usos se le pueden dar
a diferentes predios existente. Segun la Carta Urbana de Programa de Desarrollo Urbano del
Centro de Poblacion de Tijuana, B. C. 2010-2030 es de Uso de Suelo habitacional. En el area
también es posible observar usos de suelo de equipamiento, industrial y de conservacion, sin
embargo, el uso habitacional es el predominante y, especificamente, el sujeto de estudio se presente
como de uso habitacional, siendo compatible con el uso propuesto dentro del proyecto de
inversion.

Figura 4

Mapa de uso de suelo de la zona de estudio
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Nota. Adaptado de Carta Urbana del Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de
Tijuana 2010-2030, 2023

Tomando como referencia a misma Carta Urbana del a ciudad de Tijuana, es posible revisar
el esquema vial de la zona. Lo que se puede observar es que el predio sujeto de estudio se encuentra

a tres cuadras de una via primaria que va de Norte a Sur conocida como Blvd. Manuel Jesus
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Clouthier, asi como vialidades secundarias que van de Este a Oeste como lo son la Av. Emiliano
Zapara al norte del predio. También se encuentra como “vialidad primaria propuesta” la via Rapida
Alamar, la cual actualmente se encuentra ya consolidada como via principal con algo flujo de
vehiculos a lo largo de todo el dia. Siendo una linea importante utilizada para conectar la ciudad.
De acuerdo con lo encontrado en el Inventario Nacional de Viviendas
proporcionado por el INEGI, en cuestion de infraestructura de la zona, es posible encontrar
recubrimiento en calles, alumbrado publico, drenaje sanitario y agua potable. Cableado eléctrico
y de teléfono aéreo. En cuestion de transporte publico, transita sobre la vialidad primaria conocida
como Gato Bronco y algunas en vialidades secundarias que sirven para alimentacion de las lineas
principales.
Figura 5

Esquema vial de la zona de estudio
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Estas caracteristicas y nivel de infraestructura aportan al desarrollo de un proyecto
inmobiliario. La accesibilidad y comodidad se ven mejoradas con calles pavimentadas y bien
mantenidas, facilitando el acceso al proyecto y mejorando la seguridad y confort de los residentes.
Un sistema de transporte publico también proporciona opciones convenientes para moverse por la
ciudad, lo cual es un atractivo importante para potenciales inquilinos.

El alumbrado pablico adecuado reduce la criminalidad y mejora la seguridad en la zona,
creando un ambiente mas seguro y atractivo para vivir. La disponibilidad de drenaje sanitario y
agua potable es fundamental para la salud publica. Un buen sistema de drenaje previene
inundaciones y problemas sanitarios, mientras que el acceso a agua potable es esencial para la vida
diaria. El cableado eléctrico y de teléfono aéreo asegura que los residentes tengan acceso a
servicios basicos de electricidad y comunicacién, vitales para el confort y la funcionalidad de las
viviendas.

Un éarea con infraestructura completa es mas atractiva para los residentes. Las areas bien
desarrolladas suelen tener mayor demanda, lo cual puede traducirse en un mejor retorno de
inversion. Ademas, la infraestructura bien desarrollada puede aumentar el valor de las propiedades
en la zona, asegurando una mayor rentabilidad a largo plazo. La existencia de estos servicios puede
atraer comercios y otros servicios a la zona, fomentando el desarrollo econémico y mejorando la
calidad de vida de los residentes.

Tener una infraestructura adecuada no solo hace que el proyecto sea mas atractivo y viable
para los posibles residentes, sino que también asegura un entorno seguro, saludable y conectado,
lo cual es crucial para el éxito y la rentabilidad de un proyecto inmobiliario de inversion.

También cabe sefialar que es una zona con alta afluencia de gente. Como se puede observar

en la llustracion de las Delegaciones que convergen en la zona, es posible observar cinco
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delegaciones diferentes a una distancia de tres kilometros desde el sujeto de estudio. Siendo un
punto importante del crecimiento de la mancha urbana de la ciudad.
Figura 6

Division de delegaciones de la ciudad de Tijuana en la zona de estudio
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Nota. Adaptado de Carta Urbana del Programa de Desarrollo Urbano del Centro de Poblacion de
Tijuana 2010-2030, 2023

Conocer las necesidades y el comportamiento del mercado es crucial para realizar un
proyecto de inversion inmobiliario. Entender las necesidades del mercado permite disefiar un
proyecto que realmente satisfaga las demandas de los potenciales inquilinos. Esto incluye conocer
qué tipo de viviendas son méas buscadas, cuales son las caracteristicas y comodidades que los
clientes valoran mas, y cudl es el rango de precios aceptable para el mercado objetivo. Al alinear
el proyecto con estas expectativas, se aumenta significativamente la probabilidad de éxito y
rentabilidad. Para esto, se busco realizar un mercadeo preliminar para ver el comportamiento de
este. Se revisaron anuncios y ofertas de departamentos de diferentes morfologias y se encontro un

patrén en los precios que va directamente relacionado con la ubicacion de la oferta dentro de la
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zona consultando fuentes en internet en las paginas web inmuebles24.com, propiedades.com,
vivaanuncios.com.mx y lamundi.com.mx.

Hacia el norte se tiene més cercania con el cruce fronterizo. Los anuncios publicitarios de
las diferentes ofertas toman esta caracteristica como punto de venta. Lo cual se puede ver reflejado
en el aumento de la oferta por metro cuadrado rentable. Entre mas al sur, la oferta se vuelve mas
barata. EI punto donde la influencia fronteriza se pierde es al sur de la Via Rapida Alamar, en
donde se puede ver una caida en el valor de las ofertas.

El sujeto de estudio se encuentra dentro del a zona de influencia de la garita, asi como del
area universitaria a la cual se tiene acceso por las vialidades primarias que conectan la zona.
Figura7

Revisién de ofertas de renta en la zona de estudio

Nota. Adaptado de imagen satelital obtenida de Google Earth Pro, 2023

Esto es importante debido a la manera en que interacttan los dos paises como una misma

zona metropolitana. Es comin que se tenga residencia en México, pero trabajo en areas cercanas
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al cruzar la frontera entre de los paises. Esto genera una demanda muy especifica dentro del
mercado: se buscan departamentos pequefios, de una o dos recamaras, con los componentes
basicos pero su mayor ventaja es la cercania que se tiene al cruce fronterizo.

Al realizar el mercadeo general de la zona, es posible observar que se promocionan
las rentas con frases como “A quince minutos del cruce fronterizo”. La zona también se ve
favorecida por la cercania que existe entre el area donde se encuentra el predio de estudio y las
universidades publicas importantes del a ciudad.

Factibilidad o anteproyecto

El proyecto se propone como un edificio de tres niveles. La planta baja consta de una
bodega y oficina de mantenimiento, area para contenedores de basura, medidores y area de
estacionamiento.

En el primer y segundo nivel se componen de cuatro departamentos cada uno. En cada
planta se incluyen dos modelos diferentes. EI Modelo 1 se compone por una planta arquitectonicas
de Sala, cocina, comedor, un bafio completo, dos recamaras, cuarto de servicio, cuarto de lavado
y un medio bafio con un area rentable de 82m?; el Modelo 2 consta de sala, comedor, cocina, area
de lavado, dos habitaciones y un bafio entero con un area de 77m2.

De acuerdo con el cumplimiento del Reglamento de Construccion para la Ciudad de
Tijuana, cada departamento incluye un cajon de estacionamiento asignado, se cumplen y exceden
las medidas minimas, se respeta la distancia a colindancias, balcones, ventilacién en habitaciones
y se prioriza la luz natural. Se muestran los planos arquitecténicos correspondientes en el Anexo
1.

Analisis de mercado
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El analisis de mercado es fundamental para realizar un proyecto de inversion inmobiliaria
por varias razones. Permite identificar oportunidades, evaluar la demanda, establecer precios
competitivos, e identificar riesgos y oportunidades en el mercado. Conocer el mercado garantiza
que los esfuerzos se enfoquen en proyectos viables y exitosos.

Para comenzar con el analisis de mercado, se hizo un levantamiento de datos por medio de
paginas de internet de toda la ciudad, tomando una muestra total de 60 casos de renta de
departamentos (Anexo 2). Esta informacidn se analizé primero para poder observar el panorama
general y el comportamiento de departamentos ofertados.

De estos comparables se tomd especial atencion a caracteristicas que mas se repetian dentro
de la publicidad como lo son cajones de estacionamiento, si el estacionamiento de la oferta esta
techado o no, numero de bafios, nimero de habitaciones, calidad de la construccion, estado de
conservacion, nivel socioeconomico de la zona donde se encuentra, y el equipamiento que
incluyen. Esto con el objetivo de comparar nuestro proyecto propuesto de acuerdo con lo ofrece el
mercado. Con ello se concluye que nuestro proyecto es equiparable en equipamiento y calidad a
las ofertas del mercado.

Figura 8

Ofertas de renta en la ciudad de Tijuana
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Nota. Adaptado de imagen satelital obtenida de Google Earth Pro, 2023

Tomando la muestra mostrada en el Anexo 2, se obtuvo el valor de renta por metro
cuadrado para cada uno de los comparables. Con este dato, se hizo el calculo para generar un valor
de renta por metro cuadrado minimo y maximo. Estos unitarios de renta se aplican a los metros
cuadrados correspondientes a los modelos propuestos dentro del proyecto arquitectonico para
generar nuestro maximo y minimo posible de renta de acuerdo con el mercado investigado.
Obtener el valor de renta por metro cuadrado para cada uno de los comparables proporciona una
base solida para estimar el valor de renta de los inmuebles dentro del proyecto. Esto permite
fundamentar las estimaciones de renta en datos reales del mercado, tomando la muestra general de
toda la ciudad, lo que aumenta la precisién y confiabilidad de las proyecciones financieras.

Calcular los valores minimos y maximos de renta por metro cuadrado y aplicarlos a los
diferentes modelos de vivienda propuestos en el proyecto arquitecténico ayuda a establecer un

rango de ingresos potenciales. Esto nos ayuda a confirma que nuestra renta estara dentro de este



24

rango. Esto se muestra en la Tabla 1 donde es posible observar los rangos minimos y maximos
para cada uno. Para el sujeto que corresponde a 77 metros cuadrados, se calcula un minimo de
$14,314.50 pesos y un maximo de $17,821.48 pesos; para el de 82 metros cuadrados es un minimo
de $14,652.40 y un maximo de $18,135.35.

Tabla 1

Analisis de Ofertas de Rentas de Acuerdo con el Area de los Departamentos

Superficie de Sujeto 77 m?

16067.99 Precio en funcion a la superficie
16067.99 Tendencia
16067.99 Pronostico
65.18 cada vez que suba m? se incrementa el precio en $65.18
11049.2757348139+65.1780720151211 X + X1 Ecuaciony = b0+b1X+E
2.19 > Parametro al 0.95 de confianza
1753.49
$14,314.50 Rango de precios minimo
$17,821.48 Rango de precios maximo
Superficie de Sujeto 82 n¥

16393.88 Precio en funcién a la superficie
16393.88 Tendencia
16393.88 Pronostico
65.18 cada vez que suba ¥ se incrementa el precio en 65.18
11049.2757348139+65.1780720151211 X + X1 Ecuaciony = b0+bh1X+E
2.19 > Parametro al 0.95 de confianza
1741.48
$14,652.40 Rango de precios minimo
$18,135.35 Rango de precios maximo

Esta es la vision global del mercado; para incrementar el nivel de exactitud de las
proyecciones de renta, se propone hacer un analisis espacial del mercado de la zona en donde se
encuentra el sujeto y tomar en cuenta los polos de valor y rangos de influencia que puedan existir.

