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La construccion de viviendas como factor de desarrollo social:
Andlisis de costos para mejorar la ejecuciodn de un proyecto
inmobiliario

Housing construction as a factor of social developoment: Cost analysis
to improve the execution of a real estate project
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! ciproano@espeeduec - Universidad de las Fuerzas Armadas - ESPE - https//orcid.org/0000-0001-7329-1273

Resumen

EDesde la aparicion del ser humano se ha buscado la manera de refugiarse de los avatares de la naturaleza y con el pasar
del tiempo ha llegado a convertirse en un estatus y forma de vida que marca el desarrollo social de las personas y de la
sociedad. La situacion econdmica y financiera de un gran numero de la poblacion ocasiona que no sea tan facil adquirir
una vivienda, a esto se suma que, en determinados casos la administracion directa de la obra sea vista como una opcion de
ahorro sin ver a futuro los posibles problemas de caracter técnico que podria provocar. El objetivo es identificar los costos
indirectos para determinar el porcentaje de relacion que tienen sobre los costos directos y su impacto en la elaboracion de
presupuesto de obra. La metodologia utilizada se realiz6 a partir de una revision sistematica, un analisis de la bibliografia
disponible de documentos cientificos y oficiales, en donde se esgrimieron elementos de inclusion y exclusion de la infor-
macion de tipo documental, asociado a la metodologia prisma. Los resultados indican que, si bien los costos directos son
los que mayormente influyen y representan un amplio porcentaje del presupuesto establecido, los costos indirectos ejercen
su influencia en el presupuesto contribuyendo a tener mucho mas claro el panorama financiero con el que se debe ejecutar
un proyecto inmobiliario. Se propone una matriz de presupuesto con todos los rubros intervinientes en la construccion civil.

Palabras claves: Construccion de Vivienda, Costos Directos, Costos Indirectos, Desarrollo Social, Presupuesto de Obra.

Abstract

Since the appearance of human beings, a way to take refuge from the vicissitudes of nature has been sought and with
the passage of time it has become a status and way of life that marks the social development of people and socie-
ty. The economic and financial situation of a large number of the population means that it is not so easy to acqui-
re a home, adding to this that, in certain cases, the direct administration of the work is seen as a savings option
without looking into the possible future. technical problems that could arise. The objective is to identify the in-
direct costs to determine the percentage of relationship they have on the direct costs and their impact on the prepa-
ration of the construction budget. The methodology used was carried out based on a systematic review, an analysis
of the available bibliography of scientific and official documents, where elements of inclusion and exclusion of do-
cumentary-type information were used, associated with the prism methodology. The results indicate that, although di-
rect costs are the ones that have the greatest influence and represent a large percentage of the established budget, in-
direct costs exert their influence on the budget, contributing to having a much clearer financial picture with which a
project must be executed. real estate. A budget matrix is proposed with all the items involved in civil construction.

Keywords: Housing Construction, Direct Costs, Indirect Costs, Social Development, Construction Budget.
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INTRODUCCION

En Ecuador, uno de los problemas de desarrollo social
que la poblacién enfrenta es el acceso a una vivienda
que brinde mejores condiciones de calidad de vida de sus
ciudadanos, y el mayor indicador es la situacion econémica
financiera que se agrava por la falta de conocimiento de los
rubros que intervienen en la construccion de una vivienda.
Se busca entonces, identificar los costos indirectos para de-
terminar el porcentaje de relacion que tienen sobre los cos-
tos directos y su impacto en la elaboracion de presupuesto
de obra que permita obtener una vivienda digna.

La Constitucion de la Republica en la Seccidon Sexta,
del Habitat y Vivienda, en el Art. 30, determina que las per-
sonas tienen derecho a un habitat seguro y saludable, y a
una vivienda adecuada y digna, con independencia de su
situacion social y econdmica (Constitucion de la Republica
del Ecuador, 2008).

