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CAPITULO I
1. Introduccion

1.1 Justificacion

En Ecuador, el aumento de indices de robos, sicariatos y explosiones ha generado un
clima de inseguridad que impacta en las decisiones de la poblacion al momento de elegir
una vivienda. Segun reportes del portal inmobiliario Plusvalia (PRIMICIAS, 2024), esta
preocupacion ha llevado a que los ciudadanos busquen inmuebles que garanticen mayores
niveles de seguridad. En este contexto, la presente investigacion tiene como propodsito
evaluar financieramente la construccion de una vivienda de dos pisos utilizando el sistema
Boonker. Este método constructivo, que cumple con las normativas vigentes y asegura
edificaciones seguras y de calidad (Boonker Ltd, 2023), se presenta como una alternativa
prometedora para responder a la demanda de hogares mas seguros en el pais. A través del
analisis se buscara determinar la viabilidad economica del proyecto, considerando
factores clave como los costos de materiales, la mano de obra y los tiempos de

construccion.

1.2 Planteamiento del problema

En el cantén de Machala, la creciente demanda de viviendas seguras en un entorno de alta
inseguridad (Lozano, 2023) resalta la necesidad de evaluar la construcciéon de una
vivienda de dos pisos con el sistema Boonker. Este sistema, aunque innovador, implica

costos relativamente altos que requieren un analisis financiero detallado.

Sin esta evaluacidon, los constructores y potenciales propietarios no podran tomar

decisiones informadas sobre su viabilidad y rentabilidad en el mercado inmobiliario local.



1.3 Objetivos

1.3.1 Objetivo general
Evaluar la viabilidad financiera de la construccion de una vivienda de dos pisos

utilizando el sistema Boonker en el canton de Machala provincia de El Oro.

1.3.2 Objetivos especificos

e Realizar un analisis financiero detallado de la construccion de la vivienda,
considerando los costos directos e indirectos, la programacion de pagos y el
flujo de caja del proyecto.

e [Evaluar la viabilidad econdémica del proyecto mediante el calculo e
interpretacion de indicadores financieros como el Valor Actual Neto (VAN),
rentabilidad, considerando los costos reales del proyecto.

e Describir el sistema constructivo Boonker aplicado en el proyecto, explicando

sus caracteristicas generales, el proceso de construccion y sus ventajas.

1.4 Alcance

Este estudio se enfocara en la evaluacion financiera de la construccion de una vivienda
de dos pisos con el sistema Boonker en el canton de Machala. Se analizara la viabilidad

econdmica del proyecto y la descripcion del método constructivo aplicado en el proyecto.



CAPITULO Il

2. Contexto Economico e Inseguridad en el Ecuador

2.1 Marco Economico actual del Ecuador y su impacto en el campo de la

construccion

El marco econémico del Ecuador en el segundo semestre del afio 2024 se ve afectado ya
que el Producto Interno Bruto (PIB) registro un decrecimiento del 2,2 % en comparacion
con el anterior afio, esto se debe a que existio una contraccion interanual de la formacion
bruta de capital fijo (FBKF)debido al consumo de hogares y consumos del gobierno.
Algunos de los campos industriales tuvieron resultados positivos como la pesca,
explotacion de minas, actividades inmobiliarias. Sin embargo, uno de los campos que son
afectados es el sector de la construccidn, ya que existié una contraccion en el sector del
17,2% disminuyendo la formacion bruta de capital fijo (FBKF), esto se debe a que existe
una reduccion en la demanda de bienes como la maquinaria y equipo de transporte. Por
lo tanto, ya que existid esa reduccion en el FBKF, significa que no existen muchas
inversiones en nuevos proyectos, mostrando un panorama desafinate para los

constructores (Banco Central del Ecuador , 2024).

2.2 Panorama actual del sector de la construccion y proyectos de

viviendas de alto nivel en el Ecuador

El sector de la construccion en el Ecuador esta enfrentando varios retos, en los siguientes
aspectos: ventas, empleo y costos de materiales. Seglin reportes del Servicio de Rentas
Interno (SRI) existe una reduccion de ventas del 8,6% y el 17,5%. Por otro lado, como el
sector de la construccion tuvo una caida del 4,6%, el sector es una fuente de empleos
amplia en el pais, el desempleo aumento en las actividades como son construccion de

carreteras, edificios, otras obras de ingenieria civil, proyectos de servicio publico y



demoliciones. Sin embargo, pese a la disminucion de empleos existen 79 739 empleos
directos segun Instituto Ecuatoriano de Estadistica y Censos (INEC). (Vasconez, 2024).
Finalmente, en el tema de los costos de materiales aumentaron por el aumento del IVA al
15%, pero se hizo una lista de materiales de construccion que iban obtener un beneficio
los cuales tiene el 5% del IVA. Los constructores exigen que se aumenten materiales al
listado. También, exigen que se aplique la ley integral que permite una devolucion del
IVA, ya que estas medidas no se estan aplicando en el mercado (Machala Movil, 2024).
Ademas, otro factor que también tuvo una caida son las inversiones, por la caida de los
créditos bancarios, pero una de las soluciones que menciono Henry Yandun, vocero de
los Constructores Positivos son alianzas publico-privadas con los Gobiernos Auténomos
Descentralizados (GAD) presentando 150 proyectos y otra de las soluciones es tomar en

cuenta inversiones en el sector privado (Vasconez, 2024).

Pese a los retos el sector de la construccion no se detiene y al pasar cada afio adopta
nuevos métodos de construccion que se adaptan a la situacion socio econdmica del pais,
y utilizan tendencias como la sostenibilidad, la modularidad y prefabricacion la cual se
refiere a que son soluciones constructivas rapidas y eficientes, que nos daria como
resultado disminuir el tiempo de construccion y también en costos (SEDEMI, 2023).
Mientras que el mercado de viviendas de alto nivel o de lujo son un gran atractivo para
inversionistas y compradores, ya que valoran una ubicacion privilegiada, caracteristicas
unicas, y calidad, como lo es el proyecto Golden City, el cual es una urbanizacion que
promete a sus residentes lujo, confort, modernidad y seguridad en la ciudad de Machala
(Angulo, 2024). Este tipo de viviendas y proyectos que prometen lujo son muy populares
entre la gente y ya que la gente prefiere estar cerca de centros comerciales, restaurantes,
escuelas y haciendo que las viviendas en urbanizaciones o viviendas que prometan

seguridad suban de precio y haciendo que las constructoras se vean obligados a realizar



proyectos dirigidos para la clase media y alta. Este fendmeno se puede observar en Quito,

Guayaquil, Manta y también en sectores en vias de desarrollo como es Machala

2.3 Inseguridad en el Ecuador

En los ultimos afios, Ecuador ha enfrentado un creciente problema de inseguridad que
afecta a las grandes ciudades como a las ciudades en desarrollo. La situacion es alarmante
ya que los indices de criminalidad no disminuyen, pese a los esfuerzos que hacen las
autoridades para combatir el crimen en el pais. El aumento de la delincuencia se debe al
crimen organizado, narcotrafico, lo cual ha causado que bandas delictivas se apoderen de
ciudades, barrios, entre otros (Silva, 2024). El incremento de la inseguridad no es solo en
las grandes ciudades también las ciudades pequeiias estan sufriendo como es el caso de
Machala capital de la provincia de El Oro, se puede observar que esta siendo afectada ya
que de ser una ciudad tranquila ahora se preocupa de los robos, explosiones,
enfrentamiento de grupos delictivo. La inseguridad en Machala ha aumentado
significativamente en los ultimos afios, lo que ha generado temor en la gente (Coronel,
2024). Como por ejemplo en la madrugada del 18 de agosto del 2024 ocurri6 un ataque
con explosivos seguido de una balacera en Puerto Bolivar, causando incendios en varias
embarcaciones y destruyendo una vivienda. Ademas, se realiz6 un robo, los delincuentes
se trasportaban por tierra y por mar, no hubo mortales genero mas panico entre la

poblacioén de Machala (Diario Correo, 2024).

Los ecuatorianos por toda esta situacion tienen una sensacion de inseguridad constante,
ya que la delincuencia no solamente son robos a viviendas, también existe violencia en

los espacios y transportes publicos.



Uno de los mayores desafios del Ecuador es reducir la inseguridad, lo cual es complejo
ya que aborda no solo aspectos policiales sino también considerar aspectos socio

economicos (Diario Correo, 2018).



CAPITULO 111
3. Estudio de la ubicacion del proyecto

3.1 Antecedentes territoriales del sector

La provincia del Oro al afio 2020 tiene una poblacion estimada de 715.151 habitantes, y
en el afio 2010 tenia 624.860 habitantes, lo que muestra que la tasa anual de crecimiento
poblacional es de 1.455%. Entonces tomando en cuenta la tasa anual se ha realizado la
proyeccion demografica para el 2032 como se puede observar en la ilustracion 1. Por lo

tanto, se refleja el aumento continuo poblacional en la region (INEC, 2016).

Segtn el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) existe un incremento en
la poblacion del canton Machala, ya que, en el afio 2012, la poblacion era de 252.738
habitantes y con un aumento poblacional de 22,57% se estima que la poblacion
proyectada para el 2026 sera 309.787 habitantes. De esta manera, para los proximos 15
afios tendremos un claro aumento de 57.049 habitantes, lo que significa que la densidad
poblacional absoluta aumentara de 7,53 habitantes por hectarea (Hab/ha) a 9,24 Hab/ha

lo que nos deja un crecimiento anual del 1,71% (GAD Municipal de Machala, 2015).

HABITANTES
1.000.000
800.000
600.000
400.000
200.000
0
2010 2020 2032

Tlustracion 1: Proyeccion demografica de la Provincia de El Oro (2010-2023)

Fuente: (INEC, 2016)



3.2 Localizacion del Proyecto

El proyecto de construccion de la casa de dos pisos esta ubicado en la provincia de El
Oro, canton Machala, en la zona urbana al sur de la ciudad de Machala. En el sector

Puerto Bolivar a lo largo de la Av. Bolivar Madero Vargas S/N entre Av. Carrera 23ava

Oeste y Av. Carrera 24ava Oeste.
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Hlustracion 2: Ubicacion del proyecto de construccion de la casa de dos pisos

Fuente: (Google Earth,2025)

Avenida Huayla
Ubicacién |

@] [

> del ProyectoO

& casa de m

~N dos pisos 0

= Estacion lw

(| de Servicio T' s
[

Avenida Bolivar Madero Vargas

Calle 24 SO

Bd

Hlustracion 3: Ubicacion detallada de proyecto

Fuente: (Google Earth, 2025)



3.3 Aspectos del sector (Factores biofisicos y socioeconémicos)
3.3.1 Aspectos Biofisicos
Aspectos de hidrologicos

El canton de Machala esté integrado por tres cuencas y cinco subcuencas hidrograficas,
las cuales impactan en el entorno urbano y rural del cantén. En particular, la subcuenca
llamada Estéreo Huayla es significativa ya que se encuentra cerca del area del proyecto

( GAD Municipal del Canton Machala, 2019).

Tabla 1: Cuencas y subcuencas Machala

Rio Jubones Drenajes 11.960,28 32,1

Menores
Estero Guajabal Estero Huayla 13.429,70 36
Rio Santa Rosa
Rio Santa Rosa Rio Motuche 11,885,25 31,9
Rio Buenavista

TOTAL 37.275,23 100

Fuente: ( GAD Municipal del Cantéon Machala, 2019)
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Ilustracion 4: Mapa del proyecto y su cercania con la subcuenca

Fuente: (Google Earth, 2025)

Geologia del sector

En el canton Machala tiene un solo tipo de formacion geologica la cual es “arcillas
marinas de estuario” significa que generan suelos a zonales plasticos, es decir que tiene
una buena fertilidad lo que es bueno para la agricultura, pero hace que en los ambitos de

la construccion sea un desafio ( GAD Municipal del Canton Machala, 2019).

