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RESUMEN 

El presente trabajo analiza y compara el presupuesto planificado y costo real de 

ejecución de un proyecto de construcción residencial en la parroquia de Puembo y propone 

herramientas para control de calidad del mismo. Para esto, se llevó a cabo un análisis 

comparativo y análisis causa raíz en base a la información financiera disponible posterior a la 

culminación del proyecto. El primero, con el fin de evaluar cambios generales y específicos 

(rubro por rubro) y el segundo, para identificar las causas que justifican dichos cambios. Se 

tomó en cuenta los costos de terreno, así como costos directos e indirectos del proyecto tal y 

como se detallan según facturas y análisis de precios unitarios. Se determinó que la variación 

entre el presupuesto planificado y el costo de ejecución fue del 1.88%. Algunas de las causas 

principales atribuidas a este cambio fueron: órdenes de cambio, descuentos de constructor, 

retraso por COVID-19 e incremento de precios en material de construcción.  

Palabras clave: Análisis comparativo, análisis causa raíz, presupuesto, planificación, 

construcción, control de calidad.  

 

  



6 
 

 

ABSTRACT 

The following capstone project compares the estimated budget and real cost of 

construction of a real estate project in Puembo, and proposes tools for adequate quality control. 

As such, a financial comparative analysis and causal analysis were conducted with the available 

financial reports upon project completion. The former, in order to evaluate general and specific 

(item by item) financial variations, and the latter, to identify causes related to such changes. 

The analysis takes into consideration costs of land acquisition, as well as direct and indirect 

costs as specified in invoices and unit price analysis. The variation between the budget and real 

cost of construction was determined to be 1.88%. Among the main causes for such change 

were: change orders, constructor discount, delay due to COVID-19, and price increase in 

construction material.  

Key words: Comparative analysis, causal analysis, budget, planning, construction, quality 

control.   
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1. INTRODUCCIÓN 

1.1 Antecedentes 

Históricamente, la construcción ha sido una de las industrias de mayor aporte al 

producto interno bruto (PIB) del Ecuador y, como resultado, una de las mayores fuentes de 

trabajo. Sin embargo, la pandemia de COVID-19 ha afectado a este sector, así como a muchos 

otros, agravando un ya existente período de recesión económica y generando las tasas de 

desempleo a nivel nacional más altas de los últimos doce años.  

 

Figura 1. Evolución del PIB de la construcción entre 2009-2019 (BCE, 2020) 

 Como se muestra en la Figura 1, de acuerdo al Banco Central del Ecuador (BCE, 

2020), el aporte de la construcción al PIB del país osciló entre el 8-10% durante la última 

década. En otras palabras, la construcción se mantuvo consistentemente como una de las 

cinco industrias más importantes en el país, junto a industrias como: manufactura, petróleo y 

minas, comercio y educación. No obstante, es notorio su descenso entre 2014 y 2019 (del 

9.83 al 8.17%). Este descenso manifiesta consecuencias profundas, en especial, la reducción 

de plazas de empleo.  
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Figura 2. Fuentes de empleo generadas por el sector de construcción (INEC, 2020) 

 En 2014, año donde se produjo un pico en el aporte de la construcción al PIB del 

Ecuador, se evidenció que la industria fue responsable del 7.40% de la oferta laboral según el 

Instituto Nacional de Estadísticas y Censos (INEC, 2020), tal como se ilustra en la Figura 2. 

La caída de la industria de la construcción en años posteriores se manifiesta con una oferta 

laboral por debajo del 6.20% en el año 2019. Con excepción de los años 2017 y 2018, esta 

reducción mantuvo una tendencia progresiva a nivel nacional. Dicha tendencia ha continuado 

e incluso empeorado durante ciertos meses de 2020 y 2021 y se ha traducido a una mayor 

tasa de desempleo a nivel nacional. 
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Figura 3. Evolución de la tasa de desempleo a nivel nacional (INEC, 2021) 

 Entre septiembre de 2020 y julio de 2021- meses dentro de la ventana temporal de 

COVID-19- se registró la tasa de desempleo más alta a nivel nacional desde diciembre de 

2009. De hecho, en el primer trimestre de 2020, se perdieron alrededor de 8318 empleos, la 

inversión cayó en un 7.1% y el sector como tal decreció en un 45.5% (INEC, 2021).  
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1.2 Justificación 

 Todo proyecto de construcción está constituido fundamentalmente por dos etapas 

principales: planificación o pre-inversión y ejecución o inversión. La planificación está 

relacionada a los estudios previos a la construcción, mismos que se elaboran con el propósito 

de analizar la factibilidad del proyecto. Por el contrario, la ejecución abarca precisamente el 

desarrollo de dicho proyecto, basado en diseños definitivos y presupuestos elaborados a detalle 

durante la etapa de planificación. Debido a la naturaleza de ambas fases, se producen cambios 

de distinta índole entre ellas; por ejemplo: alcance, duración y costos. Los cambios económicos 

son potencialmente los más desafiantes. De hecho, de acuerdo a KPMG International, un 31% 

de los proyectos de construcción globalmente discrepan tan solo en un 10% respecto de su 

presupuesto de planificación (KPMG, 2015). Como resultado, 9 de cada 10 proyectos se ven 

afectados por sobrecosto (Propeller, 2021).    

 Es precisamente por esto que, en el presente Proyecto Integrador, el caso de estudio 

consiste en el análisis comparativo de un proyecto de construcción residencial ubicado en la 

parroquia de Puembo. Dentro del mismo, el enfoque principal es el aspecto económico y sus 

cambios en las etapas previamente discutidas. En la etapa de planificación, se analiza el 

presupuesto de obra, y en la ejecución, el costo real tras finalización o cierre. Para esto, se lleva 

a cabo un análisis global acerca de los costos planificados e incurridos, así como un estudio 

detallado de los rubros de mayor incidencia del proyecto. Adicionalmente, se realiza un análisis 

causa raíz, mismo que examina el origen fundamental de las variaciones identificadas. Por 

último, se desarrollan herramientas para el control de calidad en la elaboración de presupuestos 

y control de costos. Todo esto, con el fin de minimizar los cambios económicos en futuros 

proyectos de construcción en el país para así mitigar los problemas de sobrecosto que enfrentan 

la mayoría de proyectos de construcción.  
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1.3 Objetivos 

Los objetivos que busca cumplir el presente Trabajo de Titulación, son:  

• Comparar el presupuesto planificado contra el costo real de ejecución de un proyecto 

de construcción residencial.  