Por lo expuesto, se plantea la interrogante ;El conoci-
miento de los costos de construccion de una vivienda per-
mite administrar el presupuesto de obra y tener mayor ac-
ceso a una vivienda? ; Tener una vivienda digna contribuye
con el desarrollo social de una region? En este contexto,
las grandes metropolis e incluso vecindarios pequefios no
se desarrollan de un dia para el otro; se desarrollan como
producto de una cautelosa y planificada accion por parte
de profesionales vinculados a la construccién como: inge-
nieros, civiles, administradores de proyectos, arquitectos,
entre otros. El aporte de estas areas de conocimiento rela-
cionadas con la construccion es conocida como desarrollo
urbano (Vega Mendoza & Ruiz Canizales, 2017).

En el trabajo titulado desarrollo urbano de Santiago:
Perspectivas y Lecciones, realizado en Chile, por Bergoe-
ing y Razmilic expresan:

En su estudio que fuerzas naturales del mercado inter-

nacionalmente compartidas, como la relacion positiva

entre los ingresos y la demanda por espacio y vehicu-
los; factores de desarrollo social, como la incorporacion
de la mujer al mercado laboral, que ha reducido la tasa
de natalidad y aumentado la demanda por viviendas de
menor tamaflo y mejor localizadas, y también la plani-
ficacion centralizada, como la decision de satisfacer la
necesidad de viviendas sociales aprovechando terrenos
periféricos mas baratos, configuran en conjunto la fiso-
nomia y el modelo de desarrollo urbanos observados en

cada pais (Bergoeing & Razmilic, 2022, p. 32).

El adecuado desempeifio del sector de la construccion
de edificaciones se encuentra asociado a la promocion del
desarrollo economico y social, gracias a la capacidad de
generar empleo, demandar insumos de otros sectores eco-
noémicos y la construccion de viviendas que mejoren la ca-
lidad de vida (Sarmiento Rojas & Rincon Gonzalez, 2020).

Dentro de la conceptualizacion de vivienda como factor
de desarrollo social se realiza un analisis de la evolucion
de la construccion de viviendas a lo largo del tiempo y se
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determina que esta supeditada a otros factores como el eco-
noémico y el politico; dentro del factor econdémico juega un
papel importante el analisis de costos directos e indirectos
que se emplean al momento de construir una vivienda.

Uno de los problemas latentes en la presente sociedad,
es la necesidad que tienen las personas por alcanzar una
vivienda, esta realidad es vista como simbolo de una so-
ciedad justa e igualitaria. Esta claro que, mientras existan
personas sin el acceso a mencionado derecho de una vi-
vienda, seguird y se agrandara esta problematica, limitando
alcanzar el minimo de los estandares de calidad de vida
consensuados, persistira y se agudizara dicho conflicto so-
cial. (Magarelli, 2021).

El desarrollo social y la construccion de viviendas

De acuerdo con (Midgley 2006) el desarrollo social es
“un proceso de promocion del bienestar de las personas en
conjuncion con un proceso dinamico de desarrollo econo-
mico” (p.23). El desarrollo social se puede medir a través
de indicadores como:

+ Indice de desarrollo humano (IDH): mide el pro-
greso de un pais en tres dimensiones: salud, educa-
cion e ingresos.

+  Indice de pobreza multidimensional (IPM): mide la
pobreza a través de indicadores como la educacion,
la salud, la vivienda, el acceso a servicios basicos y
la seguridad alimentaria.

+ Indice de desigualdad de género (IDG): mide la
desigualdad entre hombres y mujeres en diferentes
ambitos, como la salud, la educacion y el empleo.

El desarrollo social es un proceso complejo que requie-
re el compromiso de todos los sectores de la sociedad. La
construccidn de viviendas es un componente importante de
este proceso, ya que contribuye a mejorar las condiciones
de vida de toda la poblacion. La construccion es uno de los
sectores econdmicos mas importantes de todas las econo-
mias del mundo, gracias a su impacto en la generacion de
empleo, el comercio de materiales y el desarrollo de in-
fraestructura esencial para el desarrollo social (Sarmiento
Rojas & Rincon Gonzélez, 2020).

