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ELABORACIÓN DEL PRESUPUESTO DE OBRA DEL PROYECTO DE VIVIENDA DE 

INTERÉS SOCIAL “MIRADOR DE LA FONTANA” 

 

1. Resumen:  

 

En este informe se exponen todos los requerimientos utilizados para estimar 

el presupuesto de obra del proyecto “Mirador de la Fontana” de la manera 

más real posible, para así calcular los recursos tanto económicos como 

humanos que deben ser destinados para la construcción de dicho proyecto. 

Por ser un proyecto de viviendas de interés social, desde antes de iniciar la 

construcción de este, se debe anunciar el precio de venta y así determinar 

el punto de equilibrio entre el costo de la construcción del proyecto y su 

margen de utilidad. El presupuesto de obra se realizará por medio del Análisis 

de Precios Unitarios y por valores ya utilizados en la empresa Moras 

Ingenieros S.A.S en obras construidas previamente. Se adjuntan los 

resultados obtenidos al final de la práctica académica. 

 

2. Introducción: 

 

El enfoque principal de la empresa Moras Ingenieros S.A.S es la construcción 

de proyectos de Viviendas de Interés Social, mercado en el que tiene una 

larga trayectoria al haber construido con éxito varias obras como Altos de 

Calasanz en Medellín, Ciudadela Comfama en Apartadó, Urbanización Villa 

Juanita en Titiribí y muchos otros más de este mismo tipo. La dirección de la 

empresa es consciente de la importancia de tener un presupuesto bien 

elaborado, ya que al ser proyectos donde sus clientes potenciales son 

personas con bajos ingresos, los costos deben ser estrictamente planificados 

y controlados para evitar sobrecostos y dar un precio final de venta 

asequible. 

El propósito principal de este informe es exponer los resultados obtenidos de 

la elaboración del Presupuesto de obra del proyecto Mirador de la Fontana 

ubicado en el municipio de Guarne, en conjunto con el departamento de 

costos y presupuestos de la empresa Moras Ingenieros S.A.S.  

Mirador de la Fontana es un proyecto de Viviendas de Interés Social de siete 

(7) torres, donde la primera es el enfoque de este trabajo, ya que la 

construcción de las seis restantes se planea para los próximos 5 años.  

 



Esta primera torre constará de 12 pisos, cada uno con un área en 863.46 m2 

en planta. Cada uno de los pisos cuenta con 12 apartamentos, para un total 

de 144, donde 96 de estos tendrán 57.84 m2 (Tipo A) y los 48 restantes tendrán 

56.43 m2 (Tipo B) que incluyen muros, buitrones y balcones. Cada 

apartamento contará con tres habitaciones, sala – comedor, dos baños y 

puertas en madera natural, además, los 144 apartamentos tendrán servicio 

de domótica, lo que permitirá una mejor gestión energética y una mayor 

sensación de bienestar 1. Será una unidad abierta con parqueaderos 

comunes descubiertos, con zonas verdes, locales comerciales, senderos 

peatonales y juegos infantiles ubicado en el municipio de Guarne – 

Antioquia.  

El proyecto será construido con el sistema estructural de muro vaciado. Se 

escoge este sistema constructivo porque además de obtenerse una gran 

rigidez lateral y gran resistencia ante las acciones sísmicas en la edificación, 

permite que la construcción sea rápida y eficiente, donde en condiciones 

óptimas se logra tener una productividad de dos apartamentos por día 

totalmente vaciados.  

Se estima que la construcción de la primera etapa estará totalmente 

culminada en 10 meses (Se empieza construcción el 3 de diciembre de 2019 

y se estima que debe terminar el 3 de octubre de 2020). El plazo de ventas 

se amplía 5 meses más, por lo cual se debe tener todos los apartamentos 

vendidos para el 3 de marzo de 2021.  

Tanto los equipos como la maquinaria utilizada en la construcción del 

proyecto son propiedad de Moras Ingenieros S.A.S. Estos, junto a todos los 

materiales necesarios para la construcción del proyecto son 

proporcionados por Moras Ingenieros S.A.S al subcontratista HMC 

Construcciones. 

Aunque Mirador de la Fontana es un proyecto de Viviendas de Interés Social 

(VIS), la empresa Moras Ingenieros S.A.S no tiene relación directa con el 

municipio de Guarne, ya que la empresa misma fue la encargada de la 

compra del lote y de la inversión económica necesaria para el desarrollo 

del proyecto, además de cumplir con los requisitos exigidos por el gobierno 

nacional y municipal para la construcción y venta de este tipo de proyectos 

(VIS). 

En este informe se analizarán los ítems que fueron tenidos en cuenta para la 

elaboración del presupuesto de Mirador de la Fontana, separando así el 

presupuesto de obra y el presupuesto del proyecto. 

 



3. Objetivos 

 

3.1. Objetivo general: 

 

Elaborar el presupuesto de obra del proyecto “Mirador de la 

Fontana”. 

 

3.2. Objetivos específicos: 

 

3.2.1. Recolectar los planos definitivos (Arquitectónicos, 

estructurales, hidrosanitarios y urbanísticos) del proyecto. 

 

3.2.2. Calcular las cantidades de obra necesarias para la 

realización del proyecto. 

 

3.2.3. Preparar un listado con las cotizaciones de los materiales, 

herramientas y equipos a utilizar en obra teniendo en 

cuenta las exigencias gubernamentales, la cual impone 

garantizar los servicios básicos de acueducto, 

alcantarillado y electricidad siguiendo las 

especificaciones técnicas junto con la norma sismo-

resistente (NSR-10). 

 

3.2.4. Visitar el lugar donde se realizará el proyecto (Guarne, 

Antioquia) para detectar las condiciones en que se 

deberá efectuar la obra.  