• Identificar y analizar las principales causas de variación entre planificación y ejecución.  

• Desarrollar herramientas de control de calidad para la elaboración de presupuestos y 

control de costos.  

 

1.4 Actividades a realizarse 

Las actividades a realizarse con el fin de cumplir los objetivos propuestos, son:  

• Identificar el proyecto y datos generales del mismo.  

• Recopilar información pertinente al presupuesto de planificación y costo de ejecución.  

• Realizar un análisis comparativo entre el presupuesto de planificación del proyecto y 

costo real de construcción.  

• Realizar un análisis de causa raíz para identificar el origen de las variaciones.  

• Desarrollar herramientas de control de calidad para uso futuro en la industria de la 

construcción.  
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1.5 Resultados esperados 

Los resultados esperados del presente Trabajo de Titulación, son:  

• Datos del presupuesto del proyecto y de costos reales tras ejecución.  

• Análisis comparativo entre planificación y ejecución.  

• Análisis causa raíz.  

• Listas de verificación para control de calidad.  
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2. DESARROLLO DEL TEMA 

2.1 Revisión de literatura 

 Proyecto. 

Según el Project Management Institute (PMI, 2017), un proyecto es “un esfuerzo 

temporal que se lleva a cabo para crear un producto, servicio o resultado único”. En otras 

palabras, es la utilización de recursos humanos, económicos o maquinaria dentro de un tiempo 

claramente delimitado por un inicio y fin, con el objetivo de crear un producto único a pesar 

de que este producto pueda ser concebido mediante procesos repetitivos.  

Por otra parte, las Normas de Control Interno de la Contraloría General del Estado 

(CGE, 2009), enmarcan la definición de proyecto como un conjunto de estudios y antecedentes 

financieros y socioeconómicos que determinan la factibilidad de una inversión realizada.  

 

 Planificación. 

Esta etapa consiste en el análisis de factibilidad del proyecto mediante la ejecución de 

estudios que se profundizan a medida que avanza la idea inicial. El objetivo de esta etapa es 

proveer suficientes razones que determinarán si es factible y adecuado invertir o no en el 

proyecto. Dentro de la planificación se realizan varios estudios y evaluaciones, con el fin de 

reducir incertidumbre y diagnosticar el beneficio social y económico del proyecto. El 

resultado final de la planificación incluye el presupuesto, diseño de obra y sus respectivas 

actividades (Contraloría General del Estado [CGE], 2009).   
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 Ejecución. 

En esta etapa del proceso constructivo, se ha determinado que el proyecto es factible y 

rentable, por lo que se decide invertir e inicia la operación de obra. Se ejecuta el proyecto 

según las especificaciones detalladas en planificación. Adicional al cierre del proyecto, la 

ejecución demanda un análisis comparativo entre elementos de planificación y ejecución 

(Contraloría General del Estado [CGE], 2009). 

 

 Presupuesto de obra. 

Es una planificación detallada de los costos que existirán durante el proyecto. Se realiza 

una vez se encuentren disponibles los planos y especificaciones técnicas. Generalmente, se 

desglosa por rubro de construcción e incluye: costos directos, indirectos, utilidades e 

imprevistos (Contraloría General del Estado [CGE], 2009).  

 

 Costos directos. 

Son los costos que pueden atribuirse directamente a la elaboración de un determinado 

producto o servicio; incluyen: mano de obra, costo de material y costos especiales diversos 

(Soto, 2015).   

 

 Costos indirectos. 

Son los costos que no pueden asignarse individualmente a un producto o servicio. Estos 

se incurren independientemente del nivel de producción e incluyen: gastos generales de 

producción, gastos generales administrativos, gastos generales de distribución y gastos 

generales empresariales (Soto, 2015).  
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 Análisis causa raíz. 

Es un estudio que consiste en la aplicación de varias metodologías para identificar las 

causas de ciertos eventos- generalmente contraproducentes- con el objetivo de erradicar 

potenciales consecuencias negativas (Acosta & Soler, 2017).  

 

 Principio de Pareto. 

El principio de Pareto- o la regla del 80-20- es una de las metodologías empleadas para 

llevar a cabo un análisis causa raíz. La regla enuncia que el 20% de las causas afectan el 80% 

de los resultados, por lo que, es imprescindible tomar acción frente a este 20% (Acosta & Soler, 

2017). 

 

 Diagrama de Ishikawa. 

El diagrama de Ishikawa es una herramienta que identifica un problema y analiza todas 

sus posibles causas, explorando la relación entre ellas y facilitando un diagnóstico (Liliana, 

2016). En la Figura 4 se muestra un esquema típico del diagrama de Ishikawa.  

 

Figura 4. Estructura general del diagrama de Ishikawa (Valenzuela, 2000) 
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 Control de calidad. 

Es el conjunto de procesos, herramientas y técnicas empleadas con el objetivo de 

mejorar la calidad de un producto y su proceso constructivo (Cabezón, 2014).  
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2.2 Generalidades del proyecto 

2.2.1 Información general. 

El proyecto “Residencia Torres,” tomado como caso de estudio para el análisis del 

presente trabajo, se encuentra ubicado en la calle Manuel Burbano y Francisco Ruiz, dentro 

de la Urbanización La Pradera III, en la parroquia de Puembo. En la Figura 5 se muestra una 

imagen de su geolocalización.  