La mas evidente que existe es la cercania al cruce fronterizo por medio de la garita de Otay hacia
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los Estados Unidos de América. Esta es una caracteristica fisica Gnica de nuestro sujeto, por lo que
se decidio tomar un radio de referencia desde el sujeto de estudio hasta el exterior de dos kilémetros
para reducir el numero de comparables y poder escoger los mas similares para realizar una
homologacion con los unitarios de renta que presentan.

Figura 9

Radio de influencia del sujeto a 2 kildbmetros
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Nota. Adaptado de imagen obtenida en Mapa Digital de México, INEGI, 2023

De acuerdo con analisis, la cantidad de comparables se reduce a cinco ofertas de renta. Las
cuales tienen las caracteristicas que se muestran en la Tabla 2. Es posible observar que los
comparables de la zona tienen caracteristicas similares a los del proyecto. Son construcciones de
poca edad con estado de conservacién desde bueno hasta nuevo, todos con un maximo de cinco
afios de edad. También las superficies de los departamentos van de 55 hasta 80 metros cuadrados

comparados con los sujetos que tienen un area de 77 y 82 metros cuadrados. Todos los comparables
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tienen un solo cajon de estacionamiento por departamento en renta, excepto el comparable nimero
cinco el cual incluye dos cajones.
Tabla 2

Caracteristicas de los Comparable dentro del Radio de Influencia

No. Oferta$  sSup.m?  $/m2 Calidad 9% % Egad (afios)
CONServ.
1 $17,100.00 80 $ 213.75 Media Nuevo 0
2 $16,000.00 80 $ 200.00 Media Bueno 2
3 $16,200.00 60 $ 270.00  Semilujo Bueno 5
4 $12,600.00 60 $ 210.00 Media Bueno 5
5 $17,100.00 55 $ 31091 Semilujo  Muy bueno 5

Tomando estos comparables, se realiza la homologacion correspondiente con nuestros
sujetos. Debido a que la diferencia de areas que existe entre los modelos de departamentos del
proyecto es minima, se decidi6 realizar una sola homologacion tomando en cuenta el promedio de
areas de los departamentos para aplicar un mismo precio de renta por metro cuadrado sin importar
el modelo. Para la homologacion se utilizaron los factores de negociacion, ubicacion, calidad,
edad, conservacion y superficie como se muestra en la Tabla 3.

Para el factor de negociacion es aquel que se considera para ajustar la diferencia entre el
valor de oferta y el de cierre de la operacion. Se considera el 0.95 a través de todos los comparables
debido a que es posible que se pueda ajustar los precios, pero por la alta necesidad de lugares de
renta en la zona, no se considera un mayor porcentaje en la posibilidad de negociacion.

Al homologar la ubicacion, se ajustan las diferencias entre el inmueble sujeto y los
comparables en funcién de la calidad relativa de sus ubicaciones, para este caso se aplica un factor
de uno debido a que todos los comparables de encuentran en una ubicacion similar. La calidad se
refiere a los materiales y la mano de obra utilizados en la construccion del inmueble, asi como el

disefio arquitectonico y las caracteristicas de acabados; el factor de calidad se considera el sujeto
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como de calidad media, por lo que los comparables tres y cinco se consideran mejores, por ello se
aplica un factor de 0.95.

El estado de conservacion se refiere a la condicion actual del inmueble en términos de
mantenimiento y reparaciones. Dos inmuebles de la misma edad pueden tener valores muy
diferentes si uno esta bien mantenido y el otro no. Ajustar por conservacion implica considerar el
estado fisico y funcional del inmueble y como esto influye en su valor comparado con otros en
mejores 0 peores condiciones, en nuestro analisis actual el sujeto es mejor que los comparables
por lo que se ajusta a valores uno cuando es equivalente 0 mayor de uno de acuerdo si son se
conservacion bueno o muy bueno.

Tabla 3

Tabla de Homologacion de los Comparables con el Sujeto

Sup. Factores de Homologacion

No. Oferta$ m? $/m2 Neg. Ubic. Calidad Edad Conserv. Sup. FRe $/m2

1 $ 17,100.00 80.00 $ 213.75 0.95 1.00 1.00 1.00 1.00 1.00 095 $ 203.22

2 $ 16,000.00 80.00 $ 200.00 0.95 1.00 1.00 1.01 105 100 101 $ 201.65

3 $ 16,200.00 60.00 $ 270.00 0.95 1.00 090 103 1.05 0.97 089 $ 241.03

4 $ 12,600.00 60.00 $ 210.00 0.95 1.00 1.00 103 105 097 099 $ 208.30

5 $ 17,100.00 55.00 $ 31091 0.95 1.00 090 1.03 1.03 095 0.87 $ 269.32
Valor homologado: $ 224.71

Es asi como se llega a un valor homologado de $224.71 pesos mexicanos por cada metro
cuadrado de renta. Este es el valor que se utiliza para obtener los ingresos totales de la renta de los
8 departamentos que forman el proyecto. Dando un total para la renta del modelo de 82m2 un
monto mensual de $82,426.22 pesos y para el modelo de 77m?2 un total de $17,302.67 pesos. Si se
compara estos montos con los estimados en el mercadeo general, se puede observar que quedaron
en el rango superior de lo estimado de las rentas, pero dentro de lo observado en las ofertas.

Con esto se obtiene nuestro valor con el cual podemos calcular los ingresos del proyecto

en la evaluacion financiera.
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Evaluacion del proyecto

La evaluacion economica del proyecto es la parte final del analisis; habiendo analizado el
entorno, anteproyecto, caracteristicas extrinsecas e intrinsecas, reglamentos y oferta y demanda,
podemos confirmar que existe un potencial para su desarrollo. Por lo que se procede a confirmar
si es econdmicamente rentable.

Para esta evaluacion del proyecto, se realiza un flujo de caja tomando en cuenta ingresos a
través de diez afos. Se realizd cada uno de los factores que afectan directamente en los ingresos y
egresos, lo cual se aplicé al flujo de caja correspondiente y fueron: la tasa de crecimiento,
administracién, mantenimiento, seguros, depreciacion de la construccion, pago de predial,
impuesto sobre la renta, tasa de capitalizacion, tasa de descuento y el valor del terreno en donde
se desarrolla el proyecto de inversion. Finalmente se obtuvo el Valor de Capitalizacion, el Valor
Presente, el Valor presente Neto, la Tasa de Rendimiento y el Rendimiento anual para poder
concluir si el proyecto es econdmicamente viable.
Inversion Inicial

La inversion inicial de un proyecto de inversion se refiere al monto total de capital que se
necesita para poner en marcha el proyecto. Para este proyecto la inversion inicial consiste en el
predio donde se desarrollan los departamentos y el presupuesto de construccion con todas sus
implicaciones de indirectos, licencias de construccion, etc. EI Presupuesto de Obra se presenta en
el Anexo 3 el cual da una inversion total para la construccion del edificio de $12,153,148.42 pesos
incluyendo construcciones, instalaciones especiales y obras complementarias.

Para terminar de contabilizar la inversion inicial, se hizo la valuacién del terreno tomando
en cuenta predios similares con uso de suelo habitacional cerca de la zona. Debido a que los

terrenos libres de construcciéon son mas escasos, el radio de distancia de donde se encuentra el
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sujeto es mayor que sus comparables de renta, sin embargo, se encontraron sujetos analogos a
nuestro objeto de estudio dentro de la zona y con caracteristicas similares.

Figura 10

Ubicacion de comparable de terreno

Nota. Adaptado de imagen satelital obtenida de Google Earth Pro, 2023

Tomando en cuenta las caracteristicas de cada uno de los sujetos los factores de
homologacion gue se consideraron fueron negociacién, ubicacion, zona, forma y superficie. Los
valores homologados resultantes se encuentran en un minimo de $4,320.25 y un méaximo de
$5,278.93 pesos. Se obtuvo un precio por metro cuadrado de $4,908.65 pesos con el valor
homologado como se presenta en la Tabla 13, lo que genera un valor total de $2,114,400.99 para
el valor del terreno que consta de 430.75m2.
Tabla 13

Tabla de Homologacion de Comparables de Terreno
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Factores de Homologacion

No.  Oferta$ Sup. m $m2 Neg. Ubic. Zona Forma  Sup. Otro FRe $/m2
1 $1,400,000.00 300.00 $4,666.67 0.95 1.00 1.00 1.00 097 100 093 $ 4,320.25
2 $1,921,500.00 340.00 $5,651.47 0.95 1.00 1.00 1.00 098 100 093 $ 527893
3 $5,748,750.00 1,132.84 $5,074.64 0.95 1.00 1.00 1.00 1.07 100 102 $ 5165.64
4 $1548,750.00 294.00 $5,267.86 0.95 1.00 1.00 1.00 0.97 100 092 $ 4,869.78
Valor homologado: $  4,908.65
$/m2: $  4,908.65
Superficie de Terreno (m2): 430.75
Total $: $2,114,401.09

Evaluacion financiera

La tasa de crecimiento se refiere a la estimacién del incremento anual en el valor de los

ingresos generados por el proyecto. Esta tasa es un factor crucial en la proyeccion de la rentabilidad

a largo plazo del proyecto, por lo que se aplico para contemplar el aumento anual del precio de la

renta dentro del flujo de caja. Esta tasa se expresa comunmente en términos porcentuales y, en este

caso, se tomé como dato el porcentaje de inflacion anual del indice Nacional de Precios al

Consumidor de los ultimos 10 afios de octubre a octubre desde el 2013 al afio en curso 2023. Se

utiliza un promedio para obtener el porcentaje final que sera aplicado a la g de crecimiento como

se muestra en la Tabla 4 el cual corresponde a 4.59%.

Tabla 4

Porcentaje de Inflacion Anual 2013-2023
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Afo Porcentaje
2013 3.36%
2014 4.30%
2015 2.48%
2016 3.06%
2017 6.37%
2018 4.90%
2019 3.02%
2020 4.09%
2021 6.24%
2022 8.41%
2023 4.26%
Promedio 4.59%

Nota. Tabla creada mediante adaptacion de informacion obtenida de indice Nacional de Precios al
Consumidor del INEGI (2023)

Con este dato, se calculan los ingresos mensuales correspondientes a la renta de los
departamentos por un total de diez afios, lo que corresponde a 120 periodos totales. Tomando la
renta mensual obtenida en el anélisis de la Tabla 3, es utilizada para fijar los ingresos del primer
afio. La tasa de crecimiento anual impacta los ingresos cada 12 periodos a partir del periodo 13.
Los ingresos corresponden a un total de $142,915.56 pesos mensuales durante el primer afio,
aumentando la Tasa de Crecimiento correspondiente al segundo afio y asi durante los diez afios
incluidos en el presente analisis como se muestra en la Tabla 5.