Aspectos de Flora y Fauna

El GAD de Machala tiene la responsabilidad por priorizar la conservacion de los
ecosistemas ya que en estas zonas existen variedad de flora y fauna como lo son los
manglares los cuales se encuentran en peligro de extincion, y los cauces de los principales

esteros.

Un ejemplo la Isla Amor ubicada entre Puerto Bolivar y el balneario El Coco, donde

existe la presencia de avifauna con gran importancia para la zona. Por otro lado, El



Conchal el cual estd ubicado en el extremo del estero Motuche donde no solo alberga

fauna sino también restos arqueologicos de gran valor.

Por lo tanto, se sugiere que exista un tratamiento de conservacion en dichas areas, ya que
es una gran posibilidad turistica ayudando al desarrollo de la ciudad ( GAD Municipal

del Canton Machala, 2019).

Recursos Naturales No Renovables

La informacion detallada sobre la cantidad y calidad de los recursos no renovables es
limitada, lo que dificulta su control. Sin embargo, en el canton Machala se identifican
unicamente cuatro puntos de extraccion, principalmente destinados a la arena, lo que
indica que los impactos ambientales asociados son relativamente reducidos. En estos
sitios se cuenta con datos oficiales sobre las concesiones, los representantes legales
encargados, las coordenadas de ubicacion, el impacto ambiental generado, asi como los

volimenes y métodos de extraccion utilizados. (Municipio de Machala., 2023).

3.3.2 Factores Socioeconomicos

El Canton Machala cuenta con cuatro sectores productivos, pero el principal donde
centran su mayor produccion es el sector terciario con un 60% de acuerdo con el INEC
2010. Es decir que el comercio al por mayor y menor es la actividad significativa de
Machala con un 41,29 % del total. Por otro lado, el sector secundario el cual esta
compuesto por la industria manufacturera (artesania, la industria, la construccion y la
obtencion de energia) representa el 14,98%, luego el sector primerio que es de 13,71% y

finalmente el sector no especificado representa el 10,83% (Municipio de Machala., 2023).

Aspectos de Infraestructura



El Canton Machala cuenta con acceso a servicios basicos como electricidad, agua potable
alcantarillado, desechos soélidos, también con vias, puentes, carreteras, edificaciones
publicas, por lo tanto, Machala posee una buena red de infraestructura (Municipio de

Machala., 2023).

3.4 Area de influencia directa en torno al proyecto

El 4rea de influencia de un proyecto es el territorio donde se puede observar los impactos
que va a generar el proyecto o actividad sobre la totalidad del medio ambiente o cualquier
aspecto social, econémico o natural. Considerar la forma del terreno, servicios publicos,
regulaciones locales, aspectos ambientales de la zona, es posible determinar la zona de
influencia con los aspectos necesarios del proyecto. Por esta razon es un componente
significativo de la planificacion de proyectos ya que nos permite observar la magnitud de

los impactos tanto positivos, negativos y evitar problemas futuros (Arca Continental, s.f.).

Por otro lado, los hitos de alrededor del proyecto se seleccionaron dentro de la zona de
influencia con un radio de 300 m, ya que es un parametro tipico para proyectos de pequena
escala. Este radio permite analizar de forma precisa los hitos inmediatos que tienen un
impacto directo en el proyecto. Sin embargo, también se tomaron en cuenta hitos fuera
de dicho radio los cuales son relevantes para mejorar la comprension global del entorno

y el perfil del proyecto.

Tabla 2: Hitos relevantes del Proyecto

EQUIPAMENTOS RELIGIOSOS Distancia Categoria
aprox (m)
Capilla Nuestra Sefiora Dolorosa 100 Dentro del radio
La Iglesia de Jesucristo de los Santos de 219 Dentro del radio
los Ultimos Dias
EQUIPAMENTOS DEPORTIVOS Y Distancia Categoria
RECREATIVOS aprox (m) &




Hollywood Gym Y Spa 58 Dentro del radio

Parque lineal de Puerto Bolivar 210 Dentro del radio

Coliseo de Deportes “Walter Sacco” 700 Fuera del radio

Parque Simon Bolivar 710 Fuera del radio

Machala Yacht Club 1250 Fuera del radio

Balneario El Coco 1200 Fuera del radio
EQUIPAMENTOS DE SUMINISTRO Distancia Categoria

aprox (m)

Tuti - Via al Puerto 320 Fuera del radio
Supermercado "Supermaxi" 850 Fuera del radio
EQUIPAMENTOS DE SALUD Distancia Categoria

aprox (m)
Centro de Salud Amazonas 1500 Fuera del radio
EQUIPAMENTOS EDUCATIVOS Distancia Categoria
aprox (m)
Escuela de; Educacidn Basica Victor 250 Dentro del radio
Antonio Moreno Mosquera
Colegio de Médicos de El Oro 350 Fuera del radio
UTPL Centro de Apoyo Machala 730 Fuera del radio
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1lustracion 5: Zona de Influencia (radio de 300 m)

Nota: Ubicacion del Proyecto Casa de dos pisos Sistema Boonker

Fuente: (Google My Maps, 2025)
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1lustracion 6: Mapa del Proyecto e hitos

Fuente: (Google My Maps, 2025)



3.5 Infraestructura vial

Tomando en cuenta estos datos, se ha establecido que el acceso a la entrada del proyecto
es facil y rapido al usar la Av. Bolivar Madero Vargas, una ruta importante que conecta

con otras calles principales y secundarias de Machala.

En relacion con el desarrollo urbanistico de la zona, se ha detectado que la planificacion
del sector es adecuada, ya que cuenta con servicios bdsicos y una ubicacion muy
conveniente que posibilita llegar al Centro de Salud Amazonas en aproximadamente
cuatro minutos en vehiculo, ademds de tener cercania con el supermercado Supermaxi,
una estacion de servicio, centros educativos, areas verdes y paradas de transporte publico;
la mas cercana a dos minutos de distancia desde el inicio del terreno (Municipio de

Machala., 2023).

3.6 Disponibilidad de los Servicios basicos

Machala tiene una cobertura del 90.4 % del servicio de agua potable, un 78.9 % de
alcantarillado, un 98.7 % del servicio de energia eléctrica, y un 95.7 % del servicio de

recoleccion de basura.

Tomando en consideracion estos datos obtenidos del Instituto Nacional de Estadistica y
Censos (INEC), se puede concluir que existe una gran cobertura de servicios basicos en
la ciudad, al ser una de las provincias con mas ciudadanos en el pais. Por lo tanto, el

proyecto posee una ubicacion privilegiada (Diario Correo, 2023).



CAPITULO IV

4. ANALISIS DEL COMPONENTE ARQUITECTONICO Y CONSTRUCTIVO

DEL PROYECTO

4.1 Diseiio y caracteristicas arquitectonicas del proyecto

El disefio y la construccion de una vivienda de dos pisos en la ciudad de Machala,
responde a la preocupacion por la inseguridad que atraviesa el pais, teniendo como
objetivo garantizar la seguridad y cumplir las necesidades habitacionales de las personas.
Por esta razon ademas de contar con un disefio arquitectonico arménico y moderno, la
vivienda cuenta con un sistema constructivo moderno “Sistema Boonker” el cual se
utiliz6 para garantizar la seguridad de la estructura ante explosiones, sismos o cualquier

impacto externo y reducir tiempos en la construccion.

El proyecto estd disefiado bajo las regulaciones que se encuentran en las normas de
arquitectura y construccion del GAD Municipal de Machala. De acuerdo con dichas
regulaciones se estd cumpliendo con la norma urbanistica y fraccionamiento, permisos de
construccion y edificacion, norma de edificacion, las cuales son las normas que engloban
la correcta disposicion de los espacios interiores como los exteriores y la factibilidad de
los servicios entre otras. Ademas, estd disefiado bajo las Normas Ecuatorianas de la

Construccion (NEC).

Por otro lado, la distribucion de espacios, iluminacioén, materiales de construccion y los
requisitos de funcionalidad son pardmetros que la vivienda cumple en su totalidad.
Garantizando un espacio comodo, donde exista una buena circulacion en toda la casa. La
iluminacion, ventilacion estan disefiadas correctamente ya que se seleccion6 materiales

de buena calidad, los cuales mejoran estos aspectos. La vivienda gracias a su disefio se



incorpora al entorno y contribuye al desarrollo urbano ordenado de la ciudad. Por ende,

la vivienda brinda comodidad, seguridad y exclusividad para sus futuros habitantes.

4.2 Sistema Constructivo del proyecto

Sistema Constructivo Boonker

El sistema Boonker es un método diferente al tradicional ya que es un sistema de muros
industriales que utilizan hormigén de ultra alto rendimiento (UHPC). Ademas, al utilizar
losas macizas de hormigén armado tanto en las cimentaciones como en los entrepisos
generan “prismas estructurales”, es decir que la losa y muros trabajan como un cubo
monolitico generando que la estructura trabaje como un bloque rigido, creando

estructuras mas resistentes y eficientes.

El sistema ofrece algunas ventajas como la capacidad de soportar un impacto de bala y
sismos ya que las derivas de los muros estructurales son 10 veces menores que los
sistemas tradicionales, también los materiales de UHPC brindan resistencia a la
compresion, abrasion, traccion, humedad y mantenimientos minimos, aislamiento
térmicos y acusticos. Ademads, de tener un proceso constructivo simple sin columnas
permite tener espacios amplios, reduciendo los tiempos de construccion entre un 60- 70%
y el 90% de desechos maximizando sostenibilidad del proyecto. Para finalizar el disefio
cumple con normativas tanto internacionales como locales y cuenta con el certificado por

el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda del Ecuador (Boonker Construcciones,

2023).

Estudio de Suelos y Cimentacion

e Caracteristicas del Suelo

El estudio se realiz6 a una profundidad sondeada de (-5.00 m), lo cual determino

que se tiene un suelo en su mayoria ARCILLA DE ALTA COMPRESIBILIDAD



segun la clasificacion del SUCS es un suelo tipo CH. La capacidad portante del
suelo es aproximadamente 50 kPa, es decir que en dicho suelo se puede utilizar
cimentaciones superficiales. Ademas, se estima que a 2,8m de profundidad existe
un nivel fredtico.

e Diserio de cimentacion

El estudio determino el uso de una Losa de Cimentacion, la cual esta disefiada
para soportar cargas y brindar seguridad a la estructura. Los materiales que se
utilizaron son para la cimentacion hormigoén simple con una resistencia de
fc=240kg/cm2 y malla electrosoldada R-524(10-15). Ademas de contemplar el
uso de replantillo con hormigdén simple con una resistencia de 180kg/cm2 y un
mejoramiento de material con tipo Sub-Base 3, ya que los estratos de la superficie

presentan un bajo comportamiento geomecanica.

‘-.nnA

Hlustracion 7: Seccion de la Losa de Cimentacion



Instalaciones

o Instalaciones eléctricas: estan disefiadas bajo la norma NEC-SB-IE. Existen
circuitos de corriente alterna operando a 220V. y tomacorrientes dobles de 110V,
los cuales son comunes en uso doméstico y comercial.

o Instalaciones Hidro-sanitarias: estan disefiadas bajo la norma NEC-SE-HS. Para
suministrar agua en los lavabos de la vivienda se ocuparé tuberia de 2 pulgadas.
Por otro lado, para los sistemas de agua caliente y fria se ocupara la mezcladora
FV. Finalmente, en la vivienda se implementara sistemas de suministro de agua
potable y se gestionara correctamente las aguas residuales para que la vivienda

cuente con instalacion de agua potable y alcantarillado.