 

Figura 5. Residencia Torres 

  El proyecto consiste de un conjunto residencial de tres casas ubicadas sobre un terreno 

de 2090 m2 y conectadas por una calle interna adoquinada. No obstante, el análisis 

comparativo se enfoca únicamente en una de las residencias, pues esta fue la única que se 

construyó debido a imprevistos económicos durante la pandemia. Por esta razón, algunos de 

los costos como, por ejemplo, terreno y adoquinado de la calle, se dividen entre tres clientes y 

se consideran de esta manera en el análisis comparativo.  

 Como consecuencia de lo anteriormente mencionado, el alcance de este análisis se 

encuentra delimitado a la Casa 2 del proyecto “Residencia Torres,” la cual es una edificación 
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de dos plantas, cuya estructura definitiva es de hormigón armado con losas alivianadas, vigas 

peraltadas y plintos aislados en la cimentación. Dicha estructura tiene un área aproximada de 

550 m2 de construcción, a la cual le corresponden 919.55 m2 del terreno total. Como se 

menciona anteriormente, la vivienda ostenta dos plantas que incluyen: tres dormitorios, seis 

baños, sala, estar, comedor, cocina, cuarto de juegos, porche, comedor externo y otras 

facilidades como se muestra en los planos arquitectónicos de la Figura 6, adjunta a 

continuación. Además, la Figura 7 muestra una vista del proyecto terminado desde una de sus 

fachadas exteriores. De igual manera, en el Anexo A se incluyen imágenes adicionales de las 

fachadas y acabados del proyecto.   
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Figura 6. Planos arquitectónicos  

 

Figura 7. Proyecto ejecutado  
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2.2.2 Análisis estructural. 

El marco correspondiente al análisis estructural de la edificación fue realizado por el 

Ing. Pedro Palacios L. en base a las especificaciones de la Norma Ecuatoriana de 

Construcción (NEC) vigente. Dicho análisis considera cargas muertas, vivas, y de granizo o 

ceniza, adicional a la carga sísmica para determinar la seguridad de la edificación. La carga 

viva se analiza según recomendación del tipo de estructura residencial de la NEC, la carga 

muerta impuesta depende del tipo de estructura, mampostería e instalaciones, y la carga de 

granizo o ceniza se considera por cualquier eventualidad natural. Para estas cargas, los 

valores asignados se presentan a continuación en la Tabla 1.  

Tabla 1. Cargas consideradas para análisis estructural (Palacios, 2019) 

 
 

 Para el análisis de carga sísmica, se asignó un coeficiente de riesgo sísmico en base a 

la ubicación del proyecto. La parroquia de Puembo, ubicada en el cantón Quito fue 

identificada como una zona de alto riesgo sísmico, como se indica en la Figura 8.  

 

Figura 8. Caracterización de la amenaza sísmica (Palacios, 2019) 
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2.2.3 Duración del proyecto. 

La fecha de inicio del proyecto fue febrero de 2020 y su fecha de cierre, junio de 

2021. El proyecto inicialmente fue planificado para una duración de diez meses de 

construcción, ininterrumpidos; sin embargo, la pandemia COVID-19 retrasó el cronograma 

debido al confinamiento dictado por el Centro de Operaciones de Emergencia Nacional 

(COE) entre marzo y junio de 2020. Como consecuencia, la construcción se reanudó en el 

mes de agosto de 2020 tras la aprobación del plan piloto en la industria y procedió hasta su 

fecha fin de junio de 2021. 
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2.3 Análisis de la planificación del proyecto 

El análisis de la etapa de planificación del proyecto tiene como objetivo principal, 

identificar y evaluar el presupuesto planificado. Este fue desarrollado por el promotor del 

proyecto en junio de 2018 y actualizado por última vez previo a construcción, con datos válidos 

a enero de 2019. En esta sección se analiza los componentes principales del presupuesto de 

planificación y se desglosa cada uno de ellos según sus respectivos rubros, profundizando cada 

categoría de costos.  

 

2.3.1 Costo total planificado del proyecto. 

El presupuesto de planificación está constituido por tres categorías principales: costo 

de terreno, costos directos y costos indirectos. Los valores planificados para cada categoría se 

detallan en la Tabla 2 y se desglosan en secciones posteriores.  

Tabla 2. Presupuesto planificado del proyecto 

Rubro Total 
Terreno   $    171,852.21  

Costos directos  $    295,355.36  
Costos indirectos  $      31,353.38  
Presupuesto total  $    498,560.95  

  

Los datos proporcionados en la Tabla 2, se traducen a la Figura 9 para una 

representación más significativa de los mismos. Como se evidencia, el costo de adquisición del 

terreno tiene una incidencia del 34.5% sobre el costo total planificado, los costos directos un 

59.2% y para costos indirectos, se ha asignado un 6.3%.  
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Figura 9. Incidencia de los costos del proyecto en planificación 

 Los costos del terreno son invariables por razones que se discuten en la sección 2.4.2. 

Por esta razón, es importante analizar también el costo de construcción desde el punto de 

vista de costos directos e indirectos solamente. Partiendo de los mismos datos de la Tabla 2, 

se obtiene que, tomando en consideración solamente costos directos e indirectos (estos son 

variables en planificación y ejecución), su incidencia es del 90.4% y 9.6% respectivamente.  

 

Figura 10. Incidencia de costos de construcción en planificación 
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2.3.2 Desglose de la planificación del costo de terreno. 

Los costos de planificación relacionados a la categoría de terreno están subdivididos 

en dos rubros principales: adquisición o compra de terreno y aspectos legales. Como se 

discute anteriormente, el proyecto consiste en la construcción de tres viviendas residenciales; 

no obstante, el presente trabajo únicamente analiza la ejecución de una de ellas. Es por esto 

que, el costo del terreno únicamente se analiza para el área correspondiente al cliente, la cual 

ha sido designada como 915.55 m2. En la fecha de septiembre 24 de 2018, la compra del 

terreno fue acordada por un valor de $185.00 por metro cuadrado, valor con el cual se ha 

calculado el costo del terreno.  