Tabla 5

Ingresos del Proyecto Anual Durante Periodo de 10 afios
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1 2 3 4 5
Dep 1 $221,114.64  $231,263.80 $241,878.81  $252,981.05  $264,592.88
Dep 2 $221,114.64  $231,263.80 $241,878.81  $252,981.05 $264,592.88
Dep 3 $207,632.04  $217,162.35 $227,130.10  $237,555.37  $248,459.17
Dep 4 $207,632.04  $217,162.35 $227,130.10  $237,555.37  $248,459.17
Dep 5 $221,114.64  $231,263.80 $241,878.81  $252,981.05 $264,592.88
Dep 6 $221,114.64  $231,263.80 $241,878.81  $252,981.05 $264,592.88
Dep 7 $207,632.04  $217,162.35 $227,130.10  $237,555.37  $248,459.17
Dep 8 $207,632.04  $217,162.35 $227,130.10  $237,555.37  $248,459.17
Total $1,714,986.72 $1,793,704.61 $1,876,035.65 $1,962,145.69 $2,052,208.18
6 7 8 9 10
Dep 1 $276,737.69  $289,439.95 $302,725.24  $316,620.33  $331,153.21
Dep 2 $276,737.69  $289,439.95  $302,725.24  $316,620.33  $331,153.21
Dep 3 $259,863.44  $271,791.17  $284,266.39  $297,314.22  $310,960.94
Dep 4 $259,863.44  $271,791.17  $284,266.39  $297,314.22  $310,960.94
Dep 5 $276,737.69  $289,439.95  $302,725.24  $316,620.33  $331,153.21
Dep 6 $276,737.69  $289,439.95 $302,725.24  $316,620.33  $331,153.21
Dep 7 $259,863.44  $271,791.17  $284,266.39  $297,314.22  $310,960.94
Dep 8 $259,863.44  $271,791.17  $284,266.39  $297,314.22  $310,960.94
Total $2,146,404.53 $2,244,924.50 $2,347,966.53 $2,455,738.20 $2,568,456.58

Para obtener la utilidad bruta, se tomd como egreso directo de la renta tres partidas:

administracion, mantenimiento y seguros, estos son gastos recurrentes que deben ser cubiertos a

lo largo de la vida util del proyecto, por lo que es fundamental tenerlos en cuenta al calcular los

ingresos netos esperados. Ignorarlos podria llevar a sobreestimar los ingresos netos y seria

subestimar los gastos, lo que podria conducir a una evaluacion errénea de la viabilidad financiera

del proyecto. Para este analisis se aplicaron con porcentajes del dos punto cinco, dos puntos cinco

y uno punto cinco de manera correspondiente. Dando un total de seis punto cinco por ciento de

egresos a considerar en relacion con los ingresos, como se muestra en la Tabla 6.

Tabla 6

Egresos del Proyecto Anual Durante Periodo de 10 afios
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1 2 3 4 5
Depl $14,372.45 $15,032.15 $15,722.12 $16,443.77 $17,198.54
Dep 2 $14,372.45 $15,032.15 $15,722.12 $16,443.77 $17,198.54
Dep 3 $13,496.08 $14,115.55 $14,763.46 $15,441.10 $16,149.85
Dep 4 $13,496.08 $14,115.55 $14,763.46 $15,441.10 $16,149.85
Dep 5 $14,372.45 $15,032.15 $15,722.12 $16,443.77 $17,198.54
Dep 6 $14,372.45 $15,032.15 $15,722.12 $16,443.77 $17,198.54
Dep 7 $13,496.08 $14,115.55 $14,763.46 $15,441.10 $16,149.85
Dep 8 $13,496.08 $14,115.55 $14,763.46 $15,441.10 $16,149.85
Total $111,474.14  $116,590.80 $121,942.32  $127,539.47  $133,393.53
6 7 8 9 10
Dep 1 $17,987.95 $18,813.60 $19,677.14 $20,580.32 $21,524.96
Dep 2 $17,987.95 $18,813.60 $19,677.14 $20,580.32 $21,524.96
Dep 3 $16,891.12 $17,666.43 $18,477.32 $19,325.42 $20,212.46
Dep 4 $16,891.12 $17,666.43 $18,477.32 $19,325.42 $20,212.46
Dep 5 $17,987.95 $18,813.60 $19,677.14 $20,580.32 $21,524.96
Dep 6 $17,987.95 $18,813.60 $19,677.14 $20,580.32 $21,524.96
Dep 7 $16,891.12 $17,666.43 $18,477.32 $19,325.42 $20,212.46
Dep 8 $16,891.12 $17,666.43 $18,477.32 $19,325.42 $20,212.46
Total $139,516.29  $145,920.09  $152,617.82  $159,622.98  $166,949.68

La utilidad bruta se refiere a la diferencia entre los ingresos generados por el proyecto y

los costos directos asociados con la generacion de esos ingresos. Es una medida de la rentabilidad

del proyecto antes de considerar los gastos fiscales y puede ser definido como la diferencia entre

los ingresos generados por el proyecto y los costos directos asociados con la generacion de esos

ingresos.

La resta de los ingresos y los egresos da la utilidad bruta. a la cual se le debe de restar la

depreciacién de las construcciones para poder llegar a la utilidad antes de impuestos. Para el

calculo de la depreciacion de las construcciones se toma el Presupuesto de Obra presentado en el

Anexo 3 el cual se mencion6 como parte de la inversion anteriormente.

Tomando en cuenta una Vida Util Total del inmueble de 60 afios, se aplica un factor de

depreciacién de proporcion directa a lo largo de los diez afios en los que se realiza el analisis. Esto
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se logra mediante la aplicacion de un factor multiplicado por el costo total de la construccion del

edificio bajo la premisa que el valor del edificio sera cero cuando llegue al afio 60 con el calculo

que se muestra en la Tabla 7.
Tabla7

Calculo de la depreciacion de las construcciones

VUT=60 afios 60
Factor Anual 0.016666667
Valor de las construcciones  $ 12,153,148.42
Depreciacion annual $  202,552.47

Aplicando la depreciacién de las construcciones de obtuvo asi la Utilidad antes de

impuestos como se muestra en la Tabla 8.

Tabla 8

Utilidad Bruta Anual, Depreciacion de Construcciones para obtener Utilidad antes de Impuestos

Depreciacion de

1 2 3 4 5
Utilidad Bruta $1,603,512.58 $1,677,113.81 $1,754,093.33 $1,834,606.22 $1,918,814.64
$202,552.47 $202,552.47 $202,552.47 $202,552.47 $202,552.47

construcciones

Utilidad antes de

$1,400,960.11 $1,474,561.34 $1,551,540.86 $1,632,053.75
Impuestos

$1,716,262.17

Depreciacion de

6 7 8 9 10
Utilidad Bruta $2,006,888.24 $2,099,004.41 $2,195,348.71 $2,296,115.21 $2,401,506.90
$202,552.47 $202,552.47 $202,552.47 $202,552.47 $202,552.47

construcciones

Utilidad antes de

$1,804,335.76  $1,896,451.93 $1,992,796.24 $2,093,562.74
Impuestos

$2,198,954.43

El calculo de impuestos se considera el pago de predial y de Impuesto Sobre la Renta. Para

el pago de predial se toma en cuenta un 0.005 como aproximado tomando en cuenta el pago de
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predial de la zona. Para el calculo de pago de impuestos ISR se aplica las tarifas de acuerdo con el
Diario Oficial de la Federacion con la publicacion del lunes 11 de enero de 2021 en donde se
especifica que la tarifa aplicable para el célculo de los pagos “que se refiere el Capitulo 111, del
Titulo IV de la Ley del Impuesto sobre la Renta, que obtengan ingresos por arrendamiento y en
general por el otorgamiento del uso o goce temporal de bienes inmuebles”. Por lo que se aplican
los porcentajes de acuerdo con la Tabla 9 para seguir el procedimiento mostrado en la Tabla 10 y
obtener el ISR total a pagar tomando en cuenta los ingresos del primer mes, para obtener el
porcentaje aplicable correspondiente.

Tabla 9

Porcentajes de Aplicacion para Pago de ISR

Limite Inferior  Limite Superior ~ Cuota Fija  Por ciento para aplicarse sobre

$ $ $ el excedente del limite inferior
$ 001 % 64458 $ - 1.92%
$ 64459 $ 547092 $ 12.38 6.40%
$ 547093 $ 9,61466 $ 321.26 10.88%
$ 9,614.67 $ 11,176.62 $ 772.10 16.00%
$ 11,176.63 $ 13,381.47 $ 1,022.01 17.92%
$ 13,38148 $ 26,98850 $ 1,417.12 21.36%
$ 2698851 $ 4253758 $ 4,323.58 23.52%
$ 4253759 $ 81,211.25 $ 7,980.73 30.00%
$ 8121126 $ 108,281.67 $ 19,582.83 32.00%
$ 108,281.68 $ 324,845.01 $ 28,245.36 34.00%
$ 324,845.02 Enadelante  $101,876.90 35.00%

Nota. Tabla tomada del Diario Oficial de la Federacion (2021) para célculo de pago de ISR
Tabla 10

Calculo de porcentaje de ISR



ISR - Enfoque de Ingresos Genérico

Renta Bruta Potencial de Mercado Efectivas
Deduccién Ciega
Base Gravable 1
Predial
Base Gravable 2
ISR Cuota Fija
Limite Inferior
Excedente (Base Gravable - Limite Inferior)
% sobre excedente
ISR Cuota Variable
ISR Total (Fija + Variable)

$133,626.05

35%
$86,856.93
$ -
$86,856.93
$19,582.83
$81,211.26

$5,645.67

32%

$1,806.62
$21,389.45

Porcentaje Total

16.01%
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Teniendo las deducciones de impuestos calculadas, se obtienen los ingresos para obtener

el flujo de caja libre obteniendo los ingresos totales a los que se le aplicara la tasa de capitalizacion

y la tasa de descuento. La tasa de capitalizacién se calculé desde la tabla de Bravo Armejo como

se muestra en el Anexo 4 dando un resultado de nueve punto catorce por ciento. Para obtener la

tasa de descuento, se consult6 mediante la pagina de la CONDUSEF el porcentaje de interés

aplicado a créditos hipotecarios por parte de distintas entidades bancarias. En total se tomaron

como referencia nueve bancos distintos, los cuales el porcentaje de interés varia desde nueve punto

cinco por ciento a un trece punto dos por ciento. Lo cual se promedia para obtener la tasa de

descuento aplicable para el caso de estudio, el cual da un total de once punto cero seis por ciento

como se muestra en la Tabla 11.

Tabla 11

Tasa de descuento

Citi Banamex 10.25%

Afirme 10.60%
BanBajio 13.20%
Inbursa 9.50%
Santander 11.40%

BanRegio 10.65%
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BBVA 10.40%
HSBC 12.50%
Scotiabank 11.00%

Promedio 11.06%

El flujo de caja libre representa el efectivo disponible después de cubrir todos los gastos
operativos y de capital necesarios para mantener el proyecto, proporciona una vision clara de la
cantidad de efectivo que se genera y es un buen indicador de su liquidez. Tomando los datos
presentados anteriormente analizados, se genera el flujo de caja libre correspondiente a este

proyecto de inversion que se presenta en la Tabla 12.

