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Para la puesta en vigor de la Resolucion 7 del 2023 del Presidente del Presidente del Instituto
Nacional de Ordenamiento Territorial y Urbanismo, uno de los problemas que se planteo fue
la no existencia de un procedimiento de calculo gue posibilitara determinar el valor de lo
edificado por esfuerzo propio sin criterios de habitabilidad cuando se cancela el Derecho
Perpetuo de Superficie.

A partir de esta problematica nuestra direccion se propuso disefar un procedimiento de
calculo sencillo y eficaz que posibilitara la obtencion de un precio mas acorde a la
actual del pais y al proceso de ordenamiento econémico por el que se atraviesa.

esario hacer un estudio de los precios actuales de
de viviendas por esfuerzo propio, los
la tarea ordenamiento




Metodologia, procedimientos, porcientos de ejecucion, arquitectura, estructura,
)¢ iOn y montaje, formulas de calculo, resultados.




Para la puesta en vigor de la Resolucion 7 del 2023 del Presidente del Instituto Nacional de
ordenamiento Territorial y Urbanismo en su capitulo VI se propuso el procedimiento de calculo para
determinar el valor de lo edificado cuando se cancela un DPS. El Articulo 71, propone que cuando
proceda la cancelacion del Derecho Perpetuo de Superficie otorgado sobre una parcela para
construir vivienda por esfuerzo propio y se ha iniciado la obra, se deberan determinar los costos de o
invertido y el valor de lo edificado, que se calcula tomando como base el procedimiento y sistema de
precios de materiales y mano de obra del programa de subsidio a personas naturales por esfuerzo

propio.




. »
OBRA DEL PROGRAMA DE SUE
UN REFERENTE PARA DE LOS COSTOS DE LO INV

el terreno los porcientos de

1. Levantamiento en planta con todas las dimensiones de los elementos construidgs’ e exStir un proyecto, se
tomara como punto de partida si el mismo no ha sido modificado durante la eje o) de haber existido una
violacion de proyecto debera tenerse en cuenta solo el proyecto original st J4g viglaciones provocan un
aumento del dimensionamiento de la obra.

2. Calculo de las areas, volumenes y/o cantidades de materiales por cgga egapa constructivas identificadas
para este procedimiento segun proyecto.

3. Determinacion de los porcientos de ejecucion por cada etgpa. Para determinar este % de ejecucion se
toma como punto de partida el total de la etapa segun proyegfto, lo cual representa el 100 % de ejecucion, se
debera multiplicar el valor de lo ejecutado fisico por 100, el resultado de esta multiplicacion al dividirlo entre el
valor total segun proyecto de la actividad resulta el % de ejécucion real.



Una vez realizado el levantamiento con todos los calculos requeridos se procede a

determinar el valor de la obra total para lo cual se debera realizar el siguiente
analisis:

(&
PESOS ENTONCES PARA L
LA INVERSION A PARTIR DE LOS PR

PARA DETERMINAR ESTE VALOR SE PROCEDERA A MULTIPLICAR LOS METRO UADRAI

OBRA SEGUN PROYECTO POR 188 000.00, EL RESULTADO OBTENIDO SE DIVIDIRA POR 25 DANDQ

RESULTADO EL VALOR TOTAL DE LA INVERSION DEL CUAL EL 65 % SE FIJARA PARA GASTO DE MATERIALES Y EL

30 % PARA MANO DE OBRA, VALORES ESTOS A TENER EN CUENTA A LA HORA DE CALCULAR LOS GASTOS PO
ETAPAS.

J VI

UNA VEZ DETERMINADO EL VALOR DE LA INVERSION TOTAL SE PROCEDERA AL DETERMINAR EL GAST@TOT,
DE MATERIALES QUE NO SERIA MAS QUE EL RESULTADO DE MULTIPLICAR EL VALOR TOTAL DE LA OB X S
PROYECTO POR EL 70 % Y POR EL VALOR DE MANO DE OBRA QUE SERIA ZEL 30
LUEGO DE DETERMINADO ESTOS VALORES SE PROCEDE A CALCULAR EL VALOR DE LOS GASFOS EJECUTADOS
DE ACUERDO A LO EXISTENTE  EN OBRA A  PARTIR DE LA IGUIENTE  TABLA:



Etapas Coeficiente por | % ejecucion | Valor del % Valorde | Valor total
constructivas etapas de la real ejecutado mano de de la
inversion (%) (PEr CETEHER EE obra inversion
gasto de materiales)
(@) (b) ©) C) e)

Cimentacion
Albainileria
Cerramentos
Cubierta
Terminaciones
Redes técnicas
Total

A). EN ESTA COLUMNA ESTAN LOS COEFICIENTES DE CADA ACTIVIDAD A TENER EN CUENTA AL MOMENTO DE CALCULAR LOS COSTOS DE LA INVERSION
TANTO PARA EL GASTO POR CONCEPTO DE MATERIALES COMO PARA MANO DE OBRA (ESTOS VALORES NO SE MODIFICAN).