Adicional a este gasto, en cuanto a aspectos legales se refiere, estos incluyen: la 

contratación de un abogado, el pago de impuesto de alcabala, registro de la propiedad y 

valores correspondientes a diligencias en el Consejo Provincial y notaría. A continuación, la 

Tabla 3 presenta el presupuesto de planificación para la categoría de terreno, asignando el 

valor respectivo a cada uno de los rubros especificados previamente.  

Tabla 3. Presupuesto planificado para costo de terreno 

Rubro  Total  
Adquisición/ compra de terreno  $   170,116.13  
Aspectos legales  $       1,736.08  
Presupuesto planificado terreno  $   171,852.21  
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2.3.3 Desglose de la planificación de costos directos. 

Para la planificación de costos directos del proyecto, se analizan veinte y dos paquetes 

de trabajo, o rubros, como se nombran de aquí en adelante. Para cada uno de estos, el 

constructor desarrolló un análisis de precios unitarios considerando cada ítem que lo 

compone. En la Tabla 4 se presenta el presupuesto planificado para cada uno de los rubros, 

según los resultados del análisis de precios unitarios, con actualización definitiva a la fecha 

de enero 2019- un mes previo a la fecha de inicio del proyecto.  

Tabla 4. Presupuesto planificado para costos directos (actualización enero 2019) 

ID Rubro/ Paquete de trabajo  Total  
1 Obras preliminares  $          1,666.83  
2 Derrocamiento, excavaciones y relleno  $          1,952.17  
3 Estructura  $        61,244.90  
4 Contrapiso y enlucidos  $          1,203.42  
5 Mampostería  $          7,871.15  
6 Enlucidos, albañilería  $        19,551.13  
7 Recubrimiento de pisos y paredes  $        47,520.50  
8 Aluminio y vidrio  $        33,900.02  
9 Pintura  $        11,810.44  
10 Carpintería de madera  $        45,056.18  
11 Cerraduras  $             561.70  
12 Gypsum  $        11,963.70  
13 Granito  $        10,578.53  
14 Sanitarios y griferías  $          3,543.92  
15 Instalaciones sanitarias  $          9,361.56  
16 Instalaciones hidráulicas  $          7,336.26  
17 Instalaciones eléctricas  $          4,704.46  
18 Sistema contraincendios  $               31.73  
19 Cisterna y equipo de bombeo   $          4,721.06  
20 Impermeabilización   $          3,222.70  
21 Obras exteriores  $          2,755.00  
22 Adoquinado calle   $          4,798.00  

   $      295,355.36  
 



30 
 

 

 Con los valores del presupuesto planificado para costos directos del proyecto, se 

evalúa el porcentaje de incidencia de cada rubro sobre el total de los costos directos 

planificados. Los datos se presentan en la Tabla 5, a continuación.  

Tabla 5. Incidencia de los rubros de costos directos en planificación 

ID Rubro/ Paquete de trabajo  % incidencia  
1 Obras preliminares 0.56% 
2 Derrocamiento, excavaciones y relleno 0.66% 
3 Estructura 20.74% 
4 Contrapiso y enlucidos 0.41% 
5 Mampostería 2.66% 
6 Enlucidos, albañilería 6.62% 
7 Recubrimiento de pisos y paredes 16.09% 
8 Aluminio y vidrio 11.48% 
9 Pintura 4.00% 
10 Carpintería de madera 15.25% 
11 Cerraduras 0.19% 
12 Gypsum 4.05% 
13 Granito 3.58% 
14 Sanitarios y griferías 1.20% 
15 Instalaciones sanitarias 3.17% 
16 Instalaciones hidráulicas 2.48% 
17 Instalaciones eléctricas 1.59% 
18 Sistema contraincendios 0.01% 
19 Cisterna y equipo de bombeo  1.60% 
20 Impermeabilización  1.09% 
21 Obras exteriores 0.93% 
22 Adoquinado calle  1.62% 
  100.00% 
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2.3.4 Análisis de Pareto para costos directos. 

Como se discute en la sección 2.3.1, los costos directos tienen la mayor incidencia 

sobre el presupuesto planificado del proyecto; de hecho, estos corresponden al 59.5% sobre el 

total planificado (incluido terreno). Por esta razón, es imprescindible analizar los rubros 

dentro de los costos directos, de tal manera que sea posible identificar aquellos que ostentan 

el mayor impacto sobre el presupuesto total del proyecto.  

Para esto, se utiliza la ley de Pareto, definida en la sección 2.1.8. Tomando como 

referencia los datos de la Tabla 5, se determina que los rubros que conforman 

aproximadamente el 80% del presupuesto de planificación de costos directos son siete: 

Estructura, Recubrimiento de pisos y paredes, Carpintería de madera, Aluminio y vidrio, 

Enlucidos y albañilería, y Gypsum, en orden descendente. La Figura 11 detalla el Análisis de 

Pareto, en el que se evidencia que dichos rubros, efectivamente constituyen el 80% de los 

gastos planificados para costos directos del proyecto.  

 

Figura 11. Análisis de Pareto para costos directos planificados 
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 En este caso, la ley del 80-20 no aplica con suma precisión; de hecho, como se 

muestra en la Figura 12, aproximadamente el 31% de los rubros analizados como costos 

directos (exactamente 7 de 22), son responsables sobre el 80% del presupuesto total de esta 

categoría; como resultado, estos son considerados rubros principales.  

 

Figura 12. Análisis de incidencia de costos directos planificados 

Desde un panorama global, este 80% de los costos directos planificados representa un 

47.36% del presupuesto total planificado del proyecto, es decir, aproximadamente la mitad. 