Tabla 12

Flujo de caja

1 2 3 4 5
EBIT $1,400,960.11 $1,474,561.34 $1,551,540.86 $1,632,053.75 $1,716,262.17
NOPLAT $1,169,703.62 $1,231,155.50 $1,295,428.01 $1,362,650.63 $1,432,958.77
Depreciacion  $202,552.47 $202,552.47 $202,552.47  $202,552.47  $202,552.47
Free Cash Flow $1,372,256.10 $1,433,707.97 $1,497,980.48 $1,565,203.11 $1,635,511.25
6 7 8 9 10
EBIT $1,804,335.76 $1,896,451.93 $1,992,796.24 $2,093,562.74 $2,198,954.43
NOPLAT $1,506,494.06 $1,583,404.61 $1,663,845.36 $1,747,978.34 $1,835,973.02
Depreciacion  $202,552.47 $202,552.47 $202,552.47  $202,552.47  $202,552.47
Free Cash Flow $1,709,046.53 $1,785,957.09  $1,866,397.83 $1,950,530.81 $2,038,525.50

Otro factor para considerar el valor presente es que, al final del periodo de diez afios, se

considera la venta del inmueble para la recuperacion final de la inversion. Al afilo numero diez, se
le agrega la venta del inmueble, considerando un porcentaje de gasto de venta del cinco por ciento.
De acuerdo con la inversion inicial de construcciones, obras complementarias y el total de terreno,
es un total de $14,267,549.41 pesos mexicanos.

Para complementar el analisis también se toma en cuenta la tasa de mercado. Para ello se

obtuvo el valor de venta de departamentos por medio de ofertas de mercado. Se buscaron
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comparables que tuvieras caracteristicas similares a las presentadas por el sujeto los cuales se
muestran en ubicacion en la Figura 11 que se encontraran ofertandose en el mercado.

Figura 11

Ubicacion de comparables de venta de departamentos

Nota. Adaptado de imagen satelital obtenida de Google Earth Pro, 2023

Para realizar la homologacién se tomé en cuenta los factores de negociacion, zona, calidad,
edad, conservacién de las construcciones, superficie y, para el factor de otro se considera las
amenidades que ofrecen los comparables. EIl mercado de este tipo de bienes inmuebles incluye
una diversidad de amenidades que son usados como puntos de ventas. Desde balcones hasta areas
de uso comun que son compartidas por todos los usuarios del edificio.
Tabla 13

Tabla de Homologacion de Comparables de Venta de Departamentos
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Factores de Homologacion

No. Oferta $ Sup. m* Edad  $im2 Neg. Zona Calidad Edad Conserv. Sup. Otro FRe $im2
1 $4,484932.00 86.00 0.00 $52,150.37 0.95 090 100 1.00 1.00 102 100 0.87 $45297.27
2 $4,000,000.00 94.00 3.00 $42553.19 095 100 100 1.02 1.00 106 0.95 0098 $41,604.73
3 $4,324710.00 79.00 5.00 $54,743.16 095 100 100 1.03 1.00 097 090 0.86 $46,940.33
4 $4812,500.00 95.00 3.00 $50,657.89 0.95 090 1.00 1.02 100 1.07 090 0.84 $42,453.85
5 $3,800,000.00 78.00 1.00 $48,717.95 095 100 100 1.01 1.00 0.97 0.90 0.84 $40,702.69
6 $5252,187.50 102.00 3.00 $51,492.03 095 090 100 1.02 1.00 111 0.90 0.87 $44,714.49
Valor homologado:  $43,618.89
Resultados

Al traer a Valor Presente el flujo de caja de los diez periodos anuales tomando en cuenta

la recuperacién al final, nos da un valor presente final de $24,551,019.68 pesos mexicanos

tomando en cuenta un valor de capitalizacion de $44,802,758.13 pesos con gastos de venta final

correspondientes al 5%. A este monto le restamos la inversion inicial de terreno y construcciones

nos da un Valor Presente Neto de $10,283,470.27 tomando en cuenta el calculo que se muestran

en la Tabla 14.

Tabla 14

Tabla de calculo de Valor Presente

1

2

3

4

5

Free Cash Flow
Valor a 10 afios
Gastos de Venta

Total

$1,372,256.10  $1,433,707.97 $1,497,980.48 $1,565,203.11 $1,635,511.25

$1,372,256.10  $1,433,707.97 $1,497,980.48 $1,565,203.11 $1,635,511.25

Valor presente  $1,236,266.75 $1,163,629.55 $1,095,310.42 $1,031,047.77 $970,596.32
6 7 8 9 10

Free Cash Flow $1,709,046.53 $1,785,957.09 $1,866,397.83 $1,950,530.81 $2,038,525.50
Valor a 10 afios $44,802,758.13
Gastos de Venta $2,240,137.91
Total $1,709,046.53 $1,785,957.09 $1,866,397.83 $1,950,530.81 $44,601,145.72

Valor presente  $913,726.07  $860,221.25  $809,879.47 $762,510.81  $717,937.04
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La Tasa de Interna de Rendimiento da un total de 19.10%, que equivale a un rendimiento
anual de 5.58%. Para la taza de mercado, analizando el valor de venta de departamento con los
ingresos esperados, da un total de 6.18%.

La Tasa Interna de Rendimiento da un total de 19.10%, la cual comparada con la tasa de
capitalizacion aplicada que es de un 9.14%, nos indica la fortaleza del proyecto dado que queda
por arriba de la misma.

Tabla 15

Tabla de Resultados

Taza de descuento 11.06%
Tasa de Capitalizacion 9.14%
Inversion Inicial $ 14,267,549.41
Valor Presente $ 24,551,019.68
Valor Presente Neto $ 10,283,470.27
Tasa Interna de Rendimiento (TIR) 19.10%
Rendimiento Anual 5.58%
Tasa de Mercado 6.18%

Rendimiento Anual de Cetes 11.32%
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Conclusiones

El proyecto de inversion de construccion de un edificio de tres niveles, compuesto por unos
ocho departamentos distribuidos en dos plantas y un nivel de estacionamiento, se revela como una
inversion inmobiliaria sélida y beneficiosa. El disefio del edificio cumple con el Reglamento de
Construccion para la Ciudad de Tijuana, asegurando la legalidad y seguridad del proyecto.
Ademas, el disefio arquitectonico prioriza la luz natural, ventilacion adecuada y funcionalidad de
los espacios, lo que incrementa el atractivo para potenciales inquilinos.

Se realiz6 un andlisis de mercado meticuloso que incluyé la comparacién con 60
propiedades en toda la ciudad y un enfoque en las cercanias al cruce fronterizo de Otay. Esto
permitio establecer rangos de renta competitivos y precisos, asegurando que el proyecto esté
alineado con las tendencias y demandas del mercado local.

La proximidad al cruce fronterizo de Otay es un valor afiadido significativo, ya que
aumenta la demanda de propiedades para renta en esta zona. Esta caracteristica Unica del proyecto
lo posiciona favorablemente frente a otras inversiones inmobiliarias.

La inversion inicial total, incluyendo el terreno y la construccion, se calculé en
$14,267,549.41 pesos mexicanos. Este monto esté respaldado por la valuacion y anélisis detallado
del valor del terreno y los costos de construccion, asegurando una base sélida para la inversion.

El analisis de los ingresos y egresos es esencial para poder tener una buena prediccién de
lo que va a pasar con un proyecto de inversion a mediano y largo plazo. En el presente analisis el
horizonte propuesto fue de 10 afios. De los resultados, el primer valor importante para concluir si
se trata de un proyecto de inversion viable es el del Valor Presente Neto, que nos da un monto
positivo, lo que nos muestra que pasa el monto de inversion. Con esto podemos afirmar que, el

proyecto si generara ganancias.
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Con esto concluimos que el proyecto de inversion si es viable. Ahora bien, queda la
pregunta si invertir el monto de dinero correspondiente es la mejor opcion. Cabe sefialar que
actualmente, el pago de Cetes segun la Secretaria de Hacienda y Crédito Publico mediante Cetes
Directo (2023) la inversion anual trae un rendimiento del 11.32%, la cual es una tasa mayor a la
del proyecto.

Es en este punto donde el inversionista debe considerar el panorama mas amplio para saber
si le es redituable o no. Tomando en cuenta la diversificacion de sus inversiones, beneficios
fiscales, entre otros.

El andlisis financiero proyecta ingresos crecientes a lo largo de diez afios, ajustados por
una tasa de crecimiento basada en el indice de precios al consumidor. Los ingresos esperados,
después de considerar egresos operativos y depreciacion, resultan en una utilidad bruta consistente
y creciente.

La Tasa Interna de Rendimiento (TIR) del 19.10% y el Valor Presente Neto (VPN) de
$10,283,470.27 pesos mexicanos indican una rentabilidad atractiva. Estos indicadores superan
significativamente la tasa de capitalizacion del 9.14% y la tasa de descuento del 11.06%,
demostrando que el proyecto no solo es viable, sino también rentable.

La estabilidad del mercado inmobiliario y la demanda constante de alquileres en zonas
estratégicas de Tijuana aseguran un flujo de ingresos constante y predecible.

Cabe sefialar que actualmente, el pago de Cetes segun la Secretaria de Hacienda y Crédito
Pablico mediante Cetes Directo (2023) la inversion anual trae un rendimiento del 11.32%, la cual
es una tasa mayor a la del proyecto, sin embargo el pago de cetes esta ligada con la situacién

econdmica actual del pais y no hay garantia de la continuidad de esta tasa a lo largo del tiempo,
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comparandolo con un proyecto de inversion inmobiliaria, la cual se puede esperar un crecimiento
constante y seguro, por lo que es una mejor opcion a largo plazo.

La construccion del edificio de departamentos en la Calle Baja Malibu, Tijuana, Baja
California, es un proyecto de inversion altamente recomendable debido a su disefio conforme a
normativas, analisis de mercado detallado, ubicacion estratégica y robusta rentabilidad proyectada.
Comparado con otras posibles inversiones, este proyecto ofrece una combinacién Unica de
seguridad, crecimiento a largo plazo y rentabilidad superior, lo que lo convierte en una opcién

Optima
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AnNexos

Anexo 1. Planos Arquitectonicos

Plano Arquitectonico: Planta Baja




Plano Arquitectonico: Primer y segundo nivel
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Anexo 2. Ofertas de Renta de Departamentos en la Ciudad de Tijuana