Método Constructivo:

e Preparacién del Terreno y Cimentacion

El proyecto se ejecutd en un terreno de 350 m?, sobre el cual se realizd una limpieza,
nivelacion y excavacion hasta alcanzar una profundidad sondeada de 5,00 m, de acuerdo
con el estudio de suelos Sobre esta base se ejecutd una losa de cimentacion de hormigon
armado, disefiada para una resistencia de f’c = 240 kg/cm?. Para garantizar la estabilidad
y la correcta transmision de cargas, se empled una malla electrosoldada R-524, dispuesta
en una configuracion de 10-15, que actué como refuerzo principal. En zonas criticas se
complement6 la malla con barras de refuerzo adicionales. Todos estos aceros quedaron
embebidos en el hormigdn, permitiendo que la losa se comportara como una unidad
integral y facilitando la union permanente con los bloques que se colocaran
posteriormente. La cimentaciéon se complementd con un replantillo, optimizando el

comportamiento del suelo y la estabilidad general.



e Construccion de la Mamposteria Estructural

Con la cimentacion establecida, se inici6 la construccion de la mamposteria estructural
mediante el sistema Boonker. Se utilizaron bloques prefabricados con geometria
prismatica y ductos internos, que se colocaron de forma modular, fila por fila. En cada

fila se aplicaron tres tipos de grout de manera secuencial:

* Grout de nivelacion: para fijar el primer bloque a la losa de cimentacion.

* Grout estructural estdndar: para sellar las juntas horizontales y verticales entre los

bloques.

* Grout estructural plus: inyectado en los ductos internos para que se auto nivelen y

consoliden la pared en una unidad monolitica.

Este método modular permiti6 verificar y corregir la alineaciéon y nivelacion de cada fila

antes de continuar.

e Construccion de la Segunda Planta

Una vez completada la planta baja se instalo la losa de entrepiso, que sirvio de plataforma
para la construccion de la segunda planta. En esta etapa se amplio ligeramente el ancho a
10 m, manteniendo los 12,4 m de largo. Sobre la losa se repitio el proceso modular de
armado de bloques y aplicacion de grout, asegurando la continuidad y solidez estructural

en toda la edificacion.

e Integracion de Instalaciones v Acabados

Durante la construccion de ambas plantas se integraron las instalaciones eléctricas e
hidro-sanitarias. Se realizaron cortes estratégicos en la mamposteria, aprovechando los
ductos de los bloques, para alojar las redes de tuberias y conductos, garantizando asi el

correcto suministro de energia, agua y la evacuacion de aguas residuales conforme a las



normativas vigentes. Finalmente, se aplicé un enlucido minimo de aproximadamente 1
cm sobre las superficies, aprovechando el acabado liso y biselado de los bloques, lo que
facilité un secado rapido y redujo la humedad, obteniéndose un acabado estético y

funcional de alta calidad.

Normas constructivas aplicadas:

Tabla 3: Normas de la construccion aplicadas al proyecto

Norma Descripcion
NEC - SE - MP Mamposteria Estructural
NEC - SE — DS Peligro Sismico
NEC - SE - HM Hormigon Armado
NEC - SB - IE Instalaciones Eléctricas
NEC - SB - IS Instalaciones Sanitarias
NEC - SE - HS Habitabilidad y Seguridad

Fuente: (MIDUVI, 2023)

4.3 Caracteristicas arquitectonicas del proyecto

Disefio de fachada: La fachada de la vivienda, como se muestra en la Ilustraciéon 8,
presenta un disefio moderno y equilibrado. Se ha trabajado en una combinacion de colores
y materiales que armoniza con el entorno, resaltando lineas limpias y una distribucion
simétrica que favorece la entrada de luz natural y genera una sensacion de amplitud.
Ademas, esta propuesta cumple con los requerimientos del cliente, logrando un resultado

que une funcionalidad y estética de forma sobria.
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1lustracion 8: Fachada Frontal del Proyecto

Fuente: Proyecto,2024

Distribucion de Viviendas: La vivienda de dos pisos tiene un area aproximada de 260,4
m2, la cual en planta baja tiene 9 m de ancho y 12,4 m de largo, en la planta alta tiene 10
my 12,4 m de largo, la obra se encuentra en un terreno de 350 m2. La planta baja de la
casa al ingresar existe un recibidor amplio, una sala, comedor, cocina, cuarto de lavado,
cuarto de invitados, un bafio social, bodega y un estudio, cabe mencionar que cada area
tiene una ventana para brindar iluminacion natural y brindar la apariencia un espacio
amplio, por otro lado, en la parte exterior tiene un parqueadero para un vehiculo, patio
trasero y areas verdes. En planta alta se encuentran 4 dormitorios, uno de ellos es la
habitacion master, una sala de estar y un cuarto que el cliente puede ocupas para solventar

cualquier necesidad.
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Ilustracion 9: Plano arquitectonico de Planta Baja de la vivienda (Escala 1/100)

Fuente: Proyecto,2024
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1lustracion 10: Plano arquitectonico de Planta Alta de la vivienda (Escala 1/100)

Fuente: Proyecto,2024



CAPITULO V
5. Evaluacion de Costos del Proyecto

5.1 Analisis general de costos

Para determinar la viabilidad de la obra y su valor comercial de la construccion del
proyecto es necesario establecer los costos directos, los costos indirectos y precios
unitarios, es importante mencionar que el proyecto no es disefiado para la venta, sino que
fue contratado por un cliente particular, lo cual influencia directamente con los valores

ya que se ajustaron a las necesidades del contratista.

Utilidad

Costo Costo .

directo indirecto

Ilustracion 11: Desglose de costos del Proyecto

Nota: Costos que se tomaron en cuenta para obtener el costo total del proyecto

Fuente: Changuan E,2025

5.2 Costos Directos

Los costos directos son los que estan relacionados directamente con la construccion del
proyecto, es decir que se refiere a los conceptos que integran el producto fisicamente o
significan alguna forma de accién sobre el mismo o sobre la prestacion de un servicio.
Los cuales incluyen materia prima, mano de obra, presupuesto y precios unitarios

(Balanda, 2005).



Tabla 4: Costos directos del Proyecto

Proyecto (Vivienda con sistema Boonker)
Trabajos Preliminares $ 1.350,00
Estructura $ 48.459,07
Arquitectura $ 77.826,65
Instalaciones hidro sanitarias $ 12.256,12
Instalaciones eléctricas $ 4.259,80
TOTAL $ 144.151,64

Fuente: Proyecto Changuan E,2025
Resumen de Costos Directos
3% - 1%
9%
® Trabajos Preliminares ® Estructura
= Arquitectura Instalaciones hidro sanitarias

= |nstalaciones eléctricas

Hlustracion 12: Resumen de Costos Directos del proyecto

Fuente: Changuan E,2025

5.2.1 Salarios

Los salarios de quienes participan en la construccion, planificacion y ejecucion de
proyectos civiles deben ser definidos y detallados para poder llevar a cabo un analisis de
costos eficiente. Esto engloba caracteristicas técnicas del proyecto, como los planos de

arquitectura e ingenieria, costos por unidad de trabajadores y materia prima.



Para determinar el salario real de los trabajadores, se utiliza la Remuneracion Basica
Unificada Minima, la cual considera los dias de descanso, vacaciones y feriados, asi como

los sueldos mensuales unificados.

CAMARA DE LA INDUSTRIA DE LA CONSTRUCCION
CAM ICON ELABORADO POR EL DEPARTAMENTO TECNICO CAM ICON
e e Elaborado en base 3l ACUERDO MINISTERIAL No. MDT-2023-175 e
SALARIOS MINIMOS POR LEY 2024 (EN DOLARES)
p SUELDO DECIMD DECIMO APDRTE FONDO TOTAL JORMAL COs1D
CATEGORIAS OCUPACIONALES UNIFICADD TERCERD I CUARTO | FATRONAL | RESERVA I ANUAL I REAL HORARIC
. " - Jormada
REMUMNERACION BASICA UNIFICADA MININM A 5 460,00 diurna
EhOD -
13h00
LanSTRLCCIN Y SERYICICH TECHIC0S Y SROUTECTONICHS
S TRUCTURA DCUPACIONAL £2
Padn 5 471.96 471.96 4B0.00 E2E.12 471.96 7,755.54 314 4.14
Moyudante de Albadi 5 47196 47196 68212 471.96 7.755.54 33.14 214
Ayudante de Canpintero 5 47196 47158 . EHE.12 471.98 7,755.54 33.14 4.14
Mywdante de Electricista 3 471.96 47198 4B0.00 EHE.12 471.96 7, 755.54 i34 4.14
Ayudante de Flerrero 5 471.96 47196 360.00 BEE.12 471.96 ¥.755.54 ii.la 4.14
Ayudante de Flomers 5 471.96 A471.98 450.00 EHE.12 471.98 7,755.54 33.14 4.14
TRUCTURR OCUPACIONA D
Ayudante de maguinaria 5 48563 TOB.05 48563 7.966.85 34.05 426
Albafil 5 478.11 eg7.08 47811 7,850.81 33.55 4.19
Operador de equipo lviano 3 478.11 E97.08 478.11 7.850.81 3355 4.19
Fintor 5 478.11 e97.08 478.11 7.850.81 33.55 4.19
Pintor de exteriores 5 478.11 E97.08 47811 7,850.81 3355 4.19
Fintor empapelador 3 47811 E97.08 47811 7,850.81 3355 4.19
Flemrero 5 478,11 eg7.08 47811 7,850.81 33.55 4.19
Carpintero 5 478.11 E97.08 47811 7,850.81 3355 4.19
Encofrador o carpintero de ribera 5 478.11 E97.08 478.11 7,850.61 3355 4.19
Plornero 5 47E.11 eg7.08 47811 7,850.81 33.55 4.19
Electricista o instalador de revestimients en genera 4 478.11 E97.08 47811 7,850.61 EER-TY 4.19
Myudante de perforador 3 47¥8.11 E97.08 478.11 7,850.61 3355 4.19
Cadenere 5 478.11 eg7.08 47811 7,850.81 33.55 4.19
Mamposters 3 478.11 E97.08 478.11 7,850.81 3355 4.19
Enlucidor 5 478.11 e97.08 478.11 7.850.81 33.55 4.19
Holalatero 5 47811 eg7.08 47811 7,850.81 33.55 4.19
Técnico liniero ebéctrico 5 47811 E97.08 47811 7,850,681 3355 4.19
Técnico en montaje de subestaciones 3 478.11 E97.08 478.11 7,850.61 3355 4.19
Técnico electromecanioo de construccidn 4 478.11 E97.08 47811 7,850.61 EER-TY 4.19
Obrero especializado en b daboracidn de prefabricados de hormigdn 5 478.11 £97.08 47811 7,850.81 33.55 4.19
Pargueteros y dores de pises 5 478,11 £97.08 478,11 7,850,681 J3.55 4,19
Operador de perforador (En Construccidn) 5 505.94 73766 505.94 B,280.84
Perfilera (En Construccidn) 4 505.94 T3TEB 505.94 B,280.84
Técnéco albafileria 5 505.94 73766 505.94 B,280.84
Técmico obras chviles 5 505.94 T37.86 505.94 8,280.54
Maestro de Obra 3 505.94 TR 505.94 B,280.84
ST OCUPACIONAL C1
Maestro eléctrico/linkero/subestaciones 5 533.05 Trr1s 533.05 B,699.53 3718 4.85
Maestro mayor en ejecuclén de obras civiles 5 533.05 Tiras 533.05 8,699 83 iris 465
Maestro soldador especializado (En Construccidn) LY 533.05 FEESt] 533.05 B,699.83 3718 465
Inspector de obra 5 533.97 53397 260.00 Tre.s 533.97 B8,714.07 iria 4.65
Supervisor eléctrico general / Supervisor sanitario general 3 533.97 53397 260,00 Tra5s2 533.97 B,714.07 rza 1.85
Es TURA OCUPACIONAL B]
Ingeniers eléctricn 5 535,34 535.34 460,00 TEOS3 B,735.33 467
Ingeniero chvil [Estructural, Hidraulico y wial) 5 53534 36000 TEOLS3 B,735.33 4.67
Residente de Obra 5 53534 SB0.00 TAD.53 873533 467
Laboratorista {En Construccién- Estr. Oc. C1) 5 533.05 533.05 480,00 i 533.05 B,609.83 3718 465
TOPOGRAFIA
Topégrafo (En Construccién- Estr.Oc.C1) 4 533.05 533.05 4B0.00 FITAB 533.05 B,699.53 irie 465
DIBUIANTES
Dibujante {En Construccién- Estr.Cc.C2) 5 505,54 505.94 260,00 J37.66 505.94 B280.84 35.39 4.42