Si se ignora el costo del terreno y únicamente se hace énfasis en los costos de construcción 

(directos e indirectos), este 80% de costos directos se traduce al 72.3% de costos totales 

planificados.  
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2.3.5 Desglose de la planificación de costos indirectos. 

Para la planificación de costos indirectos del proyecto, se identifican tres rubros 

principales: Diseño y aprobación, Honorarios y Gastos generales. En la Tabla 6, se presenta 

el presupuesto planificado para cada uno de estos rubros.  

Tabla 6. Presupuesto planificado para costos indirectos 

ID Rubro  Total 
1 Diseño y aprobación  $          8,436.20  
2 Honorarios  $        18,583.33  
3 Generales  $          4,333.85  

Presupuesto costos indirectos  $        31,353.38  
 

De la misma manera que para los costos directos, se analiza la incidencia de cada uno 

de estos rubros respecto del total planificado para la categoría de costos indirectos; estos 

resultados se detallan en la Tabla 7.  

Tabla 7. Incidencia de los rubros de costos indirectos en planificación 

ID Rubro  % incidencia  
1 Diseño y aprobación 26.91% 
2 Honorarios 59.27% 
3 Generales 13.82% 

 100.00% 
 

 Evidentemente, el rubro con mayor impacto dentro de los costos indirectos 

corresponde a los honorarios, cuya incidencia es del 59.27%. Tomando a la Figura 10 como 

referencia, ésta indica que, considerando únicamente costos de construcción, los costos 

indirectos representan el 9.6% del total planificado. En vista de esto, los honorarios reflejan 

un 5.7% de los costos totales planificados de construcción. Vale la pena mencionar que, estos 

honorarios fueron planificados en función de un cronograma de diez meses.  
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2.4 Análisis de la ejecución del proyecto 

El análisis de la etapa de ejecución del proyecto tiene como objetivo principal 

identificar y evaluar los costos reales de construcción. Estos se recopilaron por el promotor a 

través de facturas y planillas durante el período de ejecución del proyecto, es decir, entre 

febrero de 2020 y junio de 2021. Al igual que en la sección 2.3, se analiza las distintas 

categorías que inciden sobre el costo de construcción del proyecto.  

 

2.4.1 Costo total de ejecución del proyecto. 

El costo de ejecución del proyecto está conformado por las mismas categorías 

destacadas en la planificación; estas son: costo de terreno, costos directos y costos indirectos. 

Los valores ejecutados para cada categoría se detallan a continuación, en la Tabla 8 y se 

desglosan en secciones posteriores.  

Tabla 8. Costos de ejecución del proyecto 

Rubro Total 
Terreno   $ 171,852.21  

Costos directos  $ 288,290.19  
Costos indirectos  $    29,064.68  

Costo total  $ 489,207.08  
 
 

Los datos obtenidos en la Tabla 8, se traducen a la Figura 13. Como se evidencia, el 

terreno tiene una incidencia del 35.1% sobre el costo total planificado, los costos directos un 

58.9% y los costos indirectos tan sólo el 5.9%.  
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Figura 13. Incidencia de los costos ejecutados del proyecto 

Analizando desde el punto de vista de costos de construcción para la etapa de 

ejecución, se obtiene que los costos directos constituyen un 90.8% y los costos indirectos, el 

9.2% restante.  

 

Figura 14. Incidencia de costos de construcción ejecutados 
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2.4.2 Desglose de los costos de terreno tras ejecución. 

Los costos de ejecución relacionados a la categoría de terreno son invariables respecto 

a los detallados en la sección 2.3.2 de planificación. Esto ocurre debido a que la planificación 

del presupuesto del proyecto se llevó a cabo posterior a la adquisición del terreno. Por esta 

razón, al momento de elaboración del presupuesto de planificación, ya se incurrió en todos 

los gastos relacionados a la compra del terreno y también se cancelaron los montos 

respectivos asociados a los aspectos legales de este procedimiento. Como consecuencia, los 

valores presentados en la Tabla 3 son invariables respecto a los que se presentan a 

continuación, en la Tabla 9.  

Tabla 9. Costo de ejecución terreno 

Rubro  Total  
Adquisición/ compra de terreno  $   170,116.13  
Aspectos legales  $       1,736.08  
Costo total terreno  $   171,852.21  
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2.4.3 Desglose de los costos directos tras ejecución. 

Para el análisis de costos directos en la etapa de ejecución del proyecto, se identifica y 

analiza los mismos veinte y dos paquetes de trabajo que en la sección 2.3.3. A diferencia de 

la planificación, estos corresponden al costo real incurrido durante el desarrollo del proyecto. 

La disponibilidad de información para dicho análisis se encuentra adjunta en los anexos en 

forma de facturas o planillas registradas y desglosadas rubro por rubro. En la Tabla 10, se 

presenta el costo real de los rubros relacionados a los costos directos del proyecto.  

Tabla 10. Costos directos reales del proyecto 

ID Rubro/ Paquete de trabajo  Total  
1 Obras preliminares  $             259.46  
2 Derrocamiento, excavaciones y relleno  $          1,203.59  
3 Estructura  $        76,505.58  
4 Contrapiso y enlucidos  $          2,221.00  
5 Mampostería  $          7,970.16  
6 Enlucidos, albañilería  $        17,872.26  
7 Recubrimiento de pisos y paredes  $        30,500.91  
8 Aluminio y vidrio  $        29,394.48  
9 Pintura  $          8,413.76  

10 Carpintería de madera  $        42,738.34  
11 Cerraduras  $             583.17  
12 Gypsum  $        11,635.89  
13 Granito  $        11,275.80  
14 Sanitarios y griferías  $          8,777.69  
15 Instalaciones sanitarias  $          7,443.42  
16 Instalaciones hidráulicas  $          8,137.37  
17 Instalaciones eléctricas  $        13,142.12  
18 Sistema contraincendios  $               35.00  
19 Cisterna y equipo de bombeo   $          1,128.61  
20 Impermeabilización   $          3,080.00  
21 Obras exteriores  $          2,298.14  
22 Adoquinado calle   $          3,673.44  

Total costos directos  $      288,290.19  
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Una vez obtenidos los costos directos del proyecto, se evalúa el porcentaje de 

incidencia de cada rubro sobre el total de los costos directos. Los datos se presentan en la 

Tabla 11, a continuación.  