 

3.2.5. Realizar los APUs necesarios teniendo en cuenta las 

cantidades, procesos, rendimientos y mano de obra.  

 

3.2.6. Elaborar los ítems donde no se realiza el cálculo del APU. 

Su precio será estimado con los valores que ya han sido 

utilizados por la empresa en obras anteriores. 

 

3.2.7. Calcular los costos indirectos por medio de la realización 

del AIU (Administración, Imprevistos y Utilidad) 

 

 

 



4. Marco teórico: 

 

4.1. Presupuesto de obra: Se define como la estimación 

económica “a priori” de una obra de construcción el cual 

tiene como finalidad dar una idea aproximada y lo más real 

posible del precio de la ejecución del proyecto, donde se 

basa en la previsión del total de los costes involucrados en 

la obra de construcción incrementados con el margen de 

beneficio que se tenga previsto. Se debe tener presente que 

el costo final puede variar del presupuesto estimado 

inicialmente.2 

 

4.2. Presupuesto del proyecto: Se define como la estimación 

económica total de un proyecto de construcción el cual tiene 

como finalidad dar una idea aproximada y lo más real posible 

del precio de la ejecución, gestión y venta de este, donde se 

basa en la previsión del total de los costes involucrados en el 

proyecto de construcción. Se debe tener presente que el 

costo final puede variar del presupuesto estimado 

inicialmente.3 

 

4.3. Análisis de Precios Unitarios (APU): Es el costo de una actividad 

por unidad de medida escogida. Usualmente se compone de 

una valoración de los materiales, mano de obra, equipos, 

maquinaria y herramientas. 4 

 

4.4. Costos directos: Es la suma de los costos que están 

directamente relacionados con la obra de construcción. Los 

costos directos incluyen: costos de la construcción del edificio, 

adquisición de tierra, servicios hidrosanitarios, de gas y 

eléctrico, nivelación del sitio, control de erosión y 

sedimentación, pavimento de las calles, bordillos, cunetas y 

aceras, etc. 4 

 

4.5. Costos indirectos: Son los gastos generales que permiten la 

ejecución de los trabajos que atañen al proyecto de obra civil. 

Los costos indirectos engloban: gastos de administración, 

dirección técnica, organización, vigilancia, imprevistos, etc. 4 

 

 



5. Metodología 

 

5.1. Solicitar al área de diseño los planos arquitectónicos, 

estructurales, hidrosanitarios y urbanísticos definitivos en 

AutoCAD del proyecto “Mirador de la Fontana”. 

 

5.2. Utilizar AutoCAD para realizar el cálculo de las cantidades de 

concreto, acero, morteros, tuberías, tanques de 

almacenamiento, sistemas de bombeo, puertas, ventanas, 

barandas de protección, muebles de cocina, shuts de basura, 

instalaciones eléctricas, ascensores, y demás materiales o 

elementos necesarios para la concepción del proyecto. 

 

5.3. Cotizar los precios de los materiales requeridos para la 

construcción en las empresas con las que Moras Ingenieros 

S.A.S tiene convenios y/o acuerdos como Argos, Ternium, Insite, 

Fibracol, Ventanas de oriente, Diserva Pro, Grupo San Pío, etc. 

 

5.4. Realizar la visita al lugar donde se realizará la construcción del 

proyecto en Guarne, Antioquia, para así detectar las 

condiciones en que se deberá efectuar la obra, los accesos, 

sitios de instalación de las obras provisionales, calidad y forma 

del terreno, disponibilidad de materiales, maderas, 

combustible, agua potable, medios de transporte del personal 

y la climatología, etc., para considerar dentro del costo de 

cada actividad estos procesos que influencian en el precio de 

cada actividad. 

 

5.5. Realizar los APUs necesarios teniendo en cuenta todas las 

cantidades y procesos que fueron estudiadas con antelación. 

Se debe tomar en consideración además de las cantidades 

necesarias, los desperdicios de los materiales y su respectivo 

transporte, igualmente los rendimientos de los equipos y la 

maquinaria los cuales están directamente relacionados con el 

combustible, el desgaste y el mantenimiento junto con el costo 

de la mano de obra para un subtotal de costos directos. Los 

ítems donde no se realiza el cálculo APU, su precio será 



estimado con los valores que ya han sido utilizados por la 

empresa en obras anteriores. 

 

5.6. Se adicionan los costos por administración, imprevistos y la 

respectiva utilidad (AIU) para un subtotal de costos indirectos 

y así obtener el valor estimado de la obra “Mirador de la 

Fontana”. El proceso de cálculo del costo del proyecto debe 

realizarse de la manera más detallada posible para una 

correcta comprensión de quien lo requiera. 

 

6. Análisis y resultados: 

 

 

Imagen 1. Nombre y logo del proyecto. 

 

 

Imagen 2. Ubicación del lote. Tomada por Google Maps. 

 

El lote de 938.33 m2 que se compró albergará la primera etapa que se 

planea construir. Este tuvo un precio de $1’008.000.000, los cuales se 

recuperan en el precio de los 144 apartamentos, para un total de $7.000.000 

por apartamento. 



 

     

Imagen 3. Planta de plano estructural (Losa de entrepiso). 

 

 

Imagen 4. Muros estructurales 

 



 

Imagen 5. Diseño hidrosanitario. 

 

     

Imagen 6. Planta arquitectónica. 



 

 

Imagen 7. Vista frontal arquitectónica. 

 

 

Imagen 8. Ilustración del proyecto al finalizar la construcción de todas las etapas. 

 

El diseño estructural junto con el diseño hidrosanitario del proyecto fue 

contratado por la empresa GOG Consultoría. 