SECCIOMN A: OPERADORES

ESTRUCTURA OCUPACIONAL C1 {GRUFD 1}

Motoniveladora

Excavadora

Gria pusnite de elevaclin

Fala de castillo

Gnia estacionaria

Draga/Dragline

Tmdocamle orvedis|buldozer wpador rouwrdor malacate. tailk)
Tractor tiende tubos (side bone)

Mototraillz

Cargadora frontal [Payloader sobre ruedas u orugas)
fietroexcavadora

Auto-tren cama baja (trailer)

Fresadora de pavimento asfiltico / Rotomil
Recicladora de pavimento asfaltico / Rotomil

Planta de emulsién asfiltica

Méquina para sellos asfalticos

Squider

Camidin articelado convolteo (En Construccidn)
Camibbn mezclador para micropavimentos

Camidn cisterna para cemento y asfalto (Adicienal al traslado debe conectar
los equipos para embamue y desermb argue, monito rear equipo de presidn |
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Operadar maguina estacionaria clasificadora de material 3 48563 48563 AB0.00 TOB_06 48563 7,966.95 .05 4.26
Sobdador en construccian 5 485.63 48563 360.00 JOB.DB 48363 7.966.95 34.05 4.26
SECCION B: MECANICOS
Mecdnico de equipo pesado caminero {En Constrsccidn) L3 533.05 533.05 460.00 EEEE ] 533.05 B,699.83 3718 165
Mecdnico de equipo liviano (Estr. Oc. €3) 5 48563 48563 $60.00 TOE.06 485,63 7.966.95 3405 4.26
SECCION C: SIN TiTULD
Engrasador o abastecedor responsable en construccidn (En Construccidn-
Estr.Oc.D2) 3 478.11 478.11 260.00 E37.08 A4r8.11 785061 33.55 4.19
CHOFERES PROFESIONALES
CHOFER: De wehiculos de emergencia (Ambulanda, motobomba, carmo
cisterna, etc.- Estr. Dc C1) 5 Joray .07 45000 1020.31 For.o7 11,389.88 4867 &.08
CHOFER: Para camiones pesados y extra pesados con o sin remolgue de mas
de 3.5 toneladas (Estr. Oc. 1) 5 Jor.ov 0707 360.00 103091 FoF.oF 11,389.88 4867 &.08
CHOFER: Traller (Estr. Oc. C1) 5 Joror ooy 460.00 102091 o707 11,329.88 4867 &.08
CHOFER: Volguetas (Estr. Oc. C1) L} Jor.or o707 360.00 103031 FoF.o7 11,389 88 4867 808
CHOFER: Tangueras (Estr. Oc. C1) 5 oy oy 4E0.00 1030.91 0707 11,389.88 Awe7 £.08
CHOFER: Plataformas [Estr. Oc. C1) 5 joror mror 460.00 102091 FoF.o7 11,329 88 4867 .08
CHOFER: Otros camiones (Estr. Oc. C1) 5 Jor.ov 0707 360.00 103091 FoF.oF 11,389.88 4867 &.08
CHIOFER: Para ferrocarriles (Estr. Oc. C1) 5 Joror ooy 460.00 102091 o707 11,329.88 4867 &.08
CHOFER: Para auto ferros (Estr. Oc. (1) L} Jor.or o707 360.00 103031 FoF.o7 11,389 88 4867 808
CHOFER: Camlones para transportar mercancias o sustancias peligresas y
otres vehiculos especiales (Estr. Oc. C1) 5 Jor.ov o7.or 360.00 103091 FoF.o7 1138988 4867 &.08
CHOFER: Para transporte Escolares-Personal y turismo hasta 45 pasajeros |
Estr. De. C2) 3 &99.65 69965 460.00 1020.09 £99.65 11,275.15 4818 &.02
CHOTER: Para camiones sin aEOELidDS |Estr. Oc. 3] -3 683.17 BA3. 17 360.00 296.06 B83.17 11.020.43 d:’..g 589
ESTEMCTURA QCUPACIDNAL C2
Operador de bomba lanzadora de concreto 5 505 94 B05.94 AB0.00 FEFR 505.94 B,2E80.84 3539 4.42
TRUCTURA OCUPACIONAL DF
Preparador de mezcla de materias primas 3 478.11 478.11 460.00 £97.08 47811 7,850.61 3355 4.19
Tubero (En Construccién) 3 478.11 478.11 460.00 E97.08 47811 785081 3355 4.19
fecanador en general (En Construccidn) 5 47198 47198 AB0.00 EBR 12 47196 7,755.54 3314 4.14
Tinero de pasta de amianto 5 47196 471.96 360.00 [ 47196 7.#55.54 33.14 4.14
Excavadora Gria [Grupo A: operadores tabla 1) 5 47769 47769 360.00 E96.48 a4rres 7,544, 20 3352 4.19
Farforadora de poics Emfu ndos o rodantes {Grupo A oEradnrestabla 1) 5 477569 477 69 26000 £96.45 A77BY 754490 3357 419 |
Perforadora de brazos miltiples {jumbo) 5 533.05 450,00 Trrae 533.05 B,699.83 4.85
Méquina tuneladora [topo) 3 533.05 4B0.00 .1 533.05 BB99.E3 4.65
Concretera rodante |/ mixer 5 533.05 533.05 360.00 TIrae 533.05 B,699.83 4.65
Méquina extendedora de adoquin 5 533.05 533.05 460,00 Tiras 533.05 8,699 83 465
Ma’ﬂulna zanjadora 3 533.05 533.05 4_50[.'0 HJ.J_S E.Db B 69983 4.&‘_‘\_
ESTRUCTURN OCUPACIONAL C2 {GRUPD 1)
Operador responsable de la planta hermigonera 3 505.94 505,94 260,00 3766 505.94 8,280.84 4.42
Operador responsable de la planta tritwradora 5 505.94 50594 AB0.00 73766 505.94 B,280.84 442
Operador responsable de la planta asféluca 3 505.94 50594 460,00 3766 505.94 B,280.84 442
Operador de track drill 5 505.94 30594 460.00 FEFE- 505.94 5,280.84 4.42
Operador de rodillo autopropulsado 5 505.94 50594 36000 TITEE 505.94 B,280.84 4.42
Operador de distribuidor de asfalto 3 50594 50594 460,00 3766 505.94 B,280.84 442
Operador de distribuldor de agregados 5 505,94 505,94 460,00 FERN-1] 505.94 8,280.84 442
Operador de acabadora de pavimento de hormigén 5 505.94 50594 36000 TITEE 505.94 B,280.84 4.42
Operador de acabadora de pavimento asfiltico 3 505.94 50594 AB0.00 3766 505.94 B,280.84 442
Operador de grada elevadora [ canastilla elevadora 4 50594 50594 4B0.00 T3TEB 505.94 B,280.84 4.42
Operador de bomba impulsadora de hormigdn, equipos méviles de planta,
moling de amiante, planta dosificadera de hormigén, productos terminados
{tangues moldeados, postes de alumbrade eléctrico, acabados de plezas
afines) 5 505.94 505.94 360.00 T37.BB 505.94 B,280.84 35.39 4.42
Operador de tractor de ruedas (barredora, cegadora, rodillo remolcada,
franjeadora) 5 505.94 505.94 360.00 T37.BB 505.94 B,280.84 35.39 4.42
Operador de caldero planta asfaluca 3 505.94 50594 460,00 3766 505.94 B,280.84 35.39 442
Operador de barredora autopropulsada 4 505.94 50594 4B0.00 T3TEB 505.94 B,280.84 4.42
Operador de punzén newnatco 5 505.94 50594 36000 TITEE 505.94 B,280.84 35.39 4.42
Operader compresar 3 505.94 0554 AE0.00 T3ITEE 505.94 B,280.84 35.39 4.42
Camitin de carga frontal (En Construccidn) g 505.94 H05.94 4B0.00 T3TEB 505 .94 B,280.84 3539 4.42
Operador de camidn de volt=o con o sin articulacién/Dumper [En
Construcclén) 5 505.94 30594 460.00 FEFE- 505.94 5,280.84 35.39 4.42
Operador min excavadora/mini cargadora con sus aditamentos 5 505.94 50594 460.00 73766 505.94 B,280.84 35.39 442
Operador termoformado 3 505.94 50594 460,00 3766 505.94 B,280.84 35.39 442
Técmico en carpinteria 4 505.94 50594 4B0.00 T3TEB 505.94 B,280.84 3539 4.42
Técnico en mantenimiento de viviendas y edificios 5 505.94 505.94 A60.00 73766 505.94 B.250.84 35.39 4.43

Ilustracion 13: Tabla de salarios minimos por ley 2024

Fuente: CAMICON,2024



5.3 Costos Indirectos del proyecto

Los costos indirectos son todos los costos causados durante el proceso de construccion
del proyecto, que no pueden ser asociados al producto, que no son identificables
facilmente y por tanto no pueden ser asignados a un area de costos y hacerles
seguimiento resulta costoso o poco factible. Algunos de ellos son articulos de limpieza,
equipos de oficina, seguros de maquina de fabrica, inversiones en publicidad, sueldos,
entre otros (Universidad Militar Nueva Granada, s.f).

Tabla 5: Costos Indirectos del Proyecto

Costos Indirectos (%)
ADMINISTRACION 4,75%
ADMINISTRACION DE OBRA 5,83%
GASTOS FINANCIEROS 1,00%
GARANTIAS POLIZAS Y SEGUROS 3,95%
IMPREVISTOS 2,00%
UTILIDAD 6,00%
TOTAL 23,52%

Fuente: Proyecto Changuan E,2025

Composicién de costos indirectos

JRp
5'50% 5 83% UI,UU (]
6,00% z
oo 4,75%
5,00% 2
450% 3,95%
4.00%
3,50%
3,00%
2,50% 2,005
2,009
150% 1,00%
1,00%
> .
0,00%
ADMINISTRACION GASTOS GARANTIAS IMPREVISTOS UTILIDAD
ADMINISTRACION  FINANCIEROS POLIZAS Y
DE OBRA SEGUROS

1lustracion 14:Composicion Costo Indirecto

Nota: Gracias al grafico se puede observar la distribucion del dinero en costos indirectos del proyecto.

Fuente: Changuan E,2025



5.4 Resumen de costos del proyecto

Tabla 6:Resumen de Costos del Proyecto

Categoria Costo P?;g?;;ﬁ{:ei;e
Costo Directo $144.151,64 70,40%
Costo Indirecto $33.904,47 16,56%
TOTAL $178.056,11 100,00%
Fuente: Proyecto Changuan E,2025
Tabla 7: Costo total por m2 de area util del Proyecto
Costo por m2

Costo total $178.056,11

Avrea util (m2) 260,4

Total $683,78

Nota: El area util del proyecto es el espacio funcional para sus futuros usuarios, es decir las areas vivibles como sala,

comedor, entre otras, pero sin tomar en cuenta muros.

Fuente: Proyecto Changuan E,2025

5.5 Programacion o Planificacion del Proyecto

La planificacion de la obra es una actividad importante ya que administra, coordina, y
prepara previamente todos los recursos como los materiales, recursos humanos y
financieros que va a necesitar cada actividad del proyecto en un determinado periodo de
tiempo y una correcta distribucion de costos. De esta manera, el presupuesto no es
afectado lo que garantiza el éxito del proyecto y un resultado final de calidad (ARGOS,

2021).