Tabla 11. Incidencia de los rubros de costos directos ejecutados 

ID Rubro/ Paquete de trabajo  % incidencia 
1 Obras preliminares 0.09% 
2 Derrocamiento, excavaciones y relleno 0.42% 
3 Estructura 26.54% 
4 Contrapiso y enlucidos 0.77% 
5 Mampostería 2.76% 
6 Enlucidos, albañilería 6.20% 
7 Recubrimiento de pisos y paredes 10.58% 
8 Aluminio y vidrio 10.20% 
9 Pintura 2.92% 
10 Carpintería de madera 14.82% 
11 Cerraduras 0.20% 
12 Gypsum 4.04% 
13 Granito 3.91% 
14 Sanitarios y griferías 3.04% 
15 Instalaciones sanitarias 2.58% 
16 Instalaciones hidráulicas 2.82% 
17 Instalaciones eléctricas 4.56% 
18 Sistema contraincendios 0.01% 
19 Cisterna y equipo de bombeo  0.39% 
20 Impermeabilización  1.07% 
21 Obras exteriores 0.80% 
22 Adoquinado calle  1.27% 

  100.00% 
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2.4.4 Análisis de Pareto para ejecución de costos directos. 

Al igual que en la sección 2.3.4, se analizan los rubros correspondientes a costos 

directos de mayor incidencia tomando en cuenta que estos corresponden a un 58.9% del costo 

real del proyecto. En el caso de ejecución, tal como se evidencia en la Figura 15, los ocho 

rubros principales que conforman el 80% de los gastos reales de costos directos son: 

Estructura, Carpintería de madera, Recubrimiento de pisos y paredes, Aluminio y vidrio, 

Enlucidos y albañilería, Instalaciones eléctricas, Gypsum, y Granito, en orden descendente.  

 

Figura 15. Análisis de Pareto para costos directos reales 

Como se muestra en la Figura 16, el 36% de los rubros analizados como costos 

directos (exactamente 8 de 22), son responsables del 80% del costo de ejecución de esta 

categoría.  
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Figura 16. Análisis de incidencia de costos directos de ejecución 

Este 80% de costos directos representa un 47.1% del costo real total del proyecto, 

incluido el terreno. Si se enfatiza únicamente en los costos de construcción este 80% de 

costos directos se traduce a un 72.6%.  
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2.4.5 Desglose de ejecución de costos indirectos. 

Los rubros relacionados a los costos indirectos del proyecto son los mismos que se 

detallan en la sección 2.3.5. En la Tabla 12, se presenta el costo real relacionado a esta 

categoría de costos.  

Tabla 12. Costos indirectos del proyecto 

ID Rubro  Total  
1 Diseño y aprobación  $          5,100.63  
2 Honorarios  $        20,228.98  
3 Generales  $          3,735.07  

Total costos indirectos  $        29,064.68  
 

Al igual que para costos directos, se analiza la incidencia de cada uno de estos rubros 

respecto del total de costos indirectos del proyecto; estos resultados se presentan en la Tabla 

13. 

Tabla 13. Incidencia de costos indirectos ejecutados 

ID Rubro  Total  
1 Diseño y aprobación 17.55% 
2 Honorarios 69.60% 
3 Generales 12.85% 

 100.00% 
 

El rubro de mayor influencia, al igual que en la etapa de planificación, corresponde a los 

honorarios del proyecto. Este rubro representa un 69.60% de los costos indirectos reales. 

Considerando únicamente costos de construcción, los costos indirectos corresponden al 9.2%, 

por lo que los honorarios reflejan un 6.4% de los costos totales de construcción.  
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2.5 Análisis comparativo 

 Con los resultados recopilados en las secciones previas (2.3 y 2.4), se realiza un 

análisis comparativo entre el presupuesto planificado y costo de ejecución del proyecto. 

Dicho análisis se realiza con el objetivo de identificar las principales variaciones de costos 

del proyecto.   

2.5.1 Análisis comparativo global. 

 Dentro del alcance del análisis comparativo global consta la evaluación del porcentaje 

de cambio del costo en las categorías de: terreno, costos directos y costos indirectos. Como se 

indica en la Tabla 14 y se especifica en secciones anteriores, el presupuesto planificado y 

costo de ejecución en la categoría de terreno es invariable debido a que, la adquisición del 

terreno fue realizada previa a la elaboración de la planificación de obra. Por esta razón, el 

precio de planificación y ejecución para terreno es un gasto incurrido fijo y no se explora una 

comparativa posterior de este rubro, pues no existe variación alguna.  

 Por otra parte, los costos directos se redujeron en un 2.39% respecto de lo planificado 

y los costos indirectos igualmente disminuyeron, pero en un 7.30%. De manera global, el 

costo de ejecución del proyecto se encuentra un 1.88% por debajo de lo previsto en la etapa 

de planificación; esto se traduce a un ahorro de $9,353.87.   

Tabla 14. Variación de costos principales 

 
Presupuesto 
planificado 

Costo de 
ejecución 

% de 
cambio 

Terreno  $    171,852.21   $ 171,852.21  0% 
Costos directos  $    295,355.36   $ 288,290.19  -2.39% 

Costos indirectos  $      31,353.38   $    29,064.68  -7.30% 
Costo total  $    498,560.95   $ 489,207.08  -1.88% 
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 A pesar de que el marco global refleja una disminución dentro de un margen 

aceptable, es necesario comparar el cambio rubro por rubro. Esta comparación permitirá 

evaluar los rubros que sí tuvieron gastos excedentes o ahorros considerables respecto a 

planificación.  