El diseño arquitectónico del proyecto fue realizado por los profesionales de 

la empresa Moras Ingenieros S.A.S. 



El diseño hidrogeológico, el estudio geológico y el diseño de vías fue 

realizado por la empresa C&C Ingeniería y Construcción. 

No se tiene información de la empresa que realizó el perito y las actas de 

vecindad. 

Estos costos de diseños y estudios hacen parte del presupuesto del proyecto, 

más no del presupuesto de obra. 

 

 

Imagen 9. Costo de los planos, diseños y estudios. 

 

 

6.1. Cantidades de obra 

 

 

La primera torre del proyecto Mirador de la Fontana tendrá el sistema 

estructural de muro vaciado y un sistema de cimentaciones de 238 

micropilotes. Se diseñó con f’c de 21 Mpa para todas las losas y escaleras y 

28 Mpa para todos los muros del piso 1 al 12 y para las cimentaciones. 

En toda la estructura se utiliza acero corrugado de 420 Mpa de distintos 

diametros y mallas electrosoldadas de distintas referencias. 

Cada uno de los apartamentos contará con los servicios básicos sanitarios y 

eléctricos junto con el servicio de domótica. 

La fachada de la torre se entregará completamente pintada y el interior de 

los apartamentos se entrega en obra gris. 

A continuación se enlistan las actividades que conforman el presupuesto de 

obra: 

Urbanismo: 

- Preeliminares de urbanismo 

- Red de acueducto 



- Red de alcantarillado y aguas lluvias 

- Redes de energía electrica y de telecomunicaciones 

- Redes de alumbrado público 

- Vías vehiculares y peatonales 

 

Edificación 

- Replanteo 

- Descapote y nivelación 

- Instalaciones provisionales 

- Movimientos de tierra 

- Concreto de cimentaciones 

- Acero de refuerzo y mallas electrosoldadas de cimentación 

- Desagues 

- Concreto de muros, losas de entrepiso y cubierta 

- Escaleras 

- Otros concretos 

- Acero de refuerzo y mallas electrosoldadas de estructura 

- Superboard y mampostería 

- Cubierta 

- Pisos 

- Enchapes y accesorios 

- Instalaciones hidráulicas y sanitarias 

- Instalaciones eléctricas 

- Instalaciones especiales (Red de gas, red contra incendios) 

- Carpintería en madera 

- Carpintería metálica 

- Pintura 

- Aparatos sanitarios y de cocina 

- Equipos especiales 

- Aseo y revisión 

 

Costos indirectos: 

- Intereses corrientes 

- Planos, proyectos y cálculos 

- Interventoría 

- Administración general 

- Administración de obra 

- Impuestos y seguros 

- Licencias 

- Escrituración y garantías 

- Promoción y ventas 

- Fiducia 
 



 

Imagen 10. Cantidad de acero. 

 

En la cantidad de acero especificada en la Imagen 10, las columnas de 

“Mallas (Electrosoldadas), Acero (Figurado y estándar) y alambre” del lado 

izquierdo corresponde al peso total de acero de cada ítem descrito para la 

primera etapa; en las columnas del lado derecho con esta misma 

descripción se divide el total de cada ítem en los 144 apartamentos a 

construir, para así calcular cuántos kilogramos de acero se deben cobrar en 

el precio de venta de cada apartamento.  

Las mallas utilizadas en la primera etapa del Proyecto Mirador de la Fontana 

son compradas por paneles de 6 m. x 2.35 m., a las cuales, para estimar la 

cantidad necesaria, se les descuenta 30 cm. por cada lado por traslapo 

entre mallas. Para las losas de contrapiso y entrepiso son utilizadas las D-188 

(XX-188 en otras referencias), para la losa de cubierta se utiliza la D-221(XX-

221 en otras referencias). Todas las mallas Electrosoldadas cumplen deben 

cumplir con la NTC 5806. 

El acero corrugado, tanto estándar como figurado, debe cumplir con la 

norma ASTM A706 y la NTC 2289, debe tener un fy de 420 Mpa y un fu de 525 

Mpa. 

El alambre recocido, el cual es usado para amarrar el acero viene en rollos 

de 25 kilogramos cada uno. 

 



 

Imagen 11. Cantidad de concreto. 

 

 

Imagen 12. Dosificación del concreto. 

 

Por experiencia en los proyectos anteriormente construidos por la empresa 

Moras Ingenieros S.A.S, se tiene como estimación general, la anterior 

dosificación del concreto (Imagen 12) por cada valor de la Resistencia a la 

Compresión del concreto (f’c), siendo este únicamente utilizado en la 

realización del presupuesto, ya que Consulcivil S.A.S es la empresa 

contratada por la empresa Moras Ingenieros S.A.S para realizar el diseño de 

mezcla requerida según el material de playa disponible. El diseño estructural 

de la primera etapa de Mirador de la Fontana está realizado casi en su 

totalidad con un concreto de 28 Mpa, donde únicamente los áticos son 

construidos con un concreto de 21 Mpa. 

 



  

Imagen 13. Cantidad de puertas.                   

 

Características: 

- P01: Puerta con marco y ala metálica. 

Ancho: 1 m. 

Alto: 2.3 m. 

Material: Aluminio con base anticorrosiva. 

 

- P02: Alcobas 

Ancho: 0.8 m. 

Alto: 2.3 m. 

Espesor: 4 cm. 

Material: Madera. 

 

- P03: Baños 

Ancho: 0.65 m. 

Alto: 2.3 m. 

Espesor: 4 cm- 

Material: Madera. 

 

- P05: Puerta con marco y ala metálica. 

Ancho: 1.35 m. 

Alto: 2.3 m. 

Material: Aluminio con base anticorrosiva. 

 

- P06: Puerta doble con marco y ala metálica. 