En el caso de la vivienda de dos pisos en sistema Boonker, el proyecto esta presupuestado
terminarlo en un periodo de 6 meses, en su primer mes se realizard los estudios
preliminares, aprobaciones de planos y la obtencion de los permisos municipales. En los
siguientes cuatro meses le corresponde a la parte constructiva del proyecto, donde se
espera que al cuarto mes se esté finalizando la fase de obra gris y luego comenzar con la

etapa de los acabados. Esto depende de algunos factores como el rendimiento de las



cuadrillas entre otros. Finalmente, en el sexto mes se realizard la etapa de cierre y entrega

de la vivienda al cliente.

5.5.1 Curva “S” o Curva de Inversion

La curva S es una herramienta que representa graficamente la evolucion de los costos a
lo largo del tiempo y nos permite observar el progreso que se espera del proyecto,
mostrando un resumen de los costos acumulados. De esta manera se compara entre el
avance que se planifico con el avance real que esta teniendo el proyecto y asi observar si
existen complicaciones en algun punto y realizar sus respectivas correcciones
garantizando el éxito del proyecto. La curva trabaja con dos elementos el cronograma y
el presupuesto, ya que en el eje Y representa la inversion en dinero (ddlares americanos)
y en el eje X representa el tiempo, permitiendo observar el uso del presupuesto a lo largo

del tiempo(meses).

CURVAS

$200.000,00
$178.056,11
$180.000,00
$160.000,00

$140.000,00

$120.000,00
$100.000,00 $93.586,
$80.000,00
$60.000,00
$40.000,00
$20.000,00 56,73.0

S-

VALOR MONETARIO

MESES

Hlustracion 15:Inversion Acumulada del Proyecto

Fuente: Proyecto Changuan E,2025



El grafico de la curva muestra que, durante la fase inicial, es decir el primer mes existe
un crecimiento lento de $6.780,89 dodlares americanos ya que corresponde a estudios y
permisos. Por otro lado, observamos que existe un aumento importante en los costos entre
los meses dos y cuatro ya que refleja la realizacion de una de las actividades principales,
la obra civil, por lo tanto, indica que durante este periodo se encuentra la parte mas
riesgosa y costosa del proyecto. Finalmente, vemos que en el mes cinco llega a su punto
mas alto, posiblemente por razones de los acabados y preparacion para la entrega.
Demostrando que la planificacion del proyecto en el ambito financiero esta ordenada, ya
que se observa como el capital del proyecto se distribuyen de manera continua con

respecto al tiempo.



CAPITULO VI
6. Evaluacion Financiera del Proyecto

6.1 Antecedentes del modelo de gestion

Calculo de construccion

El valor reposicion se utiliza para el calculo de construccion, el cual es un concepto que
se enfoca en determinar en el presente el costo aproximado de la construccion de un
inmueble igual o similar y considera los mismos materiales, calidad, especificaciones, el
deterioro por la edad y mantenimiento. Finalmente, se obtiene el precio de mercado del

inmueble terminado (Arquitasa, 2024)
Método de renta

Es un procedimiento que determina el valor del inmueble tomando en cuenta la renta
liquidad la cual el inmueble genera a lo largo del tiempo. El método se lo utiliza
principalmente para inmuebles de produccién o propiedades econdmicas las cuales
pueden ser edificios de oficinas, departamento, centros comerciales, entre otros. Por lo
tanto, para realizar el calculo del valor se toma en cuenta las rentas futuras que se preveé

obtener, actualizdndolas al valor actual (GAD del Distrito Metropolitano de Quito, 2020).

6.2 Valor comercial de la vivienda

El precio de la casa se determind teniendo en cuenta varios factores como los
requerimientos del cliente, ubicacion, caracteristicas del disefio, materiales de
construccion, el sistema constructivo Boonker, el cual es un factor importante ya que
incrementa el valor por todas sus ventajas tanto en el ambito técnico y estético. Entonces,
el valor no se determind con los factores de oferta y demanda, sino que se tomd en cuenta

los costos directos, indirectos y el margen de utilidad ya que no es un proyecto para la



venta, sino que fue un proyecto contratado por un cliente particular. Por lo tanto, el
resultado del calculo muestra que se satisface las necesidades del cliente de una manera

personalizada.

El proyecto tiene un valor de $204.764,52.

6.3 Analisis financiero estatico

El anélisis financiero estatico es uno de los tipos de evaluacion financiera, se utiliza
generalmente para observar el desempeio economico del proyecto, tiene como objetivo
comparar entre el costo del proyecto con el valor del comercio (precio), considerando un
periodo de tiempo especifico, el cual es normalmente la duracion del proyecto. El andlisis
es importante ya que obtenemos la utilidad, el margen de ganancias y la rentabilidad del

proyecto.

6.3.1 Utilidad

Es la diferencia entre ingresos y costos totales. Es importante mencionar que es un valor
absoluto que se expresa en unidades monetarias, el cual representa la ganancia que se

solicito al cliente. Su formula es la siguiente:

Utilidad = Precio del Proyecto — Costo del Proyecto

6.3.2 Margen de ganancia

Es un valor porcentual donde se realiza una relacion entre la utilidad y el precio del
proyecto, el cual determina que porcentaje del precio le corresponde a la ganancia. Su

formula es la siguiente:

Utilidad
Precio del Proyecto

Margen de incidencia = ( ) * 100



6.3.3 Rentabilidad

Es un valor porcentual el cual se obtiene de la relacion entre la utilidad y el costo total

reflejando el rendimiento del proyecto. Su formula es la siguiente:

Utilidad
) * 100

Rentabilidad =(
entabrica Costo del Proyecto

Tabla 8: Analisis Financiero Estatico del Proyecto

Analisis Financiero Estatico
Periodo de construccion (meses) 6
Costo del Proyecto (%) $ 178.056,11
Precio del Proyecto (%) $ 204.764,52
Utilidad ($) $ 26.708,42
Margen 13,04%
Rentabilidad 15,00%

Fuente: Proyecto Changuan E,2025

Segtin el analisis se observa que el proyecto tiene una utilidad de $ 26.708,42 dolares
americanos, lo que significa que existe una ganancia para la constructora encargada del
proyecto. El margen de ganancia es de 13,04 % muestra que, si existe un beneficio con
respecto al precio total, ademas el valor es satisfactorio y muestra que es un proyecto
rentable. Mientras que la rentabilidad es de un 15 %, es un valor razonable para el
proyecto, representando una ganancia en relacion con la inversion $ 178.056,11. Por ende,

los dos factores como el margen y la rentabilidad reflejan que el proyecto tiene una buena
administracion financiera, ya que tiene un buen uso de los costos y garantiza la sostenibilidad del

proyecto.

6.4 Flujo de caja

El flujo de caja es una proyeccion donde se registran los recursos financieros, los cuales
son los ingresos y egresos que son necesarios para el desarrollo de la obra, reflejando

como el dinero se mueve a lo largo de la misma. El registro permite observar como y



cuando se van a generar los cobros y gastos, permitiendo una evaluacion financiera clara

en cada etapa del proyecto.

Tabla 9: Flujo de caja del proyecto

Fases Estudios y Permisos Fase de Construccion Entrega

Periodo 0 1 2 3 4 5

Mes may-01 jun-01 jul-01 ago-01 sep-01 oct-01
Ingresos Anticipo del 40% Pago del 30% Pago del 30%
PAGOS S 102.382,26 S  81.905,81 S 20.476,45
Egresos
Costo Terreno S = S = S = S = S = S S
Costo Indirectos S 6.780,89 |S 6.780,89|S 6.780,89 | S 6.780,89 | S 6.780,89 | S -
Costo Directos S - S 43.621,00 [ $ 29.623,00 | S 24.586,64 | S 46.321,00 | S -
Costos Totales S 6.780,89 | S 50.401,89 | S 36.403,89 | S 31.367,53 | $ 53.101,89 | S -
Saldo Mensual S 95.601,37 | $ -50.401,89 | $ -36.403,89 | $ 50.538,28 | $-53.101,89 | $ 20.476,45
Ingreso Acumulado S 102.382,26 | $102.382,26 | $102.382,26 | S  184.288,07 | $184.288,07 | S  204.764,52
Egreso Acumulado S 6.780,89 | $ 57.182,79 |$ 93.586,68 | S  124.954,21 | $178.056,11 | -
Saldo Acumulado S 95.601,37 | $ 45.199,47 |$ 8.795,58|S 59.333,86 | S 6.231,96 | $ 26.708,42

Fuente: Proyecto Changuan E,2025

6.4.1 Ingresos del Proyecto

Para el proyecto los ingresos se distribuyeron de esta manera, en la primera etapa se

solicitd un anticipo del 40% de $102.382,26, ya que es para cubrir los gastos iniciales,

ademas es alto ya que es importante tener los recursos necesarios para tener un inicio de

proyecto satisfactorio. El segundo pago se solicitd un 30% del total del precio $81.905,81,

el cual se program¢ en la fase de acabados por su alto costo. El ultimo pago es del 30%

restante $20.476,45, se programo para que sea la utilidad del proyecto.



Ingresos
Mensuales vs Acumulados
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Ilustracion 16: Ingresos parciales VS ingresos acumulados
Nota: El grafico muestra la relacion entre los ingresos mensuales representados en barras color azul y los ingresos

acumulados representados en linea verde durante el tiempo del proyecto.

Fuente: Proyecto Changuan E,2025

Se observa que en el primer mes existe un ingreso alto, en los siguientes meses se
mantiene constante el ingreso acumulado, ya que no se requieren gastos adicionales en
dicha etapa, en el cuarto mes se observa un incremento en el ingreso parcial y acumulado
por el segundo pago requerido, se mantiene constante hasta la etapa fina donde se observa
que llega al valor total del proyecto $204,764.52. Por lo tanto, el grafio que refleja una
linea en tendencia asegurando un flujo de ingresos para solventar las necesidades del

proyecto y garantizar la recuperacion de la utilidad al final del proyecto.

6.4.2 Egresos del proyecto

En el proyecto los egresos son los gastos que se realizan durante la fase de construccion,
se consideran los costos directos, indirectos y otros gastos que se presenten en el proceso

de la obra. De esta manera se distribuyeron un 40 % se utilizo en estudios preliminares,



permisos y compra de materiales de construccion, un 50 % se dirigio a los costos de mano
de obra y la fase de construccion y el 10 % se utilizd en acabados y detalles finales.

Reflejando que cada recurso se us6 de una manera buena para cumplir los objetivos.

Egresos
mensuales vs Acumulados
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Ilustracion 17: Egresos mensuales VS egresos acumulados
Nota: El grafico muestra una distribucion satisfactoria a lo largo de periodo de la obra, donde egresos estan

representados asi mensuales en barras de color azul y acumulados en una linea verde.

Fuente: Proyecto Changuan E,2025

Se puede observar que al inicio empieza a existir un crecimiento minimo ya que es la fase
de trabajos preliminares, en el mes dos se refleja un aumento de costos significativo
puesto que comienza la fase de construccion, con cimientos y la estructura, en el mes tres
y cuatro los egresos mensuales disminuyen pero se mantiene estables, en el mes cinco se
observa que llega su punto maximo alcanzando un total de $178.056,11, ya que comienza
la etapa de acabados la cual es la fase con mdas gastos, los egresos acumulados
incrementan constantemente hasta dicho mes, ya que en el sexto mes ya se ha cubierto
todos los gastos de la obra, y se realiza la entrega del proyecto. Demostrando que los

egresos no se salen del presupuesto.



6.4.3 Saldos parciales y acumulados.

El anélisis de saldos nos permite observar como los recursos estan disponibles en cada
etapa del proyecto y ver si existe suficiente liquidez para cubrir los costos a lo largo del
proyecto. El valor de los saldos se obtiene de la diferencia entre ingresos los cuales son

los pagos que se acordaron con el cliente y los egresos que se tuvo durante el proyecto.