 

2.5.2 Análisis comparativo de costos directos. 

 Con los resultados obtenidos de las secciones 2.3.3 y 2.4.3, se evalúa los cambios en 

los costos directos tras la finalización del proyecto. En la Tabla 15, los valores resaltados en 

verde representan costos de ejecución que se encuentran por debajo del presupuesto 

planificado, mientras que, los valores resaltados en rojo, representan costos de construcción 

superiores a los montos planificados.  
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Tabla 15. Variación de costos directos del proyecto 

ID Rubro/ Paquete de 
trabajo  

Total, 
planificado 

Total, 
ejecutado 

Cambio 
monetario 

($)  

% 
cambio 

1 Obras preliminares  $     1,666.83   $        259.46  -1,407.37 -84.43% 

2 
Derrocamiento, 
excavación y relleno   $     1,952.17   $     1,203.59  -748.58 -38.35% 

3 Estructura  $   61,244.90   $   76,505.58  15,260.68 24.92% 
4 Contrapiso y alisados  $     1,203.42   $     2,221.00  1,017.58 84.56% 
5 Mampostería   $     7,871.15   $     7,970.16  99.01 1.26% 
6 Enlucidos, albañilería  $   19,551.13   $   17,872.26  -1,678.87 -8.59% 

7 
Recubrimiento de pisos 
y paredes  $   47,520.50   $   30,500.91  -17,019.59 -35.82% 

8 Aluminio y vidrio  $   33,900.02   $   29,394.48  -4,505.54 -13.29% 
9 Pintura  $   11,810.44   $     8,413.76  -3,396.68 -28.76% 
10 Carpintería de madera  $   45,056.18   $   42,738.34  -2,317.84 -5.14% 
11 Cerraduras  $        561.70   $        583.17  21.47 3.82% 
12 Gypsum  $   11,963.70   $   11,635.89  -327.81 -2.74% 
13 Granito  $   10,578.53   $   11,275.80  697.27 6.59% 
14 Sanitarios y griferías  $     3,543.92   $     8,777.69  5,233.77 147.68% 
15 Instalaciones sanitarias  $     9,361.56   $     7,443.42  -1,918.14 -20.49% 
16 Instalaciones hidráulicas  $     7,336.26   $     8,137.37  801.11 10.92% 
17 Instalaciones eléctricas  $     4,704.46   $   13,142.12  8,437.66 179.35% 
18 Sistema contraincendios  $          31.73   $          35.00  3.27 10.31% 

19 
Cisterna y equipo de 
bombeo  $     4,721.06   $     1,128.61  -3,592.45 -76.09% 

20 Impermeabilización  $     3,222.70   $     3,080.00  -142.70 -4.43% 
21 Obras exteriores  $     2,755.00   $     2,298.14  -456.86 -16.58% 
22 Adoquinado calle  $     4,798.00   $     3,673.44  -1,124.56 -23.44% 
   $ 295,355.36   $ 288,290.19  -7,065.17 -2.39% 

 

 La Tabla 15 se enfoca en el porcentaje de cambio entre el presupuesto planificado y el 

costo total de ejecución de costos directos, así como en el valor monetario que representa 

dicho cambio. Si bien es cierto que los costos directos disminuyeron en un 2.39%, el cual se 

traduce a $7,065.17, de manera global, son destacables ciertos rubros que excedieron el 

presupuesto planificado por un margen considerable. El rubro 3, correspondiente a 

Estructura, aumentó en un 24.92% respecto a planificación. Si bien este porcentaje no 
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aparenta demasiada influencia, al tratarse del rubro más costoso del proyecto, su incremento 

corresponde a $15,260.68, un monto considerable para un rubro individual.  

 Es por esto que, la importancia del análisis comparativo radica fundamentalmente en 

lo que sucede con los rubros de mayor incidencia dentro de los costos directos. En las 

secciones 2.3.4 y 2.4.4, los respectivos análisis de Pareto identificaron los rubros que 

comprenden una incidencia del 80% de los costos directos planificados y reales, 

respectivamente. Estos a su vez representan aproximadamente la mitad del presupuesto total 

incluido el terreno, o un porcentaje cercano al 70% si se consideran únicamente los costos de 

construcción (directos e indirectos). 

En la Tabla 16 que se presenta a continuación, se evalúa el cambio de los rubros 

principales obtenidos tanto para la etapa de planificación como la de ejecución. Al ser los 

costos directos la categoría de mayor incidencia sobre los costos totales del proyecto, estos 

rubros son fundamentales en el análisis de causa raíz posterior, puesto que servirán para 

identificar el origen de las variaciones económicas del proyecto.  

Tabla 16. Variación de costos en los rubros de mayor incidencia según Pareto 

Rubro/ Paquete de trabajo  Total, 
planificado  

Total, 
ejecutado 

Cambio 
monetario 

% 
cambio 

Estructura  $ 61,244.90   $ 76,505.58  15,260.68 24.92% 
Recubrimiento de pisos y paredes  $ 47,520.50   $ 30,500.91  -17,019.59 -35.82% 
Carpintería de madera   $ 45,056.18   $ 42,738.34  -2,317.84 -5.14% 
Aluminio y vidrio  $ 33,900.02   $ 29,394.48  -4,505.54 -13.29% 
Enlucidos, albañilería   $ 19,551.13   $ 17,872.26  -1,678.87 -8.59% 
Instalaciones eléctricas   $    4,704.46   $ 13,142.12  8,437.66 179.35% 
Gypsum   $ 11,963.70   $ 11,635.89  -327.81 -2.74% 
Granito  $ 10,578.53   $ 11,275.80  697.27 6.59% 
Pintura  $ 11,810.44   $    8,413.76  -3,396.68 -28.76% 

 