Situacion actual

El presente trabajo toma como referencia las teorias so-
bre el desarrollo socioecondmico enfocada en la teoria de
la modernizacion. El concepto de modernizacion se refiere
a una gavilla de procesos acumulativos que se refuerzan
mutuamente: a la formacion de capital y a la movilizacion
de recursos; al desarrollo de las fuerzas productivas y el
incremento de la productividad del trabajo; a la implanta-
cion de poderes politicos centralizados y al desarrollo de
identidades nacionales; a la difusién de los derechos de
participacion politica, de las formas de vida urbana y de
la educacion formal; a la secularizacion de los valores y
normas; etc. (Vargas-Hernandez, 2008). La teoria de la
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modernizacion establece que las sociedades modernas son
mas productivas, los nifios estan mejor educados, y los
necesitados reciben mas beneficios (Reyes, 2001).

En América Latina, gran parte de la poblacion carece
de una vivienda digna. Esta situacion, se ha considerado
un problema social de gran repercusion. Es asi como cerca
del 40% de las familias residentes de areas urbanas se han
visto afectadas por esta problematica (Rodriguez & Apon-
te, 2020).

La situacion econdmica y condiciones financieras de un
gran numero de la poblacion ocasiona que no sea tan facil
adquirir una vivienda, a esto se suma que, en determinados
casos la administracion directa de la obra sea vista como
una opcion de ahorro sin ver a futuro los posibles proble-
mas de caracter técnico que podria provocar. En tal virtud,
se hace necesario realizar un analisis de costos directos e
indirectos de la construccion de una vivienda para dar al-
ternativas a la poblacion de medianos y bajos ingresos, de
modo que accedan a este beneficio social.

Los paises latinoamericanos han generado politicas de
apoyo para destinar recursos a la construccion de viviendas
aptas que permitan suplir a las necesidades habitacionales
de cada hogar. Este hecho se evidencia por la inversion
que hace el sector publico en América Latina al gremio de
construccion y que en promedio es de 1.5 puntos de su PIB.
En este aspecto, debido al nimero porcentual de su aporte
se destacan paises como Brasil y México, que predestinan
de 1.9 a 2, en términos de su PIB (Rodriguez & Aponte,
2020) a partir de (Ramirez, y otros, 2011).

La construccion de vivienda y los costos

Los proyectos inmobiliarios estan destinados a brindar
un servicio y solucion a un determinado sector de la po-
blacion, sea este por necesidades de vivienda o por rentas
para el desarrollo de negocios. La construccion de vivienda
involucra diversas obras de construccion sobre un activo
destinado para usos civiles, por ejemplo, la adquisicion fi-
sica de un terreno para edificar un bien inmueble y destinar
las unidades para su comercializacién en ventas o rentas
(Pinela, 2021).

La construccion de una vivienda demanda de la plani-
ficacion estructural, disefio arquitectonico, tramites ope-
racionales entre otros, pero fundamentalmente su aliado
inseparable es el analisis de costos. Por otro lado, (Bryan
Meza, 2017) menciona los principales elementos que co-
rresponden a la estructura de costos y gastos de un pro-
yecto inmobiliario tipico y considera entre sus principales
componentes los costos del terreno, costos de construccion,
costos inmobiliarios, costos financieros, gastos de marke-
ting, gastos de ventas, gastos legales, entre otros gastos.

Vivimos un mundo tremendamente competitivo, donde
las empresas compiten entre si con margenes de negocio
muy pequeilos y donde los errores en la toma de decisiones
estratégicas tienen un coste muy elevado (Carbonell M.,
2013).

Algunos aspectos claves de la influencia de la construc-
cion de viviendas en el desarrollo social se engloban en los
siguientes:

1. Generacion de empleo: Segun diversos estudios, la
construccion de viviendas genera empleo en una
variedad de sectores, incluyendo la construccion,
la arquitectura, la ingenieria y la manufactura de
materiales de construccion. Este empleo propor-
ciona oportunidades a la poblacion local y contri-
buye a la reduccion de la tasa de desempleo. Es
probable que el acceso a viviendas asequibles re-
duzcan las posibilidades de que una familia viva
en condiciones de hacinamiento o hacer multiples
movimientos dentro de un corto periodo de tiempo
(Cutts et al., 2011).