Ingresos vs Egresos vs Saldo Acumulados
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Ilustracion 18: Ingresos VS egresos VS saldos acumulados

Fuente: Proyecto Changuan E,2025

El grafico muestra que al inicio el saldo acumulado es bajo, se debe a que los egresos son
mayores que los ingresos, sin embargo, al tercer mes existe un incremento progresivo
hasta el sexto alcanzando su valor maximo, donde los ingresos superan a los egresos ya

que los costos de la obra civil terminaron y asi obtener la utilidad después de la entrega.



Ingresos vs Egresos vs Saldos Parciales
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Ilustracion 19: Ingresos VS egresos VS saldos parciales

Fuente: Proyecto Changuan E,2025

El grafico muestra que existen puntos altos en los ingresos en los momentos significativos
del proyecto como el inicio y la etapa de los acabados, asi se logra un equilibrio con los
egresos. En el caso del saldo mensual se observa que varia de manera constante durante
el tiempo, pero al final refleja un balance positivo gracias a los pagos programados y la

utilidad que se recibio en el Gltimo mes.

Saldo Mensual vs Acumulado
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Ilustracion 20: Saldos Parciales y Saldo Acumulado

Fuente: Proyecto Changuan E,2025



Gracias al grafico podemos observar que las variaciones en el saldo mensual muestran las
etapas significativas del proyecto como lo son el anticipo, pagos intermedios y pago final.
Por otro lado, el saldo acumulado refleja una buena rentabilidad del proyecto ya que se
tuvo un saldo acumulado significativo en la parte final. Por lo tanto, el proyecto genera
un buen porcentaje de ganancia y la buena rentabilidad demuestra que la inversion del
cliente particular ha sido favorable ya que se cumplieron los objetivos econdmicos y

técnicos cumpliendo las necesidades de este.

6.5 Analisis Financiero Dinamico

El anélisis tiene como objetivo evaluar la rentabilidad y viabilidad econdémica de un
proyecto el cual considera las variaciones que tiene el dinero a lo largo del tiempo. Para
realizar el analisis se toma en cuenta el Valor Actual Neto (VAN), permitiendo observar
si la inversion que se realizo en la construccion de la vivienda es rentable financieramente

en términos de tiempo y recursos.

6.5.1 Tasa de descuento

Es un elemento importante en el analisis de la viabilidad donde se establece una relacion
entre las variables, ayudando en la percepcion de los riesgos que se corren en la inversion.
Se utilizo para el célculo la metodologia Modelo de Fijacion de Precios de Activos de

Capital (CAPM, por sus siglas en inglés). Su férmula es la siguiente:

Tasa de descuento: Rf + (Rm — Rf)* B + Rp



Tabla 10: Parametros y Tasa de Descuento

Tasa de descuento
Rf= tasa libre y bonos del tesoro de EEUU a 5 afios 3,90%
Rm= retorno esperado del mercado 8,97%
B=Coeficiente riesgo de sector inmobiliario EEUU 0,95
Rp=Riesgo pais 13,00%
Tasa de descuento Anual 21,72%
Tasa de descuento Mensual 1,81%

Fuente: (SIMULACION FINANCIERA , s.f))

Elaborado: Changuan E,2025

6.5.2 Valor Actual Neto (VAN)

El VAN se determina para observar la viabilidad y rentabilidad del proyecto, donde se
mide el valor de los ingresos que se generaron por el proyecto en el presente los cuales
en este caso fueron los anticipos, pagos intermedios y el pago final. Ademas, de
consideran flujos futuros los cuales tienen un descuento calculado previamente. Su

formula es la siguiente:

El Van del proyecto es $151.555,69, al ser positivo ose mayor a cero, concluimos que es

un proyecto que genera ganancias, es decir viable.



CAPITULO VII

7. Conclusion y Recomendaciones

7.1 Conclusiones

El proyecto no tuvo un objetivo de venta al publico, ya que se diseii6 y fue
contratado por un cliente particular. A través del analisis financiero, se determin6
que la construccion generd una utilidad del 15% sobre el costo total ($26,708.42)
para la constructora, reflejando una rentabilidad positiva dentro del alcance del
proyecto.

Ademés, la planificacion financiera permitié6 administrar los ingresos y egresos
sin sobrecostos ni pérdidas, asegurando un flujo de caja estable. Gracias a esta
correcta distribucion de los recursos, la viabilidad del proyecto fue garantizada.
El sistema constructivo Boonker empleado en este proyecto demostrd ser una
alternativa moderna y eficiente en diversos aspectos. Uno de los principales
beneficios fue la reduccion del tiempo de construccion, permitiendo completar la
obra gris en solo dos meses antes de iniciar la fase de acabados.

Desde el punto de vista econdmico, el analisis financiero evidencié que este
sistema permitio optimizar costos en comparacion con viviendas de caracteristicas
similares en el mercado. Segun datos de Plusvalia (2025), una vivienda con
especificaciones equivalentes tiene un precio promedio de $350,000, mientras que
este proyecto alcanzo un valor comercial de $204,764.52, reflejando un ahorro
significativo sin comprometer la calidad.

En conclusion, el sistema constructivo Boonker cumplié con los estandares de
calidad y eficiencia requeridos en este proyecto, logrando una construccion

optimizada tanto en términos técnicos como econdémicos.



El proyecto tuvo una planificacion correcta en los costos tanto directos e
indirectos puesto que los egresos se mantuvieron dentro del presupuesto. Esto se
debe a que los ingresos de anticipo y pagos parciales se distribuyeron de una
manera adecuada con las fases del proyecto, dejandonos una liquidez en la fase
de construccion y lograr cubrir los costos necesarios para tener una buena calidad.
El andlisis dinamico se lo realizd para tener un analisis financiero completo,
aunque no era necesario ya que el proyecto no es destinado a la venta, sin
embargo, tuvimos un VAN positivo lo que confirma la rentabilidad del proyecto
principalmente para el contratista, reflejando que la inversion fue rentable, aunque
no existi6 un beneficio econdémico para el cliente, pero obtuvo su vivienda
satisfaciendo sus necesidades con un resultado bueno en tanto disefio y
funcionalidad.

El proyecto responde a una necesidad que se identifico en Machala, como brindar
una vivienda segura ante la situacion del pais, al mismo tiempo de brindar una
vivienda funcional donde la gente necesita viviendas de calidad con un disefio
arquitectonico moderno y cumpliendo las normas de la ciudad armonizando el

entorno.

7.2 Recomendaciones

Se recomienda incluir los aspectos del andlisis financiero dindmico, como el VAN
y el TIR, para proyectos futuros, ya que garantizan mostrar la viabilidad y
rentabilidad de cualquier proyecto y mas si son a largo plazo o existen mas fuentes
de financiamiento. Proporcionando un claro panorama de las inversiones que va
a necesitar el proyecto y los retornos esperados, asi maximizando el valor de

retorno tanto para los clientes como las constructoras.



Los anticipos y pagos en este caso siguieron este esquema el anticipo del 40%,
seguido de los pagos en el mes cuatro del 30% y al finalizar la obra el 30% restante
el cual es la utilidad, se sugiere para futuros proyecto tener varias opciones de
esquemas sin afectar la liquidez de la constructora, como pagos mensuales o
cumplir con las necesidades del cliente, realizar una evaluacion inicial para
observar la capacidad de pago del cliente evitando contratiempos.

Dado el desempenio positivo del sistema Boonker en este proyecto, se recomienda
que las constructoras y profesionales del sector continlien explorando nuevas
tecnologias en la construccidn que permitan optimizar costos, tiempos y
sostenibilidad. La implementacion de materiales innovadores y métodos
constructivos eficientes puede contribuir a desarrollar proyectos mas accesibles y
competitivos en el mercado, manteniendo altos estandares de calidad.

Incluir un monitoreo Post entrega beneficiara de manera significativa cualquier
proyecto y a la constructora ya que demuestra el compromiso para cumplir las
necesidades del cliente, con los datos que se recolectaran se podra identificar

mejoras en el disefio, la planificacion y la ejecucion para proyectos futuros



8. ANEXOS

CAPITULO VIII

8.1 Anexo 1: Planos arquitectonicos (Vista en planta)

Fuente: Proyecto,2024
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8.2 Anexo 2: Planos Hidrosanitarios

Fuente: Proyecto,2024
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8.3 Anexo 3: Colocacion de Bloques del Sistema Boonker

Construccion de la Vivienda

la



8.4 Anexo 4: Levantamiento de muros con el sistema Boonker

8.5 Anexo 5: Estructura de refuerzo en losa segundo piso




Fuente: Proyecto,2024

8.6 Anexo 6: Estructura de encofrado y muros con bloque Boonker

Nota 1: Se puede observar la estructura del encofrado de la losa de segundo nivel, también se destaca que es en el
pasillo de planta baja de la vivienda, donde se puede observar que se ha realizado el levantamiento de los muros con
bloques Boonker, dejando un espacio amplio para la vivienda.

Fuente: Proyecto,2024



8.7 Anexo 7: Levantamiento de mamposteria con bloque Boonker

Fuente: Proyecto,2024



8.8 Anexo 8: Presupuesto

PRESUPUESTO VIVIENDA DE DOS PISOS EN SISTEMA BOONKER

CANTIDAD
DESCRIPCION DEL RUBRO UNIDAD ACTUALIZADA: P.UNITARIO
PRELIMINARES
1.1 Replanteo y Nivelacién m2 360,00 2,40 864,00
1.2 Limpieza y desbroce del terreno m2 360,00 1,35 486,00
1.3 Desalojo de material de excavacion m3 0,00 6,23 0,00}
1.4 Excavacion a Maquina m3 0,00 9,09 0,00}
Total 1.350,00
2.1 MOVIMIENTO DE TIERRAS
2.1.1 Desalojo de material de excavacion m3 84.69 6,22 526,77
212 E.xca\rc\mgﬁ de zanj.as de 0-2m para vigas, plintos y/o losa de m3 9.09 0.00
cimentacion, y zanjas a maquina 0,00
2.1.3 Relleno compactado a maquina con material del sitio m3 7,26 0,00
0,00
2.1.4 Relleno compactado a maquina con material de mejoramiento m3 5553 49,55 2.751,61]
Total 3.278,38
2.2 ACERO DE REFUERZO, ESTRUCTURAL Y MALLAS
201 Acero de refue.r%o en varillas corrugadas fy=4200 kg/cm2 (provision, kg 2.979,00 1,76 5.243,20
confy colocacién)
2.2.2 Malla electrosoldada R-188 (6.15) para losas m2 0.00 7,22 0,00
2.2.3 Malla electrosoldada R-335 (8.15) para rastrillo m2 484.08 9,35 4.526,15
224 Acgro E.s’tructural A§TM-A572 Gr.50/ASTM-A36 (provision, kg 0,00 3.28 0.00
fabricacion y montaje)
2243 Placa colaborante de acero e=0.75mm m2 0.00 25,97 0,00
2.2.6 Pernos conectores de cortante tipo STUD ¢=16mm (5/8 plg.) u 0.00 3,20 0,00
Total 9.769,35
2.3 HORMIGONES
231 Hormigoén ciclépeo fc=180Kg/cm2 HS 60% P 40% en z6calos m3 10,83 166,79 1.805,59
2.3.2 Hormigén fc=240Kg/cm2 (Incluye Encofrado) en losa de cimentacion m3 18.95 214,66 4.067,81
233 Hormigén fc=240Kg/cm2 en cadenas m3 0,00 228,55 0,00
Contrapiso de hormigén simple fc=210 kg/cm2. Incluye malla
284 electrosoldada R-283 (6.10) e= 10 cm m2 49,92 26,56 132588
235 Hormlgon fc=240Kg/cm2 (Incluye Encofrado) en columnas y muro m3 251,89 430,10
rastrillo 1,71
2.3.6 Hormigén fc=240Kg/cm2 en losa m3 48,42 281,63 13.636,52
2.3.7 Hormigén fc=240Kg/cm2 (Incluye Encofrado) en vigas m3 4.80 309,03 1.483,34
238 Hormigon fc=240Kg/cm2 en escalera m3 3,62 215,28 779,31
25510 Hormigén simple en replantillos fc=180kg/cm2 m3 16,28 142,50 2.320,47|
Total 25.849,02
2.4 MISCELANEOS
241 Vlg.uetas de arrlostramlento[ con escalerillas Tipo R283 para riostras m 0,00 17.06 0.00
horizontales de mamposteria
2.4.2 :;:ltcrslt: D=12mm con epoxico para arriostramiento de mamposteria y u 192,00 2.86 549,12)
Columnetas prefabricada de arriostramiento tipo V-C5 4®9mm para
2.4. . . 0,00 26,29 0,00
- mamposteria L=2.30-2.45m (incluye hormigén) m
2.4.4 Polietileno 1cmx10cm para contacto entre contrapiso y columnas m 0,00 1,79 0,00
245 Escalera marinera u 1,00 143,61 143,61
Total 692,73|
2.5 OBRAS MENORES
251 Exlca\@cmn de zanjas de 0-4m para cisterna y planta de tratamiento a m3 42,00 9.41 395,22
méaquina
252 Excavam_op de zanj.as de 0-2m para Vigas, plintos y/o losa de m3 76,53 9,94 760,71
cimentacion, y zanjas a mano
253 Relleno compactado a maquina con material del sitio m3 30,20 7,26 219,25
2.5.4 Desalojo de material de excavacién m3 60,30 6,23 375,67
23553 Hormigén simple en replantillos fc=180kg/cm2 m3 6,33 142,50 902,03
Hormigon fc=240Kg/cm2 (Incluye Encofrado, Impermeabilizante) en
2.5.6 cajas de revision, trampa de grasas, sedimentador, lecho filtrante y m3 3,20 212,44 679,81
cadena cerramiento
257 Hormigon fc=240Kg/cm2 (Incluye Encofrado, Impermeabilizante) en m3 0,00 223,74 0.00
muro de alas
258 Acero de refue?o en varillas corrugadas fy=4200 kg/cm2 (provision, kg 1.994,80 177 3.530,80,
confy colocacién)
259 Malla electrosoldada R-335 (8.15) m2 149,60 9,34 1.397,26
2.5.10 Tapa de caja de revisién en hormigén con malla electrosoldada u 0,00 13,10 0,00
2511 Tapa de trampa de grasas en acero u 0,00 66,90 0,00
Impermeabilizacién de cisterna y planta de tratamiento (baldosa y
2.5.12 . 2 24,79 608,84
2 junta PVC) m 24,56
Total 8.869,59