Ancho: 1.43 m. 

Alto: 2.3 m. 

Material: Aluminio con base anticorrosiva. 

 



- P07: Puerta doble con marco y ala metálica. 

Ancho: 2 m. 

Alto: 2.3 m. 

Material: Aluminio con base anticorrosiva. 

 

- P08: Puerta con marco y ala metálica tipo persiana. 

Ancho: 0.9 m. 

Alto: 2.3 m. 

Material: Aluminio con base anticorrosiva. 

 

- P09: Puerta con marco y ala metálica. 

Ancho: 0.6 m. 

Alto: 2.3 m. 

Material: Aluminio con base anticorrosiva 

 
 

  

Imagen 14. Cantidad de ventanas. 

 

Características: 

- PV1: Puerta-ventana corrediza con una nave fija y una móvil. 

Ancho: 1.7 m. 

Alto: 2.4 m. 

Espesor de vidrio: 6 mm. 

 

- V02 y V10: ventana corrediza con una nave fija y una móvil. 

Ancho: 1.2 m. 

Alto: 1.25 m. 

Espesor de vidrio: 4 mm. 

 



- V03: ventana fija con persiana superior 

Ancho: 0.8 m. 

Alto: 1.25 m. 

Espesor de vidrio: 4 mm. 

 

- V04: Tipo persiana 

Ancho: 0.2 m. 

Alto: 0.2 m. 

 

- V06: ventana corrediza con una nave fija y una móvil. 

Ancho: 0.8 m. 

Alto: 1.15 m. 

Espesor de vidrio: 4 mm. 

 

- V08: Tipo persiana 

Ancho: 1.2 m. 

Alto: 0.5 m. 

Espesor de vidrio: 4 mm. 
 

- V09: Tipo persiana 

Ancho: 0.6 m. 

Alto: 0.5 m. 
 

 

Imagen 15. Cantidad de enchape por apartamento tipo A (96). 

 

En el piso de cada apartamento Tipo A se realizará el enchape con una 

baldosa de cerámica color blanco de 40 cm. x 40 cm. El área a enchape es 

de 49.57 m2, para el cual se estiman 5 kilogramos de pega (Pegacor) por 



cada m2 de enchape, al igual que se calcula que se utilizarán 220 gramos 

de lechada por cada m2 de enchape.  

En las paredes de cada apartamento Tipo A donde se realizará el enchape 

(Baños, cocina y lavadero) con una baldosa de cerámica color blanco de 

20 cm. x 20 cm. El área a enchape es de 12.16 m2, para el cual se estiman 5 

kilogramos de pega (Pegacor) por cada m2 de enchape, al igual que se 

calcula que se utilizarán 320 gramos de lechada por cada m2 de enchape.  

 

 

Imagen 16. Cantidad de enchape por apartamento tipo B (48). 

 

En el piso de cada apartamento Tipo B se realizará el enchape con una 

baldosa de cerámica color blanco de 40 cm. x 40 cm. El área a enchape es 

de 48.9 m2, para el cual se estiman 5 kilogramos de pega (Pegacor) por 

cada m2 de enchape, al igual que se calcula que se utilizarán 220 gramos 

de lechada por cada m2 de enchape.  

En las paredes de cada apartamento Tipo B donde se realizará el enchape 

(Baños, cocina y lavadero) con una baldosa de cerámica color blanco de 

20 cm. x 20 cm. El área a enchape es de 12.16 m2, para el cual se estiman 5 

kilogramos de pega (Pegacor) por cada m2 de enchape, al igual que se 

calcula que se utilizarán 320 gramos de lechada por cada m2 de enchape.  

 



 

Imagen 17. Cantidad de placas de fibrocemento. 

 

Las placas de fibrocemento o superboard serán utilizadas en los 

apartamentos como división de buitrones en los baños, cocina y balcones, 

además servir de división en las zonas comunes como en los corredores, el 

patio vacío, buitrones del gabinete eléctrico, el shut, el punto fijo y los 

ascensores. Todos los muros de fibrocemento tendrán un espesor de 8 mm y 

su alto y ancho será definido según el lugar donde será ubicado. 

Se escogen las placas de fibrocemento en vez de las de drywall porque este 

último es muy propenso a ser atacado por hongos, ya que no es tan 

resistente al agua y a la humedad como lo es la placa de fibrocemento, ya 

que los lugares donde serán expuestos en los apartamentos (baños, cocinas 

y balcones) tienen la característica de estar expuestos constantemente al 

agua. Además, el drywall no es tan buen aislante térmico y acústico como 

lo es la placa de fibrocemento. 



Para las demás divisiones utilizadas en la torre que no están expuestas a 

agua, también se escoge la placa de fibrocemento para aumentar la 

cantidad que se deberá adquirir para así disminuir el precio de este. 

 

 

Imagen 18. Cantidad de pasamanos en las zonas comunes. 

 

Los pasamanos a utilizar serán de aluminio que cumplan con la norma NTC 

4201. Tendrán una sección circular con un diámetro de 2” (50 mm) y una 

altura de 1 m. y un ancho según se requiera. Debe soportar un empuje 

horizontal de 100 kgf/m en la parte superior del pasamanos, con una 

separación entre soportes verticales de 1 m. 

 



 

Imagen 19. Cantidad de cordones de concreto de soporte del fibrocemento 

 

 

Imagen 20. Esquema del cordón de soporte del fibrocemento 

 

El soporte de concreto será de un concreto de 28 Mpa con un espesor de 

1.5 cm. 

 



 

Imagen 21. Cantidad de m2 de pintura de la fachada. 

 

Como se observa en la imagen 21, se requieren 9816.47 m2 de pintura, la 

cual debe ser acrílica, a base de agua y diseñada especialmente para uso 

exterior.  