2. Acceso a la vivienda: La disponibilidad de vivien-
das asequibles es esencial para el bienestar social.
El acceso a viviendas apropiadas conlleva un im-
pacto efectivo en la permanencia y calidad de vida
de la poblacion, esta es una de las formas de impul-
sar la inclusion social (Cavallero & Gago, 2022).

3. Mejora de la calidad de vida: La vivienda adecuada
contribuye a una mejor calidad de vida y a la salud
de los residentes. Seglin la Organizacion Mundial
de la Salud - OMS, la vivienda de calidad estd en
concordancia con la salud y bienestar de tipo fisico
y mental de las personas (WHO, 2011). Ademas, la
inversion en viviendas puede llevar a comunidades
mas seguras y saludables (Mendell et al., 2011).

4. Reduccion de la pobreza y la exclusion social: La
construccion de viviendas asequibles puede ayudar
a reducir la pobreza y la exclusion social. Inves-
tigaciones como las de Chitekwe-Biti y Chanza
(2018) han demostrado como la vivienda asequible
puede mejorar las condiciones de vida y reducir la
desigualdad.

5. Desarrollo sostenible: Indudable que el desarrollo
sostenible esta relacionado e incorporado a las prac-
ticas de construcciones ecoldgicas. En consecuen-
cia, de una construccion de una vivienda sostenible
se puede evidenciar una reduccion importante de
la huella de carbono, promoviendo la conservacion
de los recursos naturales (UN-Habitat, 2015).

Impacto de los costos indirectos en construccion de
proyectos inmobiliarios

Un emprendimiento inmobiliario se caracteriza por la
compra de un terreno para la construccion de edificios, vi-
viendas, locales comerciales, oficinas o industrias destina-
das para la venta o alquiler. INBARC, 2021)

Jacome 1., Carvache O. (2017) “describen al analisis
costo beneficio como una de las técnicas ampliamente
utilizada para evaluar proyectos de inversion, en donde
se sefiala las ventajas del método para tomar las mejores
decisiones y estimar cuando es rentable la ejecucion de un

proyecto” (pl).



Para Snell (2011), el analisis del costo beneficio es una
técnica formal adaptada y clara, sistematica y de decisiones
racionales, aplicada en especial cuando se enfrentan con las
alternativas complejas o de tiempos inciertos.

Mishan, E.J., & Quah, E., en su libro titulado Cost-Be-
nefit Analysis sobre el analisis de costos manifiestan:

El analisis de costo-beneficio (CBA) es el proceso sis-

tematico y analitico de comparar beneficios y costos al

evaluar la conveniencia de un proyecto o programa, a

menudo de naturaleza social. Intenta responder pregun-

tas tales como si un proyecto propuesto vale la pena, la
escala optima de un proyecto propuesto y las limitacio-
nes relevantes. EI CBA es fundamental para la toma de
decisiones del gobierno y se establece como una técnica
formal para tomar decisiones informadas sobre el uso
de los escasos recursos de la sociedad (Mishan, E.J., &

Quah, E., 2020).

Por lo expuesto, se puede apreciar que el analisis de
costos es la descripcion detallada de los insumos financie-
ros que se utilizaran para el desarrollo de una actividad o
proyecto que incluya temas economicos. Dentro del ambito
de la construccion de obras civiles los costos deben estar
claramente definidos para elaborar un presupuesto de obra
que permita cumplir con el objetivo de edificar un bien para
uso de la poblacion para fines especificos.

En este contexto La contabilidad de costos debemos
considerarla como el elemento clave de la gerencia en to-
das las actividades de planeacion, control y formulacion
de estrategias ya que proporciona las herramientas con-
tables indispensables para lograr el buen funcionamiento
de algunas fases del proceso administrativo como son: la
planeacion, el control y la evaluacion de las operaciones
(Arredondo Gonzalez, 2015, p. 2).