No. Renta Total mp $ X Calidad Est. Techado Edo. Conserv.  Niv. Socioec. No. Hab.
1 3 9,900.00 150 $ 66.00 Int Social 1 NO Regular Medio 2
2 $ 17,100.00 80 $ 21375 Semilujo 1 Sl Nuevo Medio/Alto 2
3 3 16,000.00 80 $  200.00 Semilujo 1 Sl Muy Bueno Medio/Alto 2
4 % 32,400.00 105 $ 308.57 Semilujo 2 Sl Muy Bueno Alto 2
5 $ 16,200.00 60 $  270.00 Semilujo 1 Sl Muy Bueno Medio 1
6 $ 9,000.00 51 $ 176.47 Media 1 NO Muy Bueno Medio 1
7 8 12,600.00 60 $  210.00 Media 1 NO Muy Bueno Medio 1
8 $ 29,700.00 95 $ 312.63 Semilujo 2 NO Muy Bueno Alto 3
9 3 16,200.00 70 $ 23143 Semilujo 1 Sl Muy Bueno Medio/Alto 2
10 $ 19,800.00 140 $ 14143 Media 2 Sl Muy Bueno Medio/Alto 1
11 $ 13,500.00 7 $ 175.32 Media 2 NO Muy Bueno Medio 2
12 % 17,100.00 55 $ 31091 Media 2 NO Muy Bueno Medio 2
13 $ 14,000.00 45 $ 31111 Media 1 Sl Muy Bueno Medio 1
14 $ 16,000.00 55 $ 29091 Media 2 NO Muy Bueno Medio 2
15 $ 17,100.00 55 $ 31091 Media 2 NO Muy Bueno Medio 2
16 $ 16,200.00 52 $ 31154 Media 1 NO Muy Bueno Medio 1
17 $ 10,800.00 52 $  207.69 Media 1 NO Muy Bueno Medio 1
18 $ 19,000.00 60 $ 316.67 Semilujo 2 Sl Muy Bueno Medio 2
19 $ 16,200.00 52 $ 31154 Media 1 NO Muy Bueno Medio 1
20 $ 17,000.00 77.86 $ 21834 Semilujo 2 NO Muy Bueno Medio 2
21 % 9,000.00 50 $ 180.00 Media 1 NO Muy Bueno Medio 2
22 % 16,000.00 55 $ 29091 Media 2 NO Muy Bueno Medio 2
23 $ 11,000.00 120 $ 91.67 Int Social 0 NO Bueno Medio 3
24 $ 8,000.00 79 $ 101.27 Int Social 1 NO Bueno Medio 2
25 3 30,600.00 111 $ 275.68 Semilujo 1 Sl Muy Bueno Medio/Alto 2
26 $ 6,300.00 80 $ 78.75 Int Social 0 NO Bueno Medio 1
27 $ 15,300.00 60 $ 255.00 Media 1 NO Bueno Medio 2
28 $ 32,400.00 164 $ 197.56 Semilujo 2 Sl Muy Bueno Medio/Alto 3
29 3 12,600.00 80 $ 157.50 Media 1 NO Bueno Medio 1
30 % 9,000.00 86 $ 104.65 Media 1 NO Bueno Medio 1
31 % 18,000.00 123 $ 146.34 Media 2 NO Muy Bueno Medio 2
32 % 10,000.00 65 $ 153.85 Int Social 1 NO Bueno Medio 2
33 % 7,000.00 70 $  100.00 Media 1 NO Bueno Medio 2
34 3 16,000.00 60 $  266.67 Semilujo 1 NO Bueno Medio 2
3B % 21,600.00 70 $  308.57 Semilujo 2 NO Muy Bueno Medio 2
36 $ 17,100.00 120 $ 14250 Media 1 NO Bueno Medio 2
37 $ 16,200.00 60 $ 270.00 Semilujo 1 NO Bueno Medio 2
38 $ 21,600.00 120 $ 180.00 Semilujo 2 Sl Muy Bueno Medio/Alto 2
39 3 15,500.00 80 $ 193.75 Media 2 NO Bueno Medio 3
40 $ 17,100.00 80 $ 21375 Semilujo 1 Sl Muy Bueno Medio 2
41 3 16,000.00 80 $  200.00 Semilujo 1 Sl Muy Bueno Medio 2
42 3 12,000.00 91 $ 13187 Int Social 2 NO Muy Bueno Medio 2
43 $ 32,400.00 170 $  190.59 Semilujo 2 NO Muy Bueno Medio/Alto 3
4 % 21,600.00 70 $ 308.57 Semilujo 1 NO Bueno Medio/Alto 2
45 $ 10,800.00 80 $ 135.00 Media 1 Sl Bueno Medio 2
46 $ 4,680.00 42 $ 11143 Int Social 1 NO Regular Medio 2
47 % 9,000.00 71 $ 126.76 Int Social 1 NO Bueno Medio 2
48 $ 20,610.00 89 $ 23157 Semilujo 1 NO Muy Bueno Medio/Alto 3
49 $ 35,640.00 118 $  302.03 Residencial 2 NO Muy Bueno Medio 3
5 $ 15,300.00 60 $  255.00 Semilujo 1 NO Muy Bueno Medio/Alto 1
51 $ 32,000.00 80 $  400.00 Residencial 2 NO Muy Bueno Medio/Alto 3
52 % 6,840.00 50 $ 136.80 Media 1 NO Bueno Medio 1
53 % 14,000.00 45 $ 31111 Media 1 Sl Muy Bueno Medio 1
54 $ 9,900.00 50 $ 198.00 Semilujo 1 NO Muy Bueno Medio 1
5 $ 15,300.00 80 $ 191.25 Media 1 NO Bueno Medio 2
56 $ 11,000.00 120 $ 91.67 Int Social 1 NO Bueno Medio 3
57 $ 14,400.00 90 $ 160.00 Media 1 NO Muy Bueno Medio/Alto 2
58 $ 18,000.00 120 $ 150.00 Media 1 NO Muy Bueno Medio/Alto 1
5 $ 21,600.00 70 $ 308.57 Semilujo 2 NO Muy Bueno Medio/Alto 2
60 $ 11,500.00 63 $ 182.54 Media 1 NO Bueno Medio 2




Anexo 3. Presupuesto de obra

Presupuesto
Clave |Descripcién Unidad Cantidad Precio unitario Total
Construccion de edificios de departamentos
Preliminares y terracerias
trazo Trazo y nivelacion de terreno por medios mecanicos y manuales para m2 430.75 26.59 11,453.64

desplante de cimentaciones medido a pafios de parametros
exteriores de zapatas. Incluye: niveletas, cal, hilo, estacas, mano de
obra, herramientas y equipo topografico.
limpterr Limpieza de terreno por medios mecanicos y manuales, incluye: m2 430.75 46.52 20,038.49
restreo de manera superficial, acamellonado de basura, mano de
obra, herramienta, maquinaria.

limter Despalme del terreno de 0.00 a 0.10m de profundidad promedio m2 430.75 79.75 34,352.31
para retirar la capa vegetal, incluye: carga y acarreo de material
producto de despalme, mano de obra, acamellonado, apile,
herramienta, maquinaria y equipo.
caracadep Carga y acarreo de material producto de despalme, m3 43.08 73.11 3,149.21
incluye: carga con retroexcavadora, retiro fuera de obra, maniobras

afiplat Afine y compactacion de plataforma, incluye: m2 430.75 127.60 54,963.70
homogenizado,incorporacion de humedad, tendido y compactado a
nivel de proyecto

IMPORTE DE Preliminares y terracerias
Cimentacion

EXCAV Excavacion por medios mecdnicos, en terreno tipo "B" para desplante m3 210.00 111.73 23,463.30
de cimentacion. Incluye: nivelacion a cotas indicadas de proyecto y/o
supervision, mano de obra, herramienta, equipo.

AFIN Afine y compactacion de fondos para recibir cimentacion; m2 140.00 103.67 14,513.80
incluye; incorporacion de humedad, equipo de compactacion
(bailarina), herramienta y mano de obra

ZA-1 Construccion de zapata aislada ZA-1 de 1.20x1.20x0.20m a base de pza 13.00 5,042.28 65,549.64
concreto F'c=250 kg/cm2. reforzada con una parrilla sencilla de
varilla 1/2"@0.10m en ambos sentidos, Incluye: plantilla de 5cm con
concreto F’c=100 kg/cm2, material, mano de obra, habilitado de
acero, colado, cimbra, herramienta, maniobras.

ZA-2 Construccion de zapata aislada ZA-2 de 1.20x1.20x0.20m a base de pza 2.00 4,128.75 8,257.50
concreto F’c=250 kg/cm2. reforzada con una parrilla sencilla de
varilla 1/2"@0.20m en ambos sentidos, Incluye: plantilla de 5cm con
concreto F’c=100 kg/cm2, material, mano de obra, habilitado de
acero, colado, cimbra, herramienta, maniobras.

ZC-1 Construccion de zapata corrida ZC-1 de 1.20X0.20m a base de m 120.00 2,887.51 346,501.20
concreto a base de concreto F'c=250 kg/cm?2. reforzada con acero
longitudinal 5 varillas 3/8", como acero transversal con varilla de
1/2" @ 20cm; y muro de enrrase a base de block de 15x20x40cm
con todas las celdas coladas, y refuerzo con varilla 3/8" @20cm.
Incluye: material, mano de obra, habilitado de acero, colado, cimbra,
herramienta, maniobras.
CT-1 Construccién de trabe de contratrabe CT-1 de 0.25X0.40m a base de m 120.00 1,950.07 234,008.40
concreto a base de concreto F’c=250 kg/cm?2. reforzada con acero
longitudinal 6 varillas 5/8", como acero transversal estribos de
3/8"@20cm, Incluye: material, mano de obra, habilitado de acero,
colado, cimbra, herramienta, maniobras.

muenr20 Suministro y colocacién de muros de enrase de 0.60m de altura a m 120.00 880.57 105,668.40
base de Block de 20x20x40 colados @60 cm con varilla vertical #4@
60cm y horizontal #4@ 60 Incluye: Material, mano de obra, limpieza
y todo lo necesario para su correcta ejecucion.

murconc20 Construccion de muro de concreto de 20cm de espesor reforzado m2 72.00 4,956.85 356,893.20
doble parrilla de varilla 1/2" @20cm en ambos sentidos, con concreto
F’c=250 kg/cm2 .Incluye: Material, mano de obra, limpieza y todo lo
necesario para su correcta ejecucion.

FIRME10 Construccion de losa de 10cm de espesor con malla electrosoldada m2 311.37 1,092.72 340,240.23

6x6-10/10, concreto a utilizar F'c= 250kg/cm2, incluye: mano de
obra, habilitado y colocacion de acero, cimbra, colado, vibrado,
nivelacion, acabado semi-pulido, herramienta, materiales y todo lo
necesario para su correcta ejecucion
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Impermeabilizacion de cimentacion en cara exterior con 2 capas de
emulsion asfaltica marca zahory, la aplicacion de la 1° capa debera
ser con brocha y la 2° debera ser con llana o espétula. Incluye:
suministro de materiales, mano de obra, herramientas, equipo,
acarreos, sobre acarreos y movimientos dentro y fuera de la obra,
mermas y desperdicios, asi como todo lo necesario para la correcta
ejecucion de los trabajos.

Relleno de cepas con material producto de la excavacion,
compactado al 95% P.V.S.M. con compactador manual tipo bailarina,
en capas de 20 cms. Incluye: incorporacion de humedad y
abundamiento.

Carga y acarreo de material produecto de excavaciones por medios
mecanicos fuera de la obra, incluye: abundamiento, mano de obra,
herramienta, maquinaria y equipo.

IMPORTE DE Cimentacion
Albaiiileria y muros

Planta baja (albaiileria y muros)

Suministro y colocacion de muros perimetrales e interiores a base de
Block de 15x20x40 colados @60 cm con varilla vertical y horizontal
#4 @60cm Incluye: Material, mano de obra, limpieza y todo lo
necesario para su correcta ejecucion.

Suministro y colocacion de muros perimetrales e interiores a base de
Block de 20x20x40 colados @60 cm con varilla vertical y horizontal
#4 @60cm Incluye: Material, mano de obra, limpieza y todo lo
necesario para su correcta ejecucion.

Construccion castillo (K-1) de 0.15x0.15 m, reforzado con 4 varillas
de 3/8" y estribos de 1/4"@ 0.20m, utilizando concreto F’c=250
kg/cm2, incluye: cimbrado, descimbrado, colado, habilitado de acero,
herramienta, maniobras, material.