 

 

Imagen 22. Cantidad de accesorios de acabados. 



Características: 

- Mezclador de ducha:  

Conexión de red de agua: ½ “ 

Material: Polímero 

Terminación: Cromado 

Alto: 18.8 cm. 

Ancho: 13.8 cm. 

 

- Combo de porcelana sanitaria: 

Componentes: sanitario, lavamanos y grifería. 

Materiales: porcelana sanitaria 

Presión de agua sanitario: 20-80 PSI. 

Tipo de desagüe de lavamanos: expuesto. 

 

- Laves boca manguera: 

Material: Metal 

Uso: zona de lavandería 

Conexión de red de agua: ¾” 

- Grifería de cocina: 

Tipo: Grifería sencilla 

Material: cuerpo y mango de plástico. 

 

- Mesón de cocina: 

Material: Acero inoxidable. 

Dimensiones: 120 cm. x 50 cm. 

Espesor: 0.6 mm. 

Color: plateado 

Fogones a gas: 4. 

Número de pocetas: 1.  

 

- Mueble de cocina: 

Diseño: Mueble interior elaborado en aglomerado melaminico de 15 

mm, 3 puertas abatibles con bisagra y manija cilíndrica metálica y 

compartimientos para usos varios, 1 cajón con manija y riel metálico. 

Peso: 40 kg. 

Ancho 122 cm. 

Profundidad: 52 cm. 

 

- Lavadero granito: 

Material: Granito. 

Largo: 50 cm. 

Alto: 60 cm. 

Ancho: 20 cm. 



 

- Rejilla de piso 2”: 

Dimensión exterior: 3”x 2” 

Material: Plástico. 

Color: Blanco. 

 

- Llave de lavaplatos 

Tipo: Grifería sencilla 

Material: cuerpo y mango de plástico. 

 
 

 

Imagen 23. Cantidad de instalaciones sanitarias. 

 

Características: 

- Salida sanitaria de 2”: 

Material: PVC 

Diámetro: 2” 

 

- Salida sanitaria de 4”: 

Material: PVC 

Diámetro: 4” 

 

- Tapón de limpieza 4”: 



Material: PVC 

Diámetro: 4” 

 

- Cajas de inspección 80cm x 80cm.: 

Materiales: Concreto de 28 Mpa, mortero (1:4), barra corrugada Nª3 

con fy de 420 Mpa. 

Alto: 1 m. 

Ancho: 80 cm. 

Largo: 80 cm. 

Espesor de paredes: 20 cm. 

Espesor de losa: 20 cm. 

Espesor de tapa: 5cm. 

Pendiente: Mínima de 5% hacia la cañuela. 

Distribución de acero:  

Losa: Una barra Nª 3 cada 10 cm en ambas direcciones. 

Pared: Una barra Nª3 cada 20 cm en ambas direcciones. 

Tapa: Una barra Nª 3 cada 10 cm en ambas direcciones. 
 

 

 

Imagen 24. Cantidad de instalaciones hidráulicas. 

 



 

Imagen 25. Cantidad de instalaciones especiales. 

 

Características: 

- Shut de basuras:  

Material: Resina poliéster con aditivo retardante al fuego. 

Diseño: Forma circular con 50 cm. de diámetro color beige construido 

en tramos de 2.5 m para los 12 pisos con una boca de entrada 

rectangular de 40 cm. x 35 cm. por piso. 

 

- Ascensor:  

Carga: 3000 kg. 

Área: 5.8 m2. 

Velocidad: 0.5 m/s. 

Paradas: 12 

 

- Tanque de almacenamiento de 10.000 litros: 

Capacidad: Almacenamiento estático de 10.172 litros 

Material: Poliéster reforzado con fibra de vidrio. 

Forma: Cilíndrica horizontal. 

 

- Tanque de almacenamiento de 20.000 litros: 

Capacidad: Almacenamiento estático de 20.347 litros 

Material: Poliéster reforzado con fibra de vidrio. 

Forma: Cilíndrica horizontal. 

 

- Bombas:  

Cauda: 5.88 Litros/segundo. 

Presión en la descarga: 44.56 metros columna de agua. 

Potencia: 6 HP c/u. 

 

- Domótica: 



Control de encendido y apagado de 8 zonas de iluminación desde 

la aplicación móvil InMote y con comandos de voz.  

 

- Red contra incendios: 

Tubería: Acero SCH 40  

Caudal: 31.54 Litros/segundo 

Presión en la descarga: 125.3 metros columna de agua. 
 

Las cantidades especificadas en este informe fueron obtenidas por medio 

de los planos estructurales, hidrosanitarios, arquitectónicos y urbanísticos 

solicitados al área de diseño de la empresa Moras Ingenieros S.A.S. Estas 

cantidades fueron las utilizadas para calcular el presupuesto de obra. 

 

6.2. Materiales y proveedores 

 

 

Imagen 26. Lista de materiales y proveedores. 

 



 

Imagen 27. Lista de materiales, precios y proveedores. 

 

El precio de los materiales de playa (Arena y triturado) incluyen compra y 

transporte desde la cantera hasta el lugar de la construcción en Guarne – 

Antioquia. 

Después de realizar las respectivas cotizaciones, en la Imagen 26 e Imagen 

27 se describen las empresas a las que se les solicitó los diferentes materiales 

necesarios con sus respectivos precios para la construcción del proyecto. 

 

6.3. Análisis de Precios Unitarios (APU) 
 

A continuación se indican los items dentro del presupuesto de Mirador de la 

Fontana que fueron realizados por medio del Análisis de Precios Unitarios y 

cuales fueron tomados de obras anteriores. 