3.1 ALBANILERIA
3.1.1 Mamposteria de muros armados prefabrlcac!os resistencia 10 MPA, m2 3.524,00 6,21 21.884,04
para estructuras de alta resistencia y seguridad
3.1.2 Mamposteria de blogue 40x20x10cm, 3.4Mpa m2 36.37 16,11 585,94]
3.1.3 Dinteles (incluye acero de refuerzo y hormigén fc=210kg/cm2) m 4,53 24,62 111,41]
3.1.4 Bordillo para ventanas de fachada frontal m 10,61 19,77 209,76
3.1.5 Mesoén de hormigén armado fc=210kg/cm2 (incluye encofrado, acero m 8,95 61,44 549,89
de refuerzo)
3.1.6 Contrapiso de hormigén simple fc=180kg/cm2 HE= 6cm (rampa 8%) m2 8,70 23,85 207,50
piedra bola E=10cm.
S Alisado de pisos con helicéptero m2 384,38 11,12 4.274,31]
3.1.8 Bordillo tipo cuneta de H.S 210 kg/cm2 (H=28cm, A=64cm, I=50cm) m 7,17 36,55 262,06]
Total 28.084,91]
3.2 REVESTIMIENTOS DE PAREDES
3.2.1 Enlucido vertical exterior m2 157,78 10,86 1.713,53
3.2.2 Enlucido vertical interior m2 56,84 9,41 534,89
3.2.3 Empaste para paredes interiores m2 56,84 3,81 216,57
3.2.4 Empaste para paredes exteriores m2 157,78 4,65 733,69|
3.2.5 Empaste para tumbados m2 23,70 4,10 97,17
3.2.6 Enlucido de filos y fajas interiores y exteriores m 275,14 6,13 1.686,61]
3.2.7 Botaguas enlucido con media cafia E=10 - 15 mm m 28,15 4,93 138,78
3.2.8 Pintura para interiores color blanco, acabado mate (tres manos) m2 680,75 7,77 5.289,41
3.2.9 Pintura satinada para tumbados exteriores de gypsum color blanco m2 23,70 6,27 148,60)
(dos manos)
3.2.10 Pintura elastomérica para exteriores color blanco y azul (dos manos) m2 444,34 6,53 2.901,55
3.2.11 Ceramn{a nacional 30x30 color café claro para paredes de bafios y m2 102,95 29,56 3.043,20)
lavanderia
3.2.12 Ceramica nacional 30x60 color beige para paredes de cocina m2 6,50 39,27 255,26
3.2.13 Barrederas de ceramica h=10 cm m 174,90 5,75 1.005,68
3.2.14 Impermeabilizaciéon de antepecho y domos de cubierta con chova m 0,00 7,29 0,00
Total 17.764,94
3.3 PISOS
3.3.1 Ceramica nacional 50x50 antideslizante color beige para piso m2 164,10 20,98 3.442,82
3.3.2 Ceramica nacional 30x30 color café claro para pisos de bafios m2 31,90 28,02 893,84
3.3.3 ;:g;an;lca nacional 30x30 color beige para piso de ingreso principal y m2 39,38 27.48 1.082,16|
3.3.4 Granito lavado para juntas 5 cm de ceramica en area de ingreso y m 236,28 6,21 1.467,30|
gradas
3.35 Adoquin de hormlgon ornamental vibroprensado (trafico pesado) m2 0,00 29,06 0,00
fc=400kg/cm2 (incluye vereda)
3.3.6 Adoquin de hormigén ornamental vibroprensado (trafico ligero) m2 0,00 26,56 0,00
fc=350kg/cm2
Total 6.886,12
3.4 ACABADOS
3.4.1 Cielo falso tipo Armstrong 60x60 (incluye estructura de soporte) m2 146,80 24,46 3.590,73]
3.4.2 Cielo raso fibra mineral Armstrong 60x60 para humedad (incluye m2 46,70 27,87 1.301,53]
estructura de soporte)
3.4.3 Filelo falso Gypsum para humedad (incluye estructura de soporte) no m2 23,70 27.02 640,37]
incluye empaste y pintura
3.4.4 Mesones de granito sobre mesoén de hormigén para cocina y bafios m 8,95 150,37 1.345,81]
3.4.5 gﬂol:jsl:s aéreos de madera aglomerada laminada (melaminico) para m 4,60 157,87 726,20
3.4.6 :\:/IOL::einblaes bajos de madera aglomerada laminada (melaminico) para m 3,10 210,81 653,51
3.4.7 Pasamanos de acero inoxidable para grada D=1.5" m 18,45 220,51 4.068,41
3.4.8 Barras de apoyo para bafio de personal discapacitado u 1,00 40,69 40,69
3.4.9 .(Derramlepto metiaIVK:O cgn tubo galvanizado de 2"x 3mm, h=0,90 m m 15,40 161,44 2.486,18|
incluye cimentacion y pintura
Domo de cubierta (Mdrio templado de 6mm incluye malla (100x100x6)
3.4.10 . 3,00 103,17 309,51
mm y tubo PVC 50mm de ventilacién) v
3.4.11 Cubierta de poljgarbonato ( policarbonato alveolar gris de 8mm, incluye m2 4,45 107,29 477,44
estructura metalica y tensores)
3.4.12 Rejilla pared de ventilacion persiana PVC 20x20 cm u 4,00 12,56 50,24
Total 15.690.62|
3.5 PUERTAS, CERRADURAS Y VENTANAS
3.5.1 I?uerta principal doble batlen?e de vidrio tgmplado e=10 mm color gris u 1,00 1.659.16 1.659.16|
(incluye cerradura y accesorios de montaje)
P .7/ I, ini i = | e
3.5.2 uerta 0.70m tamborada de melaminico batiente e= 36 mm, color café u 0,00 101,79 0.00)
obscuro con cerradura de seguridad
353 Puerta 0.90m tamborada de me!amlnlco batiente e= 36mm, color café u 0.00 235,77 0.00)
obscuro con cerradura de seguridad
35.4 Pue’na 1.00m tamborada de melamln}co batiente e= 36 mm, color u 0.00 256,51 0.00)
café obscuro con cerradura de seguridad
355 Puerta me.lal!ca 0.90 m de tol p?ra exteriores (Iam.lnas de tol de u 5.00 318,96 1.594.80|
1,2mm y vdrio templado 6mm, incluye cerradura tipo llave-llave)
3.5.6 Puerta me.tal!ca 1.00 m de tol p'ara exteriores (Iam.lnas de tol de u 0,00 337.86 0.00|
1,2mm y vidrio templado 6mm, incluye cerradura tipo llave-llave)
3.5.7 Puerta metalica 0.90 m de seguridad para rastrillo u 0,00 1.577,08 0,00
35.8 Puerta metalica 0.90 m con tubo cuadrado para cuarto de generador y u 1,00 179,72 179,72
bombas
3.5.9 Ventanas fijas y proyectables de aluminio y vidrio (aluminio natural y m2 26.62 111,21 2.960,41]
vidrio claro de 6mm)
3.5.10 Ventanas corredizas de aluminio y vidrio (aluminio natural y vidrio claro m2 4,19 86,08 360,24
de 6mm)
3.5.11 Ver?tana fija de alumnjuo y vidrio (aluminio natural y vidrio claro 6mm) m2 4,75 72,33 343,57
oficina y sala de reuniones
3.5.12 Cortina de bafio de aluminio y acrilico, abatible doble hoja para duchas m2 6,00 115,10 690, 60|
Total 7.788,50