Construccion de columna C-1 de 0.40x0.20m, reforzado con 8 varillas
de 1/2" y estribos con varilla de 3/8"@0.10m utilizando concreto
F’c=250 kg/cm2, incluye: cimbrado, descimbrado, colado, habilitado
de acero, herramienta, maniobras, material.

Construccion de columna C-3 de 0.30x0.15m, reforzado con 6 varillas
de 1/2" y estribos con varilla de 3/8"@0.12m utilizando concreto
F"c=250 kg/cm2, incluye: cimbrado, descimbrado, colado, habilitado
de acero, herramienta, maniobras, material.

Construccion de cerramiento DT-1 de 0.15x0.20m, reforzado con 4
varillas de 3/8", estribos con varilla de 1/4"@0.20 cm ; utilizando

concreto Fc=250 kg/cm2, incluye: cimbrado, descimbrado, colado,
habilitado de acero, herramienta, maniobras, material.

Construccion de trabe T-7 de 0.15x0.40m, reforzado con 8 varillas
de 1/2", estribos con varilla de 3/8"@0.15m a ; utilizando concreto
F"c=250 kg/cm2, incluye: cimbrado, descimbrado, colado, habilitado
de acero, herramienta, maniobras, material.

IMPORTE DE Planta baja (albaiiileria y muros)
Nivel 1 (albaiiileria y muros)

Suministro y colocacion de muros perimetrales e interiores a base de
Block de 15x20x40 colados @60 cm con varilla vertical y horizontal
#4 @60cm Incluye: Material, mano de obra, limpieza y todo lo
necesario para su correcta ejecucion.

Suministro y colocacion de muros perimetrales e interiores a base de
Block de 20x20x40 colados @60 cm con varilla vertical y horizontal
#4 @60cm Incluye: Material, mano de obra, limpieza y todo lo
necesario para su correcta ejecucion.

Construccion castillo (K-1) de 0.15x0.15 m, reforzado con 4 varillas
de 3/8" y estribos de 1/4"@ 0.20m, utilizando concreto F'c=250
kg/cm2, incluye: cimbrado, descimbrado, colado, habilitado de acero,
herramienta, maniobras, material.

Construccion de columna C-1 de 0.40x0.20m, reforzado con 8 varillas
de 1/2" y estribos con varilla de 3/8"@0.10m utilizando concreto
F’c=250 kg/cm2, incluye: cimbrado, descimbrado, colado, habilitado
de acero, herramienta, maniobras, material.

Construccion de columna C-3 de 0.30x0.15m, reforzado con 6 varillas
de 1/2" y estribos con varilla de 3/8"@0.12m utilizando concreto
F"c=250 kg/cm2, incluye: cimbrado, descimbrado, colado, habilitado
de acero, herramienta, maniobras, material.

Construccion de cerramiento DT-1 de 0.15x0.20m, reforzado con 4
varillas de 3/8", estribos con varilla de 1/4"@0.20 cm ; utilizando

concreto F’c=250 kg/cm2, incluye: cimbrado, descimbrado, colado,
habilitado de acero, herramienta, maniobras, material.
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m3

m3

m2

m2

m2

m2

144.00

40.50

169.50

117.60

278.24

64.80

43.20

7.20

75.00

45.00

117.60

311.30

64.80

43.20

7.20

75.00

140.50

43.26

68.47

1,247.01

1,461.39

707.89

3,737.22

2,716.42

989.12

1,679.95

1,247.01

1,461.39

707.89

3,737.22

2,716.42

989.12

20,232.00

1,751.97

11,605.90

146,648.38

406,623.00

45,871.27

161,447.90

19,558.22

74,184.00

75,597.75

146,648.38

454,930.71

45,871.27

161,447.90

19,558.22

74,184.00
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Construccion de trabe T-7 de 0.15x0.40m, reforzado con 8 varillas
de 1/2", estribos con varilla de 3/8"@0.15m a ; utilizando concreto
F’c=250 kg/cm2, incluye: cimbrado, descimbrado, colado, habilitado
de acero, herramienta, maniobras, material.

IMPORTE DE Nivel 1 (albaiileria y muros)
Nivel 2 (albaiiileria y muros)

Suministro y colocacion de muros perimetrales e interiores a base de
Block de 15x20x40 colados @60 cm con varilla vertical y horizontal
#4 @60cm Incluye: Material, mano de obra, limpieza y todo lo
necesario para su correcta ejecucion.

Suministro y colocacion de muros perimetrales e interiores a base de
Block de 20x20x40 colados @60 cm con varilla vertical y horizontal
#4 @60cm Incluye: Material, mano de obra, limpieza y todo lo
necesario para su correcta ejecucion.

Construccion castillo (K-1) de 0.15x0.15 m, reforzado con 4 varillas
de 3/8" y estribos de 1/4"@ 0.20m, utilizando concreto F'c=250
kg/cm2, incluye: cimbrado, descimbrado, colado, habilitado de acero,
herramienta, maniobras, material.

Construccion de columna C-1 de 0.40x0.20m, reforzado con 8 varillas
de 1/2" y estribos con varilla de 3/8"@0.10m utilizando concreto
F“c=250 kg/cm2, incluye: cimbrado, descimbrado, colado, habilitado
de acero, herramienta, maniobras, material.

Construccion de columna C-3 de 0.30x0.15m, reforzado con 6 varillas
de 1/2" y estribos con varilla de 3/8"@0.12m utilizando concreto
F’c=250 kg/cm2, incluye: cimbrado, descimbrado, colado, habilitado
de acero, herramienta, maniobras, material.

Construccion de cerramiento DT-1 de 0.15x0.20m, reforzado con 4
varillas de 3/8", estribos con varilla de 1/4"@0.20 cm ; utilizando
concreto F’c=250 kg/cm2, incluye: cimbrado, descimbrado, colado,
habilitado de acero, herramienta, maniobras, material.

Construccion de trabe T-7 de 0.15x0.40m, reforzado con 8 varillas
de 1/2", estribos con varilla de 3/8"@0.15m a ; utilizando concreto
F’c=250 kg/cm2, incluye: cimbrado, descimbrado, colado, habilitado
de acero, herramienta, maniobras, material.

IMPORTE DE Nivel 2 (albaiileria y muros)
AZOTEA (albaiiileria y muros)

Construccion de cerramiento CR-1 de 0.15x0.30m, reforzado con 6
varillas de 3/8", estribos con varilla de 1/4"@0.20 cm ; utilizando

concreto F“c=250 kg/cm2, incluye: cimbrado, descimbrado, colado,
habilitado de acero, herramienta, maniobras, material.

Suministro y colocacion de muros perimetrales e interiores a base de
Block de 20x20x40 colados @60 cm con varilla vertical y horizontal
#4 @60cm Incluye: Material, mano de obra, limpieza y todo lo
necesario para su correcta ejecucion.

IMPORTE DE Nivel 3 (albaiiileria y muros)
IMPORTE DE Albaiiileria y muros

Elementos de estructura metalica, escalera metalica, y
herreria

Suministro y colocacion de herreria de balcones 2.69m x 1m con
postes a base de tubular de 1 1/2" cal 14, relleno de tubular de 1" x
1" cal 18 y pasamanos de tubular de 2" x 1" cal 18, con dos manos
de primario anticorrosivo y dos manos de pintura segun color.
Incluye: material y mano de obra.

Suministro y colocacion de portones perfil cuadrado de 1 1/2 cal 16,
metal malla desplegable con todos los accesorios para su
funcionamiento como son bisagras ,ruedas ,angulo , y tornillos.
Incluye: mano de obra, fabricacion, herramienta, e instalacion.

IMPORTE DE Elementos de estructura metalica, escalera
metalica, y herreria

Losas de entrepiso y cubierta

Losa de entrepiso Nivel 1

Construccion de losa ligera a base de vigueta prefabricada (con 1
varilla 1/4" en lecho superior y 2 de

1/4 en lecho inferior); bovedilla de poliestileno de alta calidad; malla
electrosoldada 6-6/10-10; bastones; capa de compresion de 5cms de
espesor con concreto f'c= 200kg/cm2 bombeable. Incluye:
material,apuntalamiento, habilitado de acero, cimbra en fronteras,
vibrado, herramienta, equipo y mano de obra.
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45.00

117.60

311.30

64.80

43.20

7.20

75.00

45.00

78.00

78.00

6.00

4.00

356.20

1,679.95

1,247.01

1,461.39

707.89

3,737.22

2,716.42

989.12

1,679.95

1,064.42

1,461.39

12,627.12

79,750.20

1,740.11

75,597.75

146,648.38

454,930.71

45,871.27

161,447.90

19,558.22

74,184.00

75,597.75

83,024.76

113,988.42

75,762.72

319,000.80

619,827.18
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IMPORTE DE Losa de entrepiso Nivel 1
Losa de entrepiso Nivel 1

Construccion de losa ligera a base de vigueta prefabricada (con 1
varilla 1/4" en lecho superior y 2 de

1/4 en lecho inferior); bovedilla de poliestileno de alta calidad; malla
electrosoldada 6-6/10-10; bastones; capa de compresién de 5cms de
espesor con concreto f'c= 200kg/cm2 bombeable. Incluye:
material,apuntalamiento, habilitado de acero, cimbra en fronteras,
vibrado, herramienta, equipo y mano de obra.

IMPORTE DE Losa de entrepiso Nivel 1
Losa de cubierta

Construccion de losa ligera a base de vigueta prefabricada (con 1
varilla 1/4" en lecho superior y 2 de

1/4 en lecho inferior); bovedilla de poliestileno de alta calidad; malla
electrosoldada 6-6/10-10; bastones; capa de compresion de 5cms de
espesor con concreto f'c= 200kg/cm2 bombeable. Incluye:
material,apuntalamiento, habilitado de acero, cimbra en fronteras,
vibrado, herramienta, equipo y mano de obra.

IMPORTE DE Losa de cubierta

IMPORTE DE Losas de entrepiso y cubierta
Instalaciones

Hidraulica

Suministro y colocacion de tuberia PVC, de 1/2" (Agua

fria), Incluye: material, mano de obra, cortes,

pegamento, conexiones, acarreos, desperdicios y todo lo

necesario para su correcta ejecucion.

Suministro y colocacion de tuberia PVC, de 3/4" (Agua

fria) enterrada, Incluye: excavacion a mano, relleno,material, mano
de obra, cortes,

pegamento, conexiones, acarreos, desperdicios y todo lo

necesario para su correcta ejecucion.

Suministro y colocacion de tuberia PVC, de 1" (Agua
fria), Incluye: material, mano de obra, cortes,
pegamento, conexiones, acarreos, desperdicios y todo lo
necesario para su correcta ejecucion.

Suministro y colocacion de tuberia CPVC, de 1/2" (Agua

caliente), con soporteria, Incluye: material, mano de

obra, cortes, pegamento, conexiones, acarreos,

desperdicios y todo lo necesario para su correcta

ejecucion

Suministro y colocacion de tuberia CPVC, de 3/4" (Agua

caliente), con soporteria, Incluye: material, mano de

obra, cortes, pegamento, conexiones, acarreos,

desperdicios y todo lo necesario para su correcta

ejecucion

Suministro y colocacion de tuberia CPVC, de 1" (Agua

caliente), con soporteria, Incluye: material, mano de

obra, cortes, pegamento, conexiones, acarreos,

desperdicios y todo lo necesario para su correcta

ejecucion

Salida de agua fria, de tuberia PVC, de 1/2", Incluye:

material, mano de obra, cortes, pegamento, conexiones,

acarreos, desperdicios, tuberia, conector 1/2" mm, y todo lo
necesario para su correcta ejecucion.