La principal diferencia entre el analisis de costo-be-
neficio y otros métodos de evaluacion econdmica |[...] es
que busca colocar valores monetarios tanto en los insumos
(costos) como en los resultados (beneficios) de la atencion
de salud (Robinson, 1993).

Costos directos e indirectos

El analisis de costos, o calculo de costos, contempla
costos directos e indirectos, [...] el calculo del costo es
esencial a lo largo del proceso de planificacion. Si esta co-
rrecto, se pueden relacionar las expectativas de los duefios
del proyecto con los presupuestos reales mucho antes que
llegue la primera orden de cambio (EI Oficial, 2018).

Dentro de los costos directos, se puede observar que

los costos mas incidentes son el costo de construccion,

el cual es un costo distribuido a lo largo de todas las

etapas, este costo de construccion equivale al 54.20%

del total de ingresos del proyecto. El segundo lugar de

incidencia lo tiene el costo del terreno, que equivale al

15.36% de los ingresos. Sin embargo, este costo es el

mas arriesgado, dado que representa el primer aporte

del inversionista del que después de varios meses podra
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obtener rentabilidad. En cambio, el costo de construc-

cion es un costo que asume el proyecto luego de tener

el 25% de las preventas y, por tanto, luego de tener un
financiamiento con una entidad bancaria aprobado (Tu-

may, D., La Cunza B., 2018, p.131).

Para Jacome Salas (2010) los costos indirectos de un
proyecto inmobiliario se refieren a aquellos que no estan
incluidos en los costos directos (materiales, mano de obra,
equipos, etc.) y que no estan asociados directamente con
la construccion de la obra, pero que necesariamente inter-
vienen para que el proceso de construccion sea ejecutado
correctamente.

Asi, se plantea como obligatoria la utilizacion de siste-
mas, procesos y modelos que faciliten la toma de decisio-
nes para las empresas del sector inmobiliario, alejando al
maximo las apreciaciones personales y buscando la objeti-
vizacion de las decisiones mediante la obtencion de datos
homogéneos, coherentes y realistas (Carbonell M., 2013).

El modelo de valorizacion financiera aplicado a las vi-
viendas se despliega como un extractivismo sobre los terri-
torios urbanos dinamizado por el capital inmobiliario, en
alianza con el capital financiero. La financiarizacion de la
vivienda, tanto en el mercado formal como en el informal,
es uno de los efectos producidos por las maniobras especu-
lativas de inversores inmobiliarios que conectan las vivien-
das con los circuitos de las finanzas globales (Cavallero &
Gago, 2022).

METODOLOGIA

El documento se basa en una investigacion de tipo
documental, en donde se incluyeron publicaciones cienti-
ficas y oficiales, sobre la revision sistematica orientada a
la construccion de viviendas como factor de desarrollo so-
cial, para lo cual se utilizaron ciertos criterios de inclusion
y exclusion: investigaciones desarrolladas a nivel nacional
y regional, otro criterio que se analiz6 fueron las investiga-
ciones que hayan sido publicadas desde el afio 2000 en ade-
lante, otro criterio de inclusion se determiné que las inves-
tigaciones hayan sido desarrolladas a partir de un disefio de
campo, excluyendo las investigaciones de tipo documental;
esta metodologia conocida como prisma permite la sintesis
del conocimiento existente sobre el tema de investigacion
presentado.

El disefio metodologico constituye la forma en la cual
se aplicé el método cientifico en la investigacion, su di-
seflo, procedimiento y caracteristicas. Se refiere al tipo de
estudio y a las consideraciones metodoldgicas como proce-
dimientos, técnicas e instrumentos que se aplicaran duran-
te la investigacion (Andrade et al., 2023).Para la presente
investigacion se considero el tipo cuantitativo que facilitd
la recopilacion y analisis de datos numéricos, como precios
de los materiales, la mano de obra, los equipos y los servi-
cios; de igual forma, se aplico la metodologia descriptiva,
que permitid describir el proceso de construccion de las
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unidades habitacionales del “Conjunto Residencial Alejan-
dria” (Figura 1) ubicado en el barrio sur de la ciudad de
Latacunga, Ecuador. Se analizaron todos los rubros, disefio
y materiales utilizados en la construccion para comprender
su inversion economica. A partir de ello, se elaboré una
matriz que permite identificar claramente todos los elemen-
tos intervinientes en el desarrollo de una obra civil.