 



 

 



 

 

 



 

 

 



 

 

 



 

Imagen 28. Especificación de la manera de cómo se presupuestó cada ítem. 

 

Por reglamento interno de la empresa, no fue posible conocer todos los 

precios de mano de obra acordados con el subcontratista HMC 

Construcciones, pero dentro de los siguientes APU’s se anexan los precios 

que Moras Ingenieros S.A.S presupuesta en la mano de obra. 

 

 

Imagen 29. APU de Concreto de 28 Mpa. 



En el presupuesto estimado por la empresa Moras Ingenieros S.A.S para 1 m3 

de concreto de 28 Mpa puesto en obra es de $558.954, donde $473.954 es 

el costo de la realización de este y $85.000 es el valor de la mano de obra 

por m3 pagado a HMC Construcciones, lo cual equivale al 84.8% y al 15.2% 

respectivamente. 

Este APU es utilizado en los ítems 8.1.3, 10.1.1 y 10.2.1 (Se calcula cuántos m3 

de concreto se requieren por tramo de escalera). 

El valor de este APU es el utilizado en el precio de todas las resistencias del 

concreto de este proyecto (21, 28 y 31.5 Mpa). 

 

 

Imagen 30. APU de Mortero 1:4 con espesor de 5 cm. 

 

En el presupuesto estimado por la empresa Moras Ingenieros S.A.S para 1 m2 

de mortero 1:4 es de $27.544, donde $14.554 es el costo del m2 de este y 

$13.000 es el valor de la mano de obra, lo cual equivale al 52.82% y al 47.18% 

respectivamente. 

Este APU es utilizado desde el ítem 13.1.2 hasta el 13.1.8 (Se calcula cuántos 

m3 de concreto se requieren por tramo de escalera). 

 



 

Imagen 31. APU de Andén en concreto de 21 Mpa de 10 cm. de espesor. 

 

En el presupuesto estimado por la empresa Moras Ingenieros S.A.S se estima 

que con el 10% de los materiales utilizados para hacer 1m3 de concreto de 

21 Mpa hecho en obra se pueden realizar 1 m2 de andén en concreto de 10 

cm. de espesor. Con este análisis cada m2 de andén tiene un costo de 

$54.404, donde los materiales tienen un costo de $39.404 y la mano de obra 

tiene un precio de $15.000, lo que significa que el 72.43% es invertido en los 

materiales y el 27.57% restante en la mano de obra. 

 

 



 

Imagen 32. APU de Inyección de micropilotes. 

 

En total se construirán 238 micropilotes de 11 metros de longitud y un 

diámetro de 0.2 m. cada uno. Cada micropilote se debe construir con una 

lechada de una relación a/c = 0.5 para obtener una resistencia a la 

compresión de 28 Mpa., además de dos barras Nª 6. Para inyectar la 

lechada se utiliza una tubería tipo RDE 21 de un diámetro de 1” perforado 

cada 0.3 m. con una presión de 10 bares (1Mpa). 

Este ítem (8.1.2) se presupuesta como “Todo costo” por $46.854. 

 



 

Imagen 33. APU de Perforación de micropilotes. 

 

Este ítem (7.4.1.1) se presupuesta como “Todo costo” por $7.515. 

 

 

Imagen 34. APU de Acero de refuerzo para micropilotes. 

 

En el presupuesto estimado por la empresa Moras Ingenieros S.A.S para 1 kg 

de acero de refuerzo figurado para los micropilotes (Ítem 8.2.1.2), el cual 

incluye transporte interno, alambre de amarre y todos los elementos 

necesarios para su correcta instalación, según diseño y recomendaciones 

estructurales, puesto en obra es de $3.917, donde $3.167 es el costo del 



kilogramo de este y $750 es el valor de la mano de obra, lo cual equivale al 

80.85% y al 19.15% respectivamente. 

 

 

Imagen 35. APU de Suministro de piso solado beige 45x45. 

 

En el presupuesto estimado por la empresa Moras Ingenieros S.A.S para el 

suministro de 1 m2 de piso solado beige 45x45 (Ítems 12.2.1 hasta el 12.2.4) es 

de $37.306, donde $19.806 es el costo de este y $17.500 es el valor de la 

mano de obra, lo cual equivale al 53.09% y al 46.91% respectivamente. 

 

 

Imagen 36. APU de suministro y puesta en obra de acero de refuerzo figurado hasta 1”. 



En el presupuesto estimado por la empresa Moras Ingenieros S.A.S para 1 kg 

de acero de refuerzo figurado (ítem 8.2.1.1), el cual Incluye transporte 

interno, alambre de amarre y todos los elementos necesarios para su 

correcta instalación, según diseño y recomendaciones estructurales, hasta 

1” puesto en obra es de $3.855, donde $3.105 es el costo del kilogramo de 

este y $750 es el valor de la mano de obra, lo cual equivale al 80.54% y al 

19.46% respectivamente. 

 

 

Imagen 37. APU de suministro y puesta en obra de Malla electrosoldada. 

 

En el presupuesto estimado por la empresa Moras Ingenieros S.A.S para 1 kg 

de malla electrosoldada (ítem 8.2.1.3), el cual Incluye transporte interno, 

alambre de amarre y todos los elementos necesarios para su correcta 

instalación, según diseño y recomendaciones estructurales) puesto en obra 

es de $4.365, donde $3.665 es el costo del kilogramo de este y $700 es el 

valor de la mano de obra, lo cual equivale al 84% y al 16% respectivamente. 

 

6.4. Administración, Imprevistos y utilidad (AIU) 

 

A continuación, se expondrá todos los Costos Indirectos que fueron tenidos 

en cuenta para el presupuesto de Mirador de la Fontana y en el siguiente 

ítem, estos serán clasificados como parte del presupuesto de obra o del 

presupuesto del proyecto. 