Salida de agua caliente, de tuberia CPVC, de 1/2", Incluye: material,
mano de obra, cortes, pegamento, conexiones, acarreos,
desperdicios, tuberia, conector 1/2" mm, y todo lo necesario para su
correcta ejecucion.

Instalacion de fregadero. Incluye: Instalacién, accesorios, kit de
instalacion, herramienta, equipo y mano de obra.

Instalacion de lavamanos.Incluye: Instalacion, accesorios, kit de
instalacion, herramienta, equipo y mano de obra.

Instalacion de WC.Incluye: Instalacion, accesorios, kit de instalacion,
herramienta, equipo y mano de obra.

Suminsitro e instalacion de regadera. Incluye: mezcladora,
manerales, regadera, empotramiento, herramienta, equipo y mano
de obra.

Suministro e instalacion de llave de nariz, incluye: mano de obra,
accesorios, material, conexion y pruebas.

Instalacion y colocacion de calentador de agua de Gas LP.nstalacion,
accesorios, kit de instalacion, herramienta, equipo y mano de obra.
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12.00
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69,729.60

37,392.24

1,792.75

139,312.96
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Instalacion de caja para lavadora. Incluye: Instalacion, accesorios, kit

de instalacion, herramienta, equipo y mano de obra.

IMPORTE DE Hidraulica
Sanitaria
Registro sanitario de 60x40x0.80cm a base de cimentacion con

concreto f’c=200kg/cm2, armado con varilla de 3/8 @15 cm. en
ambos sentidos, y muros de block de 15cm,con tapa de concreto

polimerico ; incluye: materiales, herramienta, mano de obra, equipo,

limpieza, operador, y todo lo necesario para su correcta ejecucion.

Suministro y colocacion de tuberia SDR-35 de 6", enterrada a no
mas de 0.60m, Incluye:excavacion, relleno, material, mano de obra,
cortes, pegamento, conexiones, acarreos, desperdicios y todo lo
necesario para su correcta ejecucion.

Suministro y colocacion de tuberia ABS de 2", Incluye: material,
mano de obra, cortes, pegamento, conexiones, acarreos,
desperdicios y todo lo necesario para su correcta ejecucion.

Suministro y colocacion de tuberia ABS de 4", Incluye: material,
mano de obra, cortes, pegamento, conexiones, acarreos,
desperdicios y todo lo necesario para su correcta ejecucion.

Habilitado de descarga sanitaria de 2" con tuberia ABS,
Incluye: material, mano de obra, cortes, pegamento,
conexiones, acarreos, desperdicios, tuberia, y todo lo
necesario para su correcta ejecucion
Habilitado de descarga sanitaria de 4" con tuberia ABS,
Incluye: material, mano de obra, cortes, pegamento,
conexiones, acarreos, desperdicios, tuberia, y todo lo
necesario para su correcta ejecucion.

Suministro e instalacion de coladeras. Incluye: mano de obra,
herramienta, material.

IMPORTE DE Sanitaria
Pluvial

Suministro y colocacion de tuberia ABS de 2" enterrada a no mas de
0.60m , Incluye:Excavacion , relleno, material, mano de obra, cortes,

pegamento, conexiones, acarreos, desperdicios y todo lo necesario
para su correcta ejecucion.

Suministro y colocacion de tuberia ABS de 2", Incluye: material,
mano de obra, cortes, pegamento, conexiones, acarreos,
desperdicios y todo lo necesario para su correcta ejecucion.

Habilitado de descarga sanitaria de 2" con tuberia ABS,
Incluye: material, mano de obra, cortes, pegamento,
conexiones, acarreos, desperdicios, tuberia, y todo lo
necesario para su correcta ejecucion

Suministro e instalacion de coladeras. Incluye: mano de obra,
herramienta, material.

IMPORTE DE Pluvial
Electrica

Suministro e instalacion de salida para luminaria arbotante marca
XXX modelo xxx. Incluye: tubo tubo pvc conduit rigido, accesorios,
cable de cobre THHN, 90°., 600 Volts, marca. Condumex o similar,

configuracion 1-12 fase, 1-12 neutro, 1-12 tierra fisica, caja metalica

galvanizada de 4" x 4", aceesorio, tuberia, miscelaneos, mano de
obra, herramienta y todo lo necesario.

Suministro e instalacion de salida para luminaria decorativa marca
XXX modelo xxx. Incluye: tubo tubo pvc conduit rigido, accesorios,
cable de cobre THHN, 90°., 600 Volts, marca. Condumex o similar,

configuracion 1-12 fase, 1-12 neutro, 1-12 tierra fisica, caja metalica

galvanizada de 4" x 4", aceesorio, tuberia, miscelaneos, mano de
obra, herramienta y todo lo necesario.

Suministro e instalacion de salida para spot de 4" marca XXX
modelo xxx. Incluye: tubo tubo pvc conduit rigido, accesorios, cable
de cobre THHN, 90°., 600 Volts, marca. Condumex o similar,

configuracion 1-12 fase, 1-12 neutro, 1-12 tierra fisica, caja metalica

galvanizada de 4" x 4", aceesorio, tuberia, miscelaneos, mano de
obra, herramienta y todo lo necesario.
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2,116.70
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4,291.69
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11,446.80

17,860.61

105,094.99

37,825.56

19,147.92

50,800.80

12,324.07

4,727.81

5,253.55

10,583.50

54,091.44

274,668.16

78,464.64
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sallumrel3

saltiraled

tiraled

salextrac

salapasen

salapdoble

salcont

salcontgfci

salcontrefri

salcontlav

salcontcamp

contwrext

Suministro e instalacién de salida para luminaria tipo riel 3 spot
marca XXX modelo xxx. Incluye: tubo tubo pvc conduit rigido,
accesorios, cable de cobre THHN, 90°., 600 Volts, marca. Condumex
o similar, configuracion 1-12 fase, 1-12 neutro, 1-12 tierra fisica,
caja metalica galvanizada de 4" x 4", aceesorio, tuberia,
miscelaneos, mano de obra, herramienta y todo lo necesario.

Suministro e instalacion de salida para tira led atenuable de 3000 K,
1600 Im, 127V, 21W marca Halo de Cooper Lighth, serie HLB4,
modelo HLB4-06-930-1E-MW. Incluye: tubo conduit PVC , accesorios,
cable de cobre THHN, 90°., 600 Volts, marca. Condumex o similar,
configuracion 1-12 fase, 1-12 neutro, 1-12 tierra fisica, caja metalica
galvanizada de 4" x 4", tuberia, miscelaneos, mano de obra,
herramienta y todo lo necesario. (solo salida no incluye tira led)

Suministro e instalacion de tira led atenuable de 3000 K, 1600 Im,
127V, 21W marca Halo de Cooper Lighth, serie HLB4, modelo HLB4-
06-930-1E-MW.Incluye: mano de obra, inslatacion, fijacion,
maniobras

Suministro e instalacion de extractor marca XXX, modelo
XXX.Incluye: mano de obra,inslatacion,fijacion, maniobras.

Suministro e instalacion de salida para apagador sencillo, 127V, 15
Amps. Incluye: tubo conduit PVC., accesorios, cable de cobre THHN,
90°., 600 Volts, marca. Condumex o similar, configuracion 1-12 fase,
1-12 neutro, 1-12 tierra fisica, caja metalica galvanizada de 2" x 4",
Mca. Leviton o similar, tapa , miscelaneos, mano de obra,
herramienta y todo lo necesario.

Suministro e instalacion de salida para apagador doble, 127V, 15
Amps. Incluye: tubo conduit PVC, accesorios, cable de cobre THHN,
90°., 600 Volts, marca. Condumex o similar, configuracion 1-12 fase,
1-12 neutro, 1-12 tierra fisica, caja metalica galvanizada de 2" x 4",
Mca. Leviton o similar, tapa , miscelaneos, mano de obra,
herramienta y todo lo necesario.

Suministro e instalacion de salida para contacto duplex polarizado,
sencillo 127V, 15 Amps. Incluye: tubo conduit galvanizado P.D.,
accesorios, cable de cobre THHN, 90°., 600 Volts, marca. Condumex
o similar, configuracién 1-12 fase, 1-12 neutro, 1-12 tierra fisica,
caja metalica galvanizada de 2" x 4", contacto Mca. Leviton o similar,
tapa para exteriores, miscelaneos, mano de obra, herramienta y todo
lo necesario.

Suministro e instalacion de salida para contacto duplex polarizado,
sencillo con proteccion contra falla a tierra 127V, 15 Amps. Incluye:
tubo conduit PVC., accesorios, cable de cobre THHN, 90°., 600 Volts,
marca. Condumex o similar, configuracion 1-12 fase, 1-12 neutro, 1-
12 tierra fisica, caja metalica galvanizada de 2" x 4", contacto Mca.
Leviton o similar, tapa para exteriores, miscelaneos, mano de obra,
herramienta y todo lo necesario.

Suministro e instalacion de salida para contacto monofasico
polarizado, para refrigerador,900 W,127V, 20 Amps. Incluye: tubo
conduit PVC., accesorios, cable de cobre THHN, 90°., 600 Volts,
marca. Condumex o similar, configuracion 1-12 fase, 1-12 neutro, 1-
12 tierra fisica, caja metalica galvanizada de 2" x 4", contacto Mca.
Leviton o similar, tapa para exteriores, miscelaneos, mano de obra,
herramienta y todo lo necesario.

Suministro e instalacion de salida para contacto monofasico
polarizado, para lavadora ,1500 W,127V, 20 Amps. Incluye: tubo
conduit PVC., accesorios, cable de cobre THHN, 90°., 600 Volts,
marca. Condumex o similar, configuracion 1-12 fase, 1-12 neutro, 1-
12 tierra fisica, caja metalica galvanizada de 2" x 4", contacto Mca.
Leviton o similar, tapa para exteriores, miscelaneos, mano de obra,
herramienta y todo lo necesario.

Suministro e instalacion de salida para contacto monofasico
polarizado para campana, 180 W,120V, 15 Amps. Incluye: tubo
conduit PVC., accesorios, cable de cobre THHN, 90°., 600 Volts,
marca. Condumex o similar, configuracion 1-12 fase, 1-12 neutro, 1-
12 tierra fisica, caja metalica galvanizada de 2" x 4", contacto Mca.
Leviton o similar, tapa para exteriores, miscelaneos, mano de obra,
herramienta y todo lo necesario.