B). EN ESTA COLUMNA SE INCLUYEN LOS PORCIENTOS DE EJECUCION CALCULADOS PARA CADA ETAPA Y EXPLICADO EN EL PUNTO 3.

C). EN ESTA COLUMNA (C), CORRESPONDIENTE AL VALOR DE LO EJECUTADO, ES EL RESULTADO DE LA MULTIPLICACION DEL VALOR DE LA INVERSI
(70 % DE GASTO DE MATERIALES) SEGUN PROYECTO POR EL COEFICIENTE DE CADA ETAPA (A %) POR EL PORCIENTO DE EJECUCION (B %).

D). EN ESTA COLUMNA SE OBTIENE EL VALOR DE LA INVERSION POR CONCEPTO DE MANO DE OBRA AL MULTIPLICAR EL VALOR DE LA OBRA
PROYECTO (EL 30 % CORRESPONDIENTE A MANO DE OBRA) POR EL PORCIENTO DE EJECUCION (B) POR EL PORCIENTO DE CADA ETAPA

E). ESTA COLUMNA NO ES MAS QUE EL RESULTADO DE LA SUMA DEL VALOR DE LA INVERSION POR CONCEPTO DE GASTO DE MATERIALES (C) MAS EL VALOR
DE LA MANO DE OBRA (D).

EL VALOR OBTENIDO NO ES MAS QUE EL VALOR DE LOS MATERIALES DE CONSTRUCCION EMPLEADOS SIN INCLUIR MANO DE OBRA EN
CADA ETAPA.



EJEMPLO:

¢Si para una Célula Basica Habitacional (CBH) de 25.00m?, se otorga un monto total de 188 mil pesos entonces para una vivienda
de 70.00 m2 cuanto se requeriria como valor de la inversion a partir de los precios de materiales sin subsidio en la red de comercio?

70.00 m2 x $ 188 000/25.00 m?2 = $ 526 400.00

Para determinar este valor se procedera a multiplicar los metros cuadrados totales de la obra segun proyecto por 188 000.00, el
resultado obtenido se dividira por 25 dando como resultado el valor total de la inversidon del cual el 70 % se fijara para gasto de
materiales y el 30 % para mano de obra, valores estos a tener en cuenta a la hora de calcular los gastos por etapas.

100.00 x 70%= $ 368 480.00 gastos de materiales

yjastos de mano de obra

DETERMIINACION DE LOS PORCIENTOS DE EJECUCION POR ETAPAS:

il

PARA DETERMINAR ESTE % DE EJECUCION SE TOMA COMO PUNTO DE PARTIDA EL TOTAL DE LA ETAPA SEGUN PROYECTO, LO CUAL REPRESE Y
100 % DE EJECUCION, SE DEBERA MULTIPLICAR EL VALOR DE LO EJECUTADO FiSICO POR 100, EL RESULTADO DE ESTA MULTIPLICACION AL DYDIRLG
ENTRE EL VALOR TOTAL SEGUN PROYECTO DE LA ACTIVIDAD RESULTA EL % DE EJECUCION REAL

CIMENTACION: 85 METROS LINEALES TOTALES DE LOS CUALES HAY EJECUTADOS 55 METROS LINEALES POR LO QUE EL PORCIENTO DE EJECUZION ES
D] =

55.00 ML X 100/ 85.00 ML= 64.70 %

LEVANTE DE MUROS: SEGUN PROYECTO EL TOTAL DE METROS CUADRADOS DE MUROS A LEVANTAR ES DE 150.00 M2 DE ¥OS CUALES SOLO EXISTEN
113.00 M2

113.00 X 100/150.00= 75.33 %



CERRAMENTOS: SEGUN PROYECTO LOS METROS LINEALES DE CERRAMENTIO SON DE 85.00 ML DE LOS CUALES HAY EJECUTADOS 55.00 ML POR LO
QUE EL PORCIENTO DE EJECUCION SERIA DE:

55.00 ML x 100/85.00= 64.70 %

CUBIERTA: SEGUN PROYECTO LOS METROS CUADRADOS DE CUBIERTA INCLUYENDO LOS ALEROS ES DE 79.00 M2 DE LOS CUALES SE EJECUTARON
36.00 M2 POR LO QUE EL PORCIENTO DE EJECUCION SERA:

36.00M2 x 100/79.00= 45.56 %

TERMINACIONES: ESTE ASPECTO INCLUYE REVESTIMIENTOS, ENCHAPES, PISOS, CARPINTERIA Y PINTURA Y EL PORCIENTO DE EJECUCION DE CADA
ACTIVIDAD SERA DE ACUERDO A LO EJECUTADO ENTRE 5

REVESTIMIENTOS: DE LOS 113 METROS CUADRADOS DE MUROS LEVANTADOS SOLO EXISTEN CON REVESTIMIENTO 40.00 m? POR LO QUE EL
ORCIENTO DE EJECUCION SERIA DE 40.00M2 x 100/150= 26.66 %.

TOS SEGUN PROYECTO SON 20 METROS CUADROS QUE NO HAN SIDO EJECUTADOS POR LO QUE EL % DE

LES SOLO HAY EJECTUTADO 12.00 m2 POR LO QUE EL




REDES TECNICAS: SE REFIERE A LAS INSTALACIONES ELECTRICAS, HIDRAULICAS E HIDRO
SANITARIAS INCLUYENDO LAS SOLUCIONES FINALES EN EL CASO DE PROPONERSE FOSAS,
TANQUES SEPTICQOS, CISTERNAS Y TANQUES ELEVADOS, EN ESTE CASO EL CALCULO DEL
PORCIENTO DE EJECUCION SE REALIZARA POR APRECIACION GENERAL, ES DECIR:

SI LA VIVIENDA POSEE UNA SUPERFICIE UTIL DE 70.00 m2 Y EL PORCIENTO DE EJECUCION ES
INFERIOR AL 25 % SE CONSIDERARA EL PORCIENTO DE EJECION EN O.

SI EL PORCIENTO DE EJECUCION ESTA ENTRE UN 25 Y UN 50 % EL PORCIENTODE EJECUCION
DE LAS REDES TECNICAS SE CONSIDERARA A UN 50 %

O D CUCION ESTA ENTRE UN 50 Y UN 85 % EL PORCIENTODE EJECUCION
SIDERARA A UN 80 %.

PORCIENTODE EJECION




Etapas constructivas Coeficiente por % ejecucion Valor del % Valor de mano | Valor total de la

etapas de la real ejecutado de obra inversion

inversion (Por concepto de gasto
0 de materiales)
€Y ®) (d)

Cimentacion 21 805.68 10 064.16

Levante de muros 20 697.25 9 552.57

Cerramentos 8 810.02 4 066.53

Cubierta 11 005.69 5 079.55

Terminaciones 20 029.57 9 244.41

Redes técnicas 0 0

Total 82 348.21 28 762.01 111 110.22

El valor del porciento ejecutado (c) no es mas que la multiplicacion del valor total
de la inversion por el 70 % de gasto de materiales x el coeficiente del porciento pg
etapa de la inversion (a) x el % de ejecucion real (b).

El valor del porciento de mano de obra(d) no es mas que la multiplicacion del valor
total de la inversion por el 30 % de mano de obra x el coeficiente del porgiento por
etapa de la inversion (a) x el % de ejecucion real (b).



Desde el punto de vista social con esta metodologia de calculo se ofrece a la
poblacion una herramienta eficaz y precisa para determinar los costes de construccion
y montaje en los que ha incurrido para recuperar esa inversion una vez que se decida
renuncias al Derecho Perpetuo de Superficie adquirido o si se tratase de un derecho

irildo sobre este.

al estado cubano de una herramienta
' O pOor excesos como




Con la presente metodologia se logro dotar a nuestro Instituto de una herramienta
de trabajo de facil comprension y aplicacion para atender los casos que surjan en el
pais de cancelaciones de Derecho Perpetuo de Superficie con un nivel de ejecucion

avanzado por Io qgue Ia mlsma Contrlbuye a un mayor perfeCC|onam|ento de nuestro




Realizar en los territorios una mayor divulgacion de este tipo de servicio a partir de
la posibilidad de casos que por desconocimiento no lo conozcan.

1iento en los consejos Populares de solares con obras en
andonados.










Resolucion 7 del 2023 del Presidente del Instituto Nacional de Ordenamiento
Territorial y Urbanismo, La Habana, Cuba, 22 de marzo del 2023.

Normas Cubanas NC 1055 Edificaciones, La Habana 2014.

Decreto Ley 322, La Habana, 27 de agosto del 2014.
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