Figura 1
Implantacion de unidades habitacionales. Conjunto Ale-
Jandria.

Cale Susana Donols

Calle Gabriels Mitral

Concomitantemente, se realizoé una revision documen-
tal sobre investigaciones realizadas en la region, con simi-
lares caracteristicas econémicas y sociales sobre los costos
directos e indirectos en la construccion de una vivienda con
la finalidad de brindar una opcion de mejoramiento de la
calidad de vida de los habitantes, asi como de desarrollo
urbano y social, de modo que se pudo establecer el estado
del arte para sefalar el camino que permitio identificar y
diferenciar los gastos que influyen en la elaboracion, admi-
nistracion y ejecucion de un proyecto inmobiliario.

ANALISIS Y RESULTADOS

Con base en lo analizado en las fuentes bibliograficas
referenciales, asi como en las planillas aplicadas en el de-
sarrollo de obra civil de las unidades habitacionales del
“Conjunto Residencial Alejandria”, se define que los gastos
indirectos son de caracter intangible y tienen una amplia
representatividad en la elaboracion de un presupuesto de
obra.

Existen varias maneras de elaborar un presupuesto de
obra y ciertos elementos indispensables como detalle de
componentes, detalle de rubros, cantidades, precios unita-
rios, precios totales, cantidades de obra que se determinan
del analisis de los planos (estructurales, arquitectonicos,
eléctricos, hidrosanitarios). Los precios unitarios ayudan a
concebir de manera financiera las cantidades de material,
mano de obra, equipos, herramientas, y costos indirectos.
Se debe considerar también la utilidad.

En la Tabla 1 se propone una matriz de presupuesto di-
vidida en capitulos para la elaboracion de presupuesto de
obra civil en un ejercicio practico que se encuentra en de-
sarrollo donde se analizan los costos directos e indirectos

para una vivienda unifamiliar de 125 m? de construccion en
dos plantas con estructura de hormigén armado. Para este
caso particular no se consider¢ la utilidad.

Tabla 1
Matriz de presupuesto de obra por detalles

Costos
indirectos

Costos

Detalle
erares directos

Adguisicion del
Terreno
$

Cozto Terreno 20.000,00

Gastos Notariales
Registros Pablicos v
pago de impuestos
Costos de
Construccion

$ 1.000,00

$ 300,00

$
34.08531

$
4.247.43

Construccion

Construccion de
Obras exteriores v
comunales
Facilidades de la obra
(baterias sanitarias)
Instalacion de
Servicios

Agua %
Alcantarillado %
Energia Eléctrica %
Costos de desarrollo
del Proyecto
Levantamiento
topografico

Esztudio de zuelos
Ezpecialidad de
Arquitectura
Ezpecialidad de
Esztructuras
Ezpecialidad de
Instalaciones %
Eléctricas

Especialidad de

Instalaciones %
Sanitarias

Direccion de Obra
Gerencia de
provectos 3%
Gastos Municipales
¥ servicios
Pre-Construccion
Tramites
administrativos

§ 900,00

100,00
100,00
100,00

§ 130,00
$ 200,00
5 31250

$ 500,00

125.00

187,30

$3.901,64

$ 100,00



Derecho de tramite de

anteproyvecto (pago § 150,00
municipalidad)
Permizo de -
construccion $ 300,00
Cﬂanq] de obra $ 5000
municipal
Otros imprevistos y/o $ 330,00
gastos
Post-Construccion
Memeoria v plano de
declaratoria de $ 100,00
fabrica
Propiedad Horizontal $ 200,00
Eemflca{:ircu de $ 100,00
numeracion
Gastos registrales o -
notariales $ 200,00
Impuesto predial $ 300,00
Otros imprevistos y/o $ 200,00
Zastos
$
SUMATORIA 78.332.74 $10.816.64
Taotal Costos Directos $ 7833274
Total Costos .
Indirectos 1381% 51081664
COSTODE VENTADELA
VIVIENDA $89.140.38