Suministro e instalacion de salida para contacto monofasico sencillo
con proteccion contra falla a tierra DFCI resistente a la interperie,
180 W,120V, 15 Amps. Incluye: tubo conduit PVC., accesorios, cable
de cobre THHN, 90°., 600 Volts, marca. Condumex o similar,
configuracion 1-12 fase, 1-12 neutro, 1-12 tierra fisica, caja metalica
galvanizada de 2" x 4", contacto Mca. Leviton o similar, tapa para
exteriores, miscelaneos, mano de obra, herramienta y todo lo
necesario.
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sal
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sal
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sal

sal

8.00

16.00

192.00

12.00

48.00

16.00

32.00

128.00

8.00

8.00

8.00

4.00

2,736.56

3,522.29

680.54

2,570.41

1,406.09

1,405.12

1,406.09

1,829.12

1,539.01

1,539.01

1,452.61

2,170.36

21,892.48

56,356.64

130,663.68

30,844.92

67,492.32

22,481.92

44,994.88

234,127.36

12,312.08

12,312.08

11,620.88

8,681.44
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salelecminsplit

reg4x4

tubpvcregl/2

tubpvcreg3/4

tub 11/4

cab3a

cab6a

cab3f

cc

ccac

tubcob3/4

tubcobg3/4

salcob3/4

valvglob3/4

valvcierap1/2

minsplit2

yesom

pintl

Suministro e instalacion de salida para mini split. Incluye: tubo
conduit PVC., accesorios, cable de cobre THHN, 90°., 600 Volts,
marca. Condumex o similar, configuracion 1-12 fase, 1-12 neutro, 1-
12 tierra fisica, caja metalica galvanizada de 2" x 4", contacto Mca.
Leviton o similar, tapa para exteriores, miscelaneos, mano de obra,
herramienta y todo lo necesario.

Suministro e instalacion de registro electrico de 4"X4", incluye: mano

de obra, manipulacion de cableado en registro, herramienta, material.

Suministro y colocacion de tuberia conduit rigido de PVC de 1/2"
(16mm), incluye: coples, accesorios de fijacion, materiales, mano de
obra, herramienta y equipo, maniobras.

Suministro y colocacion de tuberia conduit rigido de PVC de 3/4"
(19mm), incluye: coples, accesorios de fijacion, materiales, mano de
obra, herramienta y equipo, maniobras.

Suministro y colocacion de tuberia conduit galvanizado de 1 1/4"
(36mm), incluye: coples, accesorios de fijacion, materiales, mano de
obra, herramienta y equipo, maniobras.

Suministro e instalacién de alimentador (3a segun proyecto) con 3
cables #12 THHN + 1 cables #12 THHN T, incluye: material, mano de
obra, tendido de cable, equipo, maniobras de instalacion.

Suministro e instalacion de alimentador (6a segun proyecto) con 6
cables #12 THHN + 1 cables #12 THHN T, incluye: material, mano de
obra, tendido de cable, equipo, maniobras de instalacion.

Suministro e instalacién de alimentador (3f segun proyecto) con 4
cables #2 THHN + 1 cables #8 THHN T, incluye: material, mano de
obra, tendido de cable, equipo, maniobras de instalacion.

Suministro y colocacion de centro de carga "A" (segun proyecto) de
20 modulos, 100 AMP, 240V/120V 1F 3H, con 17 interruptores 1x20A
(10KA), y 2 interruptores 2x20A (10KA), incluye: fijacion de tablero,
mano de obra, herramienta, peinado, conexién y pruebas requeridas
para correcto funcionamiento.

Suministro y colocacion de centro de carga "AC" tipo superficie
(segun proyecto) de 16 modulos, 100 AMP, 240V/120V 1F 3H, con 4
interruptores 2x20A (10KA), incluye: fijacidn de tablero, mano de
obra, herramienta, peinado, conexion y pruebas requeridas para
correcto funcionamiento.

IMPORTE DE Electrica
Gas

Instalacion de tuberia de cobre tipo L de 1/2", incuye:
material, mano de obra, herramienta, accesorios de
conexion, soldadura.

Instalacion de tuberia de cobre tipo L de 3/4" , incuye:
material, mano de obra, herramienta, accesorios de
conexion, soldadura.

Salida de gas con tuberia de cobre tipo L, incluye: tuberia
hasta 3m, accesorios, conectores, soldadura

Valvula globlo de 3/4", incluye: mano de obra, herramienta,material.

Valvulas de cierre rapido para gas de 1/2", incluye: mano de obra,
herramienta, material.

IMPORTE DE Gas
Aire acondicionado

Suministro y colocacion de mini split Inverter de 2 tonelada , marca
Mirage modelo magnum 22 . Incluye: unidad interior y exterior,
equipos, mano de obra, herramienta.

IMPORTE DE Aire acondicionado
IMPORTE DE Instalaciones
Acabados

Muros

Aplanado interior en muros a base de yeso blanco a plomo y regla.
Incluye: material, equipo, herramienta y mano de obra.

Suministro y aplicacion de pintura vinilica Sherwin Williams
enplafones, muros interiores y exteriores, variedad de colores, hasta
un altura de 4.50 mts. Incluye preparacion del area, aplicacion de
una mano de sellador tranparentes y dos manos de pintura, mano de
obra, herramienta, andamios y todo lo necesario para su correcta
ejecucion.
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sal

pza

pza

m2

m2

8.00

160.00

240.00

10.80

160.00

240.00

25.80

1.00

8.00

96.00

13.00

16.00

16.00

8.00

8.00

705.60

705.60

1,406.09

738.36

186.27

192.40

515.65

161.81

292.42

940.71

17,568.96

12,568.63

613.36

720.67

1,438.21

593.15

654.28

34,425.50

283.49

157.47

11,248.72

5,906.88

29,803.20

46,176.00

5,569.02

25,889.60

70,180.80

24,270.32

17,568.96

100,549.04

58,882.56

9,368.71

23,011.36

9,490.40

5,234.24

275,404.00

200,030.54

111,110.83

54



aplcemntyp Aplanado exterior en muros a base de cementyp, textura indicada m2 673.92 364.99 245,974.06
por supervision ,a plomo y regla, grano medio en proporcion de 1
Kg/saco y una mano de sellador acrilico DYNASTY SELLADOR AC
marca THERMOTEK . Incluye: material, equipo, herramienta y mano
de obra, .

pintl Suministro y aplicacion de pintura vinilica Sherwin Williams m2 673.92 157.47 106,122.18

enplafones, muros interiores y exteriores, variedad de colores, hasta
un altura de 4.50 mts. Incluye preparacion del area, aplicacion de
una mano de sellador tranparentes y dos manos de pintura, mano de
obra, herramienta, andamios y todo lo necesario para su correcta
ejecucion.

IMPORTE DE Muros
Pisos
colclospiso Colocacién de loseta en piso. Iincluye: mano de obra, herramienta, m2 712.04 346.91 247,013.80

equipo, nivelacion de fime con cemento-arena con un espesor
promedio de 3cm.

IMPORTE DE Pisos
Plafones

plafcorrnr Plafon rigido hoja nucleo regular de 1/2" y canal liston cal. 26@61cm, m2 600.00 835.81 501,486.00
soportado en canal de carga cal.22 @1.22m, colganteado con
alambre galvanizado no.12@ 1.22m. Incluye: calafateado en juntas
con pasta readymix, superficie lista para recibir pintura, angulo
perimetral, chilillos, material de fijacion, suministro de materiales,
equipo, andamios, herramienta, mano de obra, lijado listo para
recibir pintura.

pintl Suministro y aplicacion de pintura vinilica Sherwin Williams m2 600.00 157.47 94,482.00

enplafones, muros interiores y exteriores, variedad de colores, hasta
un altura de 4.50 mts. Incluye preparacion del area, aplicacion de
una mano de sellador tranparentes y dos manos de pintura, mano de
obra, herramienta, andamios y todo lo necesario para su correcta
ejecucion.

IMPORTE DE Plafones
Impermeabilizacion
entcub Entortado de cubierta desde 10cm a 2 cm aproximadamente para m2 356.02 563.04 200,453.50

lograr pendientes requeridas, a base de mortero aligerado con
perlita. Incluye: mano de obra, herramienta, acabado floteado.

impcub Impermeabilizacion con capa de asfalto modificado,app m2 356.02 418.69 149,062.01
granulado de 4.5mm de espesor en color terracota
(compuesto con brea modificada reforzada en su interior
con poliester, pegado a la superficie con soplete) sellado
general de remates y salidas con cemento plastico,
aplicacion de capa primario.
IMPORTE DE Impermeabilizacion
IMPORTE DE Acabados
Puertas y ventanas
Puertas

puert31-35" Suministro e instalacion de puerta de tambor de 31" a 35" x 82", pza 32.00 3,728.32 119,306.24
con acabado liso y chapa sencilla.Incluye: puerta, colocacion, mano
de obra.
puertacce Suministro e instalacion de puerta de acceso de 1.40mX 2.10m, con pza 8.00 7,051.25 56,410.00
acabado liso y chapa sencilla.Incluye: puerta, colocacion, mano de
obra.

puertcristemreg  Suministro e instalacion de 3 puertas de cristal templado para pza 8.00 42,799.27 342,394.16

regaderas con dimensiones de 2x1.85m, 1.90x1.85m, 1.22x1.85m.
Incluye: suministro , colocaicon, mano de obra, herramienta.

IMPORTE DE Puertas
Ventanas

vent Suministro e instalacion de ventanas y puertas de cristal con lote 1.00 112,314.87 112,314.87
canceleria de 3" en fijos grandes y puertas, y de 2" en ventanas
chicas fijas en color negro, todo con vidrio claro grueso de 1/4" .
Incluye: V1= ventana fija de 5.10x3.56m; V2=ventana fija con un
modulo corredizo de 2.6x1.17m; V3= ventana fija de 2.60x0.60m;
V4= ventaja con un fijo y un corredizo de 2.07x1.22m; V5= ventaja
con un fijo y un corredizo de 2.07x0.78m; V6= ventana con fijos y un
modulo corredizo de 4.75X3.56m; V7= ventaja fija de 2.40x0.40m.

IMPORTE DE Ventanas
IMPORTE DE Puertas y ventanas
IMPORTE TOTAL DEL PRESUPUESTO total $  12,153,148.42
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Anexo 4. Tabla de Bravo Armejo para calcular la tasa de capitalizacion

CONCEPTO TASAS
8.00% 9.00% 10.00% 11.00% 12.00% 13.00%
EDAD (afios) 0-5 5-20 20-40 40-50 50 - 60 MAS DE 60
Calificacion 1
VIDAUTIL REMANENTE  MAS DE 60 50 - 60 40 - 50 20- 40 5-20 TERMINADA
Calificacion 1
EDO DE CONSERVACION ~ NUEVA MUYBUENO  BUENO REGULAR MALO RUIDOSO
Calificacion 1
PROYECTO MUYBUENO BUENO  ADECUADO  REGULAR DEFICIENTE MALO
Calificacion 1
REL. SUP. (TERR/CONST) Const > Terr Const > Terr Const > Terr Terr = Const.  Terr > Const Terr > Const
MAYOR 3-1 HASTA3-1  HASTA2-1 HASTA 3-1 MAYOR 3-1
Calificacion 1
USO DEL INMUEBLE CASA EDIF. PROD. DEPTO/CASA OFNA/LOCAL  OFNA/LOCAL BODEGA
INMUEBLE UNIF. HAB-COM. CONDOMINIO CONDOMINIO UNIF. INDUSTRIA
Calificacion 1
CLASIF. ZONA LUJO  1ER.ORDEN 2DO.ORDEN 3ER.ORDEN PROL.SERV.COM. PROL.SERV.INC.
Calificacion 1
SUMA CALIF. 3.00 1.00 2.00 1.00 - -
CAPITALIZACION 1.1429 1.2857 1.4286 15714 1.7143 1.8571
TASAS PARCIALES 3.4286 1.2857 2.8571 1.5714
TASA RESULTANTE: 9.14%