 



Administración:  

Costo de los diseños, proyectos y cálculos del proyecto Mirador de la 

Fontana. 

 

 

Imagen 38. Planos, proyectos y cálculos. 

 

Para la construcción del proyecto se contrató para su administración: un 

director de obra, un ingeniero residente, un auxiliar residente, un 

almacenista, un operador de la retroexcavadora y otro para la bomba de 

concreto ya que se tienen maquinarias propias, un patiero y un llavero. Se 

adjunta a continuación el costo de estos.  

 

 

Imagen 39. Personal de Administración. 

 

El servicio de interventoría fue contratado durante ocho meses por la 

empresa JCM Ingeniería y consultoría por un valor de $10.000.000 mensuales. 

 

Imagen 40. Servicio de interventoría. 

 



Además, se tiene en cuenta el valor del arriendo de la casa donde se 

hospedarán los operadores durante la obra, la estimación de los servicios 

públicos de la obra, el servicio de vigilancia y la papelería que será utilizada. 

 

Imagen 41. Costo de administración general. 

 

Se añade a la administración el cobro de los impuestos y de las pólizas de 

seguro, de la cual la “Todo Riesgo” cuesta $12.481.535, la cual cubre daños 

o pérdidas materiales súbitas, imprevistas y accidentales que sufran bienes 

que se encuentren en construcción, en este caso, la primera torre de 

Mirador de la Fontana y la cubre de: asonadas, motines, conmociones 

civiles, huelgas, actos malintencionados de terceros, terrorismo, hurto, rayos, 

incendios, explosiones, rayos, cortos circuitos, terremotos, erupciones 

volcánicas, inundaciones y riegos geotécnicos. 

La de Póliza de Responsabilidad Civil cuesta $2.038.767 y cubre la 

responsabilidad civil en que incurra la empresa Moras Ingenieros 

S.A.S por daños materiales, lesiones personales o muerte causados a 

terceros en sus predios o por las operaciones que lleva a cabo dentro y fuera 

de los mismos, además de cubrir los daños causados a las personas o a sus 

bienes por el contratista HMC Construcciones en el desarrollo de sus labores.  

Ambos seguros cubrirán el proyecto durante los 15 meses de ejecución de 

este. 

El impuesto “4x1000” se calcula de la siguiente manera: 

(Valor de venta del proyecto*4)/1000 = ($17.064.490.320*4)/1000 = 

$68.257.961 

 

Imagen 42. Impuestos y seguros. 

 

El costo de la licencia de urbanismo fue de $117.401.000 y el de la licencia 

de construcción fue de $234.804.000. Además, Moras Ingenieros S.AS se 



comprometió con la alcaldía del municipio de Guarne a arreglar los baches 

y señalizar las vías que rodean el lote. 

 

Imagen 43. Licencias. 

 

El costo de la escrituración de cada apartamento tiene un precio de 

$500.000, lo que arroja un total de $72.000.000 por todos los 144 

apartamentos. 

 

Imagen 44. Escrituración y garantías. 

 

Aunque no hace parte del presupuesto de obra, la Promoción y las ventas 

hacen parte del presupuesto del proyecto. 

 

Imagen 45. Promoción y ventas. 

 

Como la empresa Moras Ingenieros S.A.S hace uso de un crédito 

constructivo con el banco Bancolombia para iniciar el proyecto, el cual es 

del 80% del costo total del proyecto, equivalente a $9.138.535.087, se 

generan los siguientes intereses, los cuales fueron indicados por el gerente 

financiero de la empresa. 

Intereses cobrados por la fiduciaria por el manejo del dinero prestado por 

Bancolombia: 

 

Imagen 46. Intereses por pago de actas. 



Total de intereses cobrados por Bancolombia por trimestre vencido sobre el 

valor de cada desembolso durante todo el plazo del crédito. 

 

 

Imagen 47. Intereses del crédito constructivo. 

 

El total de estos costos indirectos es de $1.661.022.256. 

 

Imprevistos: 

Por experiencia en el cálculo del presupuesto de las obras anteriormente 

construidas, para mayor claridad ante el banco donde se requiera solicitar 

el crédito constructivo y para la gerencia de la empresa, los imprevistos son 

implícitamente incluidos en todos los precios que se tienen en cuenta dentro 

del presupuesto. 

 

Utilidad: 

En la imagen 48 se encuentra especificado el costo directo e indirecto total 

de la obra, del cual se obtiene un presupuesto total del proyecto (En el 

siguiente ítem se especificará la diferencia entre el Presupuesto de la obra y 

el Presupuesto del proyecto) de $11.426.227.524, los cuales al dividirse en los 

144 apartamentos que serán construidos se obtiene un costo total por 

apartamento de $79.348.802.  

Por orden del gobierno nacional, el precio tope de las Viviendas de Interés 

Social será de 135 salarios mínimos mensuales legales vigentes (S.M.M.L.V), el 

cual será la directriz del precio de venta de los 144 apartamentos de Mirador 

de la Fontana, por lo cual cada apartamento será vendido en $118.503.405, 

lo que al venderse todos los apartamentos se obtendrá un total de 

$17.064.490.320, lo que generará una utilidad neta de $5.638.262.796, lo que 

equivale al 33.04% de utilidad. 

 

 



 

Imagen 48. Total de costos directos, costos indirectos y utilidad. 