Nota. Rubros y valores tomados de la construccion de una
casa. Conjunto Alejandria 2022

Al realizar la suma de los costos indirectos y directos
de la vivienda y al relacionarlos se puede evidenciar lo si-
guiente:

*  Los costos indirectos representan el 13,81% de los

costos directos.

*  Los costos indirectos son esenciales para poder dar

viabilidad al proyecto inmobiliario.

Los costos indirectos cubren los gastos administrativos,
pago de honorarios, pago de impuestos, permisos de cons-
truccion, disefios, estudios previos, factibilidades, etc.

El valor de la construccion de la vivienda increment6 de
$78.332,74 dolares a $89.149,38 dolares.

Se analiza la incidencia de las secciones presentadas en
la Matriz de Presupuesto (Tabla 1) y su representacion en
porcentaje respecto al costo final de la vivienda sin tomar
en cuenta la utilidad que debe ser considerada por el pro-
motor inmobiliario y se los describen de la siguiente ma-
nera:

Vol. 1 - No. 3 (primer cuatrimestre) - 2024

Tabla 2
Resumen de costos y gastos por categorias

Tipo de

gasto Valor

Categoria

Adquisicion

del terreno

Descripcion Porcentaje

Compra de terreno,
gastos notariales,
registros publicos

Directo /

oy $21300.00

24.12%

Costo de
construccion

Gastes directos para
le edificacién.

Agua potable,
alcantanllado,
eléctrico.

Directo §38232,74 66,44%

Instalacidn de

servicios

Indirecto  § 30000 0,34%

Planos
arquitectonicos,
estructurales,
eléctricos v
santarios.

Costos da
desarrollo de
provecto

Indirecto $1.475,00 1.653%

Gerenria del

provecte, pago

obra salaljiqs per_soual
administrativo,
armiendos, oficinas.

Direccidn de Indirecte  $3.90164  4.48%

Tramites
administrativos,
aprobacicn
anteproyecto,
permizos de
construccion,
impuestos, pago
servicies basicos,
disefios, pago de
impuestos, otres.

Gastos
Municipales y
servicies

Indirecto §2.650,00 2.97%

Total $89.149.38 100%

Nota. Rubros y valores tomados de la construccion de una
casa. Conjunto Alejandria 2022

Figura 2
Descripcion de costos y gastos de obra civil

Costos y gastos

Costo de
EONSEIUCTidn; 66.44%

Gastos Municipales
y servicios; 3.07%

A5,00%
agops,  Adguisicion del
terneno; 24,1 7%
5000
H00% Direccitn de obra;
15,00%
5,00,
0,00

Instalacion de 4,45%

servicios: 0, 34%
Costos de desarrollo
e proyecho; 1,65%

pLiti e

De acuerdo con la Tabla 1 para el ejemplo planteado
se puede evidenciar que los costos indirectos del proyecto
alcanzan el 13,81% del costo directo de la construccion, el
cual debe ser afiadido en el Analisis de Precios Unitarios
para la elaboracion de un presupuesto de obra que no ge-
nere pérdidas.

De igual forma, la seccion “Costo de Construccion”
representa fundamental importancia en la elaboracion del
presupuesto llegando a alcanzar el 66,44% del costo total.
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La inversion inicial para un promotor inmobiliario esta
identificada en la adquisicion del terreno y puede represen-
tar el 24,12% del presupuesto de construccion segun el es-
tudio del presente caso.