3.6 EXTERIORES
3.6.1 Basureros metalicos u 2,00 161,89 323,78
3.6.2 Bancas ornamentales u 2,00 347,35 694,70
3.6.3 Encespado para exteriores m2 0,00 13,63 0,00
3.6.4 Arborizacion exterior, vegetacion alta (incluye sembrado) u 0,00 120,11 0,00
3.6.5 Arborizacién exterior, vegetacion baja (incluye sembrado) u 0,00 23,03 0,00
3.6.6 Jardinera m 0,00 104,23 0,00
3.6.7 Pintura para parqueaderos m 26,75 4,69 125,45
3.6.8 Topes de piso para parqueaderos u 4,00 32,17 128,68]
3.6.9 Templete civico recubierto de grano lavado u 1,00 338,95 338,95
3.6.10 Limpieza final de la obra m2 0,00 2,11 0,00
Total 1.611,56
4 ALACIO DRO SA NS
4.1 SISTEMA DE AGUA POTABLE
411 Tuberia PVC  U/R  1/2" m 126,00 3,16 398,16
4.1.2 Tuberia PVC  U/R  3/4" m 29.00 4,85 140,65|
4.1.3 Tuberia PVC  U/R 1" m 11,00 6,92 76,12]
4.1.4 Tuberia PVC  U/R 1 1/4" m 49,00 10,31 505,19
4.1.5 Tuberia PVC U/R 1 1/2" m 7,00 12,75 89,25
4.1.6 Tuberia PVC  U/R 2" m 0,00 15,37 0,00|
4.1.7 Tuberia PVC de pvcp de 75 mm pegable 1,25 Mpa m 0,00 21,41 0,00
4.1.8 Punto de agua PVC roscable 1/2" pto 29,00 24,26 703,54
4.1.9 Camara de aire de 1/2" u 13,00! 5,63 73,19
4.1.10 Valwla de Control D= 1/2" u 2,00 14,42 28,84
4.1.11 Valwla de Control, D= 1" u 1,00 28,74/ 28,74
4.1.12 Valwla de Control, D= 1 1/2" u 0,00 52,55 0,00
4.1.13 Tanque precargado para hidroneumatico de 500 litros u 1,00 1.383,30 1.383,30]
e oy e :
4.1.15 Tablero de control eléctrico para dos bombas de 2,5 Hp 220 Volt/1F m 0,00 533,63 0,00
Total 3.426,98
4.2 SISTEMA DE EVACUACION DE AGUAS RESIDUALES Y AGUAS pto
LLUVIAS
4.2.1 Desaguies PVC 50mm Tipo B (Incluye accesorios) pto 26,00 24,24 630,24
4.2.2 Desaguies PVC 110mm tipo B (incluye accesorios) pto 6,00 41,44 248,64
4.2.3 Punto de ventilacién sanitaria de 50 mm pto 7,00 21,75 152,25
4.2.4 Rejilla de 50 mm u 12,00 6,97 83,64
4.2.5 Rejilla de 110 mm u 0,00 22,04 0,00
4.2.6 Tuberia de 50 mm de PVC de ventilacion m 0,00 5,06 0,00
4.2.7 Tuberia de 50 mm de PVC tipo B m 183,00 6,16 1.127,28|
4.2.8 Tuberia de 110 mm de PVC tipo B m 95,00 9,12 866,40
4.2.9 Tuberia de 75 MM de PVC de ventilacion m 0,00 4,97 0,00
4.2.10 Tuberia de 160 mm de PVC tipo B m 0,00 16,71 0,00
4.2.11 ::(z:ciljrs:(;:zne(ic\i/ecd‘;zrr;lgo 1,00 encamisado con tuberia perforada m 0,00 409,24] 0,00
4.2.12 Rasanteo de zanja m2 0,00 0,91 0,00
4.2.13 Cama de Arena m3 5,35 10,74 57,46
4.2.14 Z:r:i?ed:ciiziaggiaieopwp aislado de 2" para drenaje de condensacion pto 0,00 49,79 0,00
4.2.15 Tuberia de _qesagug de pvcp_a!slado de 2" para drenaje de m 0,00 23.23 0,00
condensacién de aire acondicionado
Total 3.165,91/
4.3 SISTEMA DE EXTINCION DE INCENDIOS
4.3.1 Extintor PQS de 10 Ib u 4,00 55,21 220,84
4.3.2 Extintor CO2 de 10 Ib u 3,00 171,21 513,63
Total 734,47
4.4 PIEZAS SANITARIAS
4.4.1 Inodoro (incluye instalacion) u 6,00 132,35 794,10
4.4.2 Lavamanos (incluye instalacion) u 7,00 204,26 1.429,82
4.4.3 Urinario (incluye instalacion) u 2,00 254,29 508,58|
4.4.4 Fregadero de cocina (incluye instalacion) u 1,00 192,65 192,65
4.4.5 Llaves de jardin u 5,00 15,55 77,75
4.4.6 Ducha eléctrica de 1/2" de 5000 Watts/110Volt u 5,00 71,04 355,20
4.4.7 Valwla de ducha sencilla u 5,00 52,99 264,95
4.4.8 Sistema de filtro de agua u 1,00 1.305,71 1.305,71
Total 4.928,76
INWNe[o RICA
Gl MEDIA TENSION
D11 Z;Or\:lqzi;l; ;E;Ia;‘ijgydj todos los herrajes y elementos de derivacion glb 0,00 11.218,00 0,00
P12 JCE Ne 5 AWG tesnuto, varilas y Sueidas exorérmicas. oo ooo| %7 0.0
D1.3 Malla de puesta a tierra para el transformador glb 1,00 907,30 907,30
Transformador monofasico de 37.5 KVA. Voltaje nominal primario:
DL e Dyn. Dervaciancs on o Iade pamario +1a 5 250 deta | U 3.352.50 8.352,50
relacion de transformacion. 1,00
Malla de puesta a tierra de sistema normal incluye: cable N° 2 AWG
D1.5 desnudo, Compuesto quimico para mejoramiento de conductividad del glb 1.621,56 0,00
terreno, varillas y sueldas exotérmicas. 0,00
_ Total 4.259,80
SUBTOTAL EQUIPAMIENTO BASICO RUBROS CONTRACTUALES $ 144.151,64

+ MIGRADO

Elaborado: Changuan E,202



8.9 Anexo 9: Tabla de calculo de Costos indirecto

“Los costos indirectos son fundamentales para la determinacion del presupuesto de una

obra civil
O O D O
0 OSTO
D P O D A DAD
ARIO OTA
A ASTOS DE AD RACIO RA
GAC.1 HONORARIOS SUELDOS Y PRESTACIONES DIRECTIVOS, TECNICOS, PROFESIONALES
GAC.1.1 Gerente Mes 0,00 800,00 0,00
GAC.1.2 Jefe de Ingenieria Mes 0,00 650,00 0,00
GAC.1.3 Abogado Mes 0,00 100,00 0,00
GAC.1.4 Director Financiero Mes 0,00 500,00 0,00
GAC.1.5 Jefe de adquisiciones Mes 0,00 450,00 0,00
Total 0,00:
GAC.2 HONORARIOS SUELDOS Y PRESTACIONES PERSONAL ADMINISTRATIVO
GAC.2.1 Secretarias Mes 0,00 450,00 0,00
GAC.2.2 Mensajeros Mes 0,00 450,00 0,00
GAC.2.3 Bodeguero Mes 1,00! 450,00 450,00
Total 450,00
GAC.3 DEPRECIACION RENTAS MANTENIMIENTO OFICINAS E INSTALACIONES
GAC.3.1 Arriendo / hipoteca oficinas Mes 0,00 300,00 0,00
GAC.3.2 Arriendo de bodegas Mes 0,00 450,00 0,00
GAC.3.3 Pago de servicios Mes 1,00! 150,00 150,00
GAC.3.4 Equipos de oficina Mes 1,00! 40,00 40,00
GAC.3.5 Vehiculos Mes 1,00 75,00 75,00
Total 265,00
GAC.4 GASTOS DE OFICINA
GAC.4.1 Consumibles Mes 1,00! 50,00 50,00
GAC.4.2 Limpieza y mantenimiento Mes 1,00 150,00 150,00
GAC.4.3 Copias Mes 1,00 25,00 25,00
Total 225,00
GAC.5 PREPARACION DE CONCURSOS
GAC.5.1 Gastos de preparacion de oferta Mes 0,00 550,00 0,00
GAC.5.2 Copias Mes 0,00 30,00 0,00
GAC.5.3 Costo de bases de concurso Mes 0,00 100,00 0,00
GAC.5.4 Certificaciones Mes 0,00 80,00 0,00
Total 0,00
GAC.6 SUSCRIPCIONES Y AFILIACIONES
GAC.6.1 Colegios profesionales Mes 1,00! 14,00 14,00
GAC.6.2 Publicaciones técnicas Mes 1,00! 35,00 35,00
Total 49,00
GAC.7 SEGUROS
GAC.7.1 Seguro Social (12.15% aporte patronal) MES 0,00! 54,68 0,00
GAC.7.2 Seguro dafios a tercero MES 0,00 400,00 0,00
GAC.7.3 Seguro de vehiculos MES 0,00 800,00 0,00
Total 0,00:
GAC.8 RETENCIONES E IMPOSICIONES
GAC.8.1 Imposiciones MES 0,00 450,00 0,00
GAC.8.2 Gastos Notariales MES 0,00 120,00 0,00
GAC.8.3 Registos de equipo MES 0,00 60,00 0,00
Total 0,00
TOTAL 989,00
TOTALANUAL 11.868,00
CAPACIDAD DE EJECUCION DE 9BRA POR ANO 250.000,00
MONTO DE EJECUCION EN ELANO
% COSTO INDIRECTO ADMINISTRACION 4,75%




Los gastos de operacion central representan entre el 5% y el 10% del costo total.

GGA GASTOS GENERALES Y DE ADMINISTRACION DE OBRA
GGA.1 HONORARIOS SUELDOS Y PRESTACIONES DIRECTIVOS, TECNICOS, PROFESIONALES
GGA.1.1 Ingeniero Super intendente Mes 0,00 800,00 0,00
GGA.1.2 Ingeniero Residente Mes 1,00 500,00 500,00
GGA.1.3 Ingeniero Seguridad Industrial Mes 0,00 450,00 0,00
Total 500,00
GGA.2 HONORARIOS SUELDOS Y PRESTACIONES PERSONAL ADMINISTRATIVO
GGA.2.1 Servicios generales Mes 0,00 450,00 0,00
GGA.2.2 Bodeguero Mes 1,00 450,00 450,00
Total 450,00
GGA.3 DEPRECIACION RENTAS MANTENIMIENTO OFICINAS E INSTALACIONES
GGA.3.1 Computadoras Mes 1,00 250,00 250,00
GGA.3.2 Impresoras Mes 1,00 50,00 50,00
GGA.3.3 Renta de oficina Mes 0,00 300,00 0,00
GGA.3.4 Renta de Bodegas Mes 0,00 400,00 0,00
GGA.3.5 Pago de servicios Mes 1,00 150,00 150,00
Total 450,00
GGA.4 INSTALACIONES PROVISIONALES
GGA.4.1 Oficina Mes 0,00 350,00 0,00
GGA.4.2 Bodega Mes 1,00 0,00 0,00
GGA.4.3 Bateria Sanitaria Mes 1,00 350,00 350,00
GGA.4.4 Mes 1,00 0,00
Total 350,00
GGA.5 TRANSPORTE
GGA.5.1 Vehiculos Mes 1,00 120,00 120,00
GGA.5.2 Mantenimiento de vehiculos Mes 0,00 65,00 0,00
GGA.5.3 Fletesy acarreos Mes 1,00 200,00 200,00
Total 320,00
GGA.6 GASTOS DE OFICINA
GGA.6.1 Material consumible de oficina Mes 1,00 30,00 30,00
Total 30,00
Costo Global del Proyecto (B) 2.100,00
Duracién Estimada del Proyecto (Meses) 4,00
Total de costos en administracion de obra 8.400,00
Costo Directos de obra 144.151,64
% Costos Administrativos Indirectos 5,83%




Los gastos de administracion de la obra constituyen entre el 4% y el 12% del costo directo del proyecto.

FINANCIAMIENTO

FINANCIAMIENTO (0,05%) 1441,5164
Total 1441,5164
| % COSTO INDIRECTO DE GASTOS FINANCIEROS | | | 1,00%|
Los gastos de financiamiento representan entre el 1% y el 5% del costo directo.

GPS GARANTIAS, POLIZAS Y SEGUROS
GPS.1 Garantia de fiel cumplimiento Mes 18,00 36,03791 648,68
GPS.2 Buen uso de anticipo Mes 14 360,3791 5.045,31
MONTO DE LA GARANTIA X PRIMA MENSUAL X TIEMPO DE VIGENCIA 5.693,99
|% COSTO INDIRECTO DE GARANTIAS POLIZAS Y SEGUROS | | 3,95%

Los gastos vinculados a garantias y seguros oscilan entre el 1% y el 4% del costo directo.

IMPREVISTOS
IM.1 IMPREVISTOS (0,5%) Mes 4,00 720,76/  2.883,03
Total 2.883,03
% COSTO INDIRECTO DE IMPREVISTOS | | | 2,00%

UT.1 UTILIDAD (6% CD) GLB 1,000  8.649,10  8.649,10
Total 8.649,10

% COSTO INDIRECTO DE UTILIDAD | | | 6,00%

UTILIDAD DEL 4% AL 12 % DEL COSTO DIRECTO

ADMINISTRACION 4,75%
ADMINISTRACION DE OBRA 5,83%
GASTOS FINANCIEROS 1,00%
GARANTIAS POLIZAS Y SEGUROS 3,95%
IMPREVISTOS 2,00%
UTILIDAD 6,00%
TOTAL COSTOS INDIRECTOS 23,52%

Elaborado: Changuan E,202

Fuente: (Gaona Viteri, 2024)

Pertenecen a los costos no vinculados directamente con la tangibilidad del avance del proyecto”
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