 

6.5. Presupuesto del proyecto 

 

Este presupuesto es la suma de los costos directos (“Costos directos más 

urbanismo”) los cuales fueron estimados con las cantidades de obra que se 

ya se especificaron y que arrojaron un subtotal de $8.757.205.268 y de los 

costos indirectos (Se tienen en cuenta los diseños realizados, el personal 

administrativo, el servicio de interventoría, los impuestos e intereses 

generados por el crédito, licencias, pólizas de seguros, publicidad y 

promoción del proyecto y distintos costos administrativos como la vigilancia, 

arrendamientos, servicios públicos y papelería) los cuales han sido 

detallados, estos últimos tienen un costo de $1.661.022.256.  Además, se 

debe sumar el precio del lote, el cual fue de $1.008.000.000.  

En total, se estima que, para construir la primera etapa del Proyecto Mirador 

de la Fontana, la cual es de 144 apartamentos, se deben invertir 

$11.426.227.254.  

 

6.6. Presupuesto de obra 

 

Este presupuesto es la suma de los costos directos (“Costos directos más 

urbanismo”) los cuales fueron estimados con las cantidades de obra que se 

ya se especificaron y que arrojaron un subtotal de $8.757.205.268 y de los 

costos indirectos (Se tiene en cuenta el personal administrativo, pólizas de 

seguros, y los distintos costos administrativos como la vigilancia, 



arrendamientos, servicios públicos y papelería) los cuales han sido 

detallados, estos últimos tienen un costo de $409.110.263.  

En total, se estima que el presupuesto de obra de la primera etapa del 

Proyecto Mirador de la Fontana, la cual es de 144 apartamentos, es de 

$9.166.315.531, lo cual equivale al 80.22% del presupuesto del proyecto. 

 

7. Conclusiones 
 

Un correcto cálculo de las cantidades de obra es vital para una estimación 

acertada de los costos directos del presupuesto de obra y del presupuesto 

del proyecto. 

Es necesario cotizar los precios de todos los materiales requeridos para así 

obtener la mejor relación calidad/precio, ya que, aunque el precio es 

sumamente importante, se debe velar por la calidad y sobre todo seguridad 

de los trabajadores y próximos residentes del proyecto. De ser posible se 

debe tratar de tener la menor cantidad de proveedores por temas logísticos, 

además de que se pueden negociar precios mucho más asequibles si se 

compra mayor cantidad y variedad de productos. 

Los Análisis de Precios Unitarios son muy útiles, ya que permiten analizar de 

manera detallada cada uno de los materiales y mano de obra que se 

requiera para realizar algún tipo de actividad. 

Subcontratar la mano de obra a empresas con experiencia es una gran 

opción, ya que, aunque se pueda disminuir un poco el margen de 

ganancia, el avance de la obra, que, aunque sigue siendo responsabilidad 

de Moras Ingenieros S.A.S, este delega esta responsabilidad al 

subcontratista, el cual se encarga, según lo pactado, de decidir qué y 

cuánto personal se requiere para todas las actividades contratadas junto 

con su rendimiento. Esto, además de evitar posibles inconvenientes futuros 

con el personal en obra, ya que la responsabilidad de estos recae 

totalmente sobre dicho subcontratista (Remuneración, seguridad laboral y 

prestaciones sociales), se puede tener un mayor control sobre la 

construcción del proyecto al ser delegadas todas las actividades y ser el 

subcontratista el responsable de estas, teniendo claro a su vez que debe ser 

estrictamente supervisada para garantizar la calidad. 

Los intereses generados por los créditos realizados ante entidades bancarias 

son muy altos, por lo cual se debe tener sumo cuidado con estos, se debe 



examinar profundamente con un profesional en temas financieros para así 

tomar una decisión acertada y analizar si es viable dicho crédito.  

El sistema industrializado de muro vaciado es una gran opción para las 

empresas donde la productividad es su característica más importante, ya 

que en poco tiempo pueden recuperar el dinero que se le ha invertido al 

proyecto e igualmente pueden garantizar la calidad de la obra y su 

estética. Cuenta con la desventaja de que todos los muros, al ser 

estructurales no pueden ser modificados como sí sucede con el sistema 

aporticado, donde los muros de mampostería, al no estar diseñados para 

soportar carga pueden ser reformados. El clima también es un factor que no 

está a favor de los muros vaciados, ya que, cuando la luz del sol incide 

directamente sobre ellos, éstos se calientan muy rápido y transmiten el calor 

al interior de la vivienda, mientras que en el sistema aporticado, por utilizar 

muros de ladrillo y éstos ser huecos y tener una especie de cámara de aire, 

el calor que trasmiten al interior es mucho menor. Se debe tener en cuenta 

que el sistema de muro vaciado es económico si la construcción es 

eficiente, de lo contrario, los costos pueden ser superiores a los del sistema 

aporticado o tradicional. 

Aunque es posible estimar el tiempo en el que se podrá vender la totalidad 

del proyecto, el cual en este caso será de 15 meses (5 más del plazo de 

construcción) no se tiene certeza del tiempo que esta labor tomará, por lo 

que, si es menos de lo esperado, obviamente se recuperará el dinero más 

rápido y los costos relacionados a este disminuirán drásticamente, pero si en 

caso contrario el tiempo es mucho mayor, los costos pueden aumentar 

enormemente, por dicha razón es esencial considerar un tiempo prudente 

de venta para que el presupuesto del proyecto esté lo más acertado posible 

y se puedan tomar decisiones certeras con este último. 

En todo presupuesto se debe diferenciar el presupuesto de obra y el 

presupuesto del proyecto para así tener un control más eficiente de los 

recursos económicos y humanos invertidos en dicho proyecto. El 

presupuesto de obra se encarga de determinar el posible precio de la 

ejecución/construcción de la obra y el presupuesto del proyecto determina 

el precio global requerido para la correcta concepción del proyecto 

(Requerimientos legales, lote, ejecución de obra y venta). 
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Imagen 49. Presupuesto del proyecto Mirador de la Fontana. 

 

 

 