DISCUSION DE RESULTADOS

Los parametros de desarrollo social encontrados en la
region centro en cuanto a construccion de vivienda con
fines de mejoramiento de la calidad de vida por parte de
instituciones del Estado es limitado; se aprecia la falta de
planes y proyectos de desarrollo urbano dirigidos a pobla-
ciones de escasos recursos como se enuncia en el Programa
de las Naciones Unidas para el Desarrollo y se hace refe-
rencia por el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda
(MIDUVI). La brecha es atn grande y la poblacion recurre
a proyectos inmobiliarios de caracter privado o por admi-
nistracion propia. Rodriguez & Aponte (2020) expresa que
cerca del 40% de las familias residentes de areas urbanas
se han visto afectadas por esta problematica, coincidiendo
con lo planteado en esta investigacion sobre la situacion
econdmica-financiera como factor que impide el desarrollo
social.

De acuerdo con el MIDUVI, existe un déficit habitacio-
nal en el 2021 que alcanz6 el 57%, lo que conlleva a men-
cionar que existen 2,4 millones de viviendas en situacion de
déficit global de 4,2 millones existentes en el pais. Dentro
de la presente problematica, el 75,8% presentan viviendas
de pésima o mala calidad, o tal vez sin accesibilidad a ser-
vicios basicos, aunque claro, estas pueden ser redimibles
mediante mejoras importantes, porcentaje analizado desde
un enfoque cualitativo. En cambio desde una perspectiva
cuantitativa el 24,2% pertenece al de viviendas que no re-
cuperables y deben sustituidas por nuevas construcciones
(Banco Interamericano de Desarrollo, 2023).

En cuanto al analisis de los rubros determinados como
costos directos e indirectos, coincide con lo planteado por
el sitio web El Oficial al indicar la importancia de elaborar
un presupuesto de obra y se corrobora con las planillas que
se ejecutan en la construccion de viviendas del Conjunto
Residencial Alejandria, en la ciudad de Latacunga.

Durante la investigacion documental se identifico el im-
pacto de los costos indirectos en construccion de proyectos
inmobiliarios se ha hecho énfasis en los costos directos y se
ha recalcado que son los indispensables y los mas intima-
mente relacionados para el desarrollo del proyecto. Entre
sus principales elementos estan la adquisicion del terreno,
los materiales, mano de obra, equipos y transporte.

Por otro lado, se encuentran los costos indirectos, son
aquellos rubros que intervienen de manera intangible, pero
que igualmente contribuyen al desarrollo del proyecto in-
mobiliario. Comtinmente se incluyen los de tipo adminis-
trativo como gastos de oficina, personal administrativo o
técnico, inversion en vigilancia, disefios, procesos de or-
ganizacion y direccion de obra y/o pago de limpieza, entre
otros, como lo expresa Bryan Meza (2017).

Los resultados encontrados concuerdan con lo expresa-
do por Arredondo (2015) y se establece que la contabilidad
de costos es elemental para la ejecucion de actividades de
planeacion, control y formulacion de estrategias al momen-
to de iniciar un proyecto inmobiliario.

CONCLUSIONES

Tomando como punto de partida la teoria de la mo-
dernizacion, asi como lo planificado por el Ministerio de
Desarrollo Urbano y Vivienda, se evidencia que el acceso
a una vivienda digna esta ligado a la calidad de vida de
la poblacion, la construccion de viviendas representa un
factor determinante en el desarrollo social, ya que influye
en aspectos fundamentales de la vida de las familias y la
poblacién en general; la construccion habitacional aporta a
varios ejes de la economia local y regional.

Existen alternativas para alcanzar esa anhelada vivienda
propia a través de la administracion relacionada a un pro-
yecto inmobiliario se identificaron los rubros intervinientes
en la construccion de una vivienda mediante la matriz de
analisis de costos directos e indirectos de una obra civil,
reduciendo asi, considerablemente, el presupuesto para ob-
tener acceso a una vivienda digna.

La construccion de viviendas adecuadas contribuye al
desarrollo social en varios aspectos como: Mejora la salud,
las viviendas adecuadas proporcionan un entorno seguro y
saludable para vivir; favorece la educacion, las viviendas
adecuadas proporcionan un espacio tranquilo y seguro para
estudiar; estimula el empleo, la industria de la construccion
es un importante generador de empleo.
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