 Al analizar los rubros de mayor incidencia dentro de los costos directos, es evidente 

que existen cinco cuya importancia es destacable y marcan tendencia ya sea a reducir o 
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incrementar el costo de ejecución respecto a planificación. Dentro de las variaciones 

contraproducentes, se encuentran la estructura e instalaciones eléctricas. La estructura, como 

se menciona anteriormente, representa un exceso de $15,260.68 respecto a planificación, 

mientras que las instalaciones eléctricas incrementan en un valor de $8,437.66 y es alarmante 

observar que se utiliza un 179.35% adicional al presupuesto planificado en dicho rubro. Por 

el contrario, los rubros más importantes que marcan una tendencia de reducción en el costo 

de construcción son: recubrimiento de pisos y paredes, aluminio y vidrio y finalmente, 

pintura. Entre los tres rubros, se genera un ahorro de $24,921.81 respecto al monto 

planificado. Con el fin de desglosar a mayor profundidad los rubros más significativos del 

proyecto, en la sección a continuación, se desglosa cada rubro en sus respectivos ítems para 

indagar más profundamente acerca de las variaciones.  

 

2.5.3 Análisis de los rubros de mayor incidencia. 

 En esta sección se analiza detalladamente la variación entre el costo de ejecución y 

presupuesto planificado para los costos directos de mayor incidencia, que se identificaron en 

la sección 2.5.2. Mediante el análisis de precios unitarios y las planillas facturadas, se 

desarrolla una comparativa mucho más específica de cada uno de estos rubros y a su vez, es 

posible identificar las razones puntuales atribuidas a las principales variaciones financieras 

del proyecto. Estas causas se profundizan en secciones posteriores mediante un análisis causa 

raíz.  
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2.5.3.1 Rubro 3: Estructura. 

 De la sección 2.5.2, se obtiene que el rubro denominado estructura tiene un desfase 

considerable entre planificación y ejecución. De hecho, el costo real de ejecución, 

correspondiente a un valor de $76,505.58, excede en un 24.92% al presupuesto planificado de 

$61,244.90, como indica la Tabla 16.  

 Esta variación de $15,260.68 de gasto excedente en construcción es considerable y 

como tal, es necesario evaluar a profundidad los valores planificados y gastos incurridos para 

detectar anomalías y cambios dentro del rubro. A continuación, se presenta información 

relacionada a la planificación del rubro.  

Tabla 17. Presupuesto planificado para estructura 
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 Como se muestra en la Tabla 17, se han presupuestado distintos materiales necesarios 

para el rubro de estructura, considerando que algunos de ellos no serán utilizados en obra. 

Son precisamente estos materiales en donde se observa una variación entre planificación y 

ejecución. Por ejemplo, en la Tabla 17 se evidencia que se tiene el dato referencial del acero 

estructural, pero este no se contempla dentro del proyecto. No obstante, durante ejecución, 

este sí se utiliza para la elaboración de la grada metálica. Esto no significa que la grada no 

haya sido considerada en el presupuesto de planificación; de hecho, únicamente refleja que 

los planes de construcción de la grada se modificaron en obra. En la Tabla 17 se detalla el 

rubro de hormigón y dentro de este, se considera la grada; no obstante, en obra, se decidió 

que la grada se realice en estructura metálica, para lo cual el hormigón dejó de ser necesario y 

se sustituyó por acero estructural, mismo que no estaba contemplado en planificación. A 

continuación, se incluye una imagen referencial de la esteuctura metálica para la grada 

principal de la residencia.  

Figura 17. Estructura metálica de grada 

 



49 
 

 

 Como se observa en la Figura 17, la grada tiene un descanso intermedio. En este, 

inicialmente se propuso la colocación de una columna como refuerzo de la estructura de 

grada, pero como concepto arquitectónico/estético se optó por remover dicho elemento. 

Como resultado de esta decisión, la cantidad de acero estructural requerida incrementó para 

elaborar una estructura más resistente y los costos de la grada metálica fueron los expuestos a 

continuación.  

Tabla 18. Facturación estructura de grada 

 

 
 Adicional a este cambio, el rubro de estructura aumenta considerablemente por la 

naturaleza del terreno sobre el cual se desarrolló. La naturaleza del terreno presentó la 

necesidad de la elaboración de muros para levantar el contrapiso. La pendiente natural del 

terreno no permite una construcción en plano, por lo que se debió incurrir en gastos 

adicionales para contrarrestar el efecto de esta pendiente. A continuación, se presenta los 

gastos detallados relacionados a la situación mencionada anteriormente y una imagen 

referencial del proceso mencionado.  

Tabla 19. Facturación elevación de contrapiso 
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Figura 18. Elevación de contrapiso 

 

 
 Adicional a estos dos factores, el rubro de estructura igualmente se ve afectado por el 

cambio en el precio de materiales de construcción debido a la diferencia de tiempo entre la 

elaboración del presupuesto y la compra del material para ejecución. Más adelante, se discute 

el efecto de este cambio en el rubro.  

 

2.5.3.2 Rubro 7: Recubrimiento de pisos y paredes. 

 De la sección 2.5.2, se evidencia que el rubro correspondiente al recubrimiento de 

pisos y paredes representa un ahorro considerable respecto a su presupuesto planificado. En 

efecto, el costo real de construcción correspondiente a este rubro es de $30,500.91, en 

comparación al valor presupuestado de $47,520.50, tal como se evidencia en la Tabla 16.  

 A continuación, se desglosa el presupuesto planificado del rubro, el cual fue realizado 

en base a las áreas de los planos arquitectónicos que se muestran en la Figura 6. Este 
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presupuesto fue realizado en base a la planificación del uso de materiales en el proyecto, 

principalmente porcelanato y bambú para los pisos de planta baja y planta alta, 

respectivamente.  

Tabla 20. Presupuesto planificado para recubrimiento de pisos y paredes 

 

 Por otro lado, el desglose del costo de ejecución se presenta en el Anexo C, en la 

subsección de costos directos. Allí se detallan los costos relacionados al uso y colocación de 

dichos materiales en el proyecto según sus cantidades ejecutadas. 

 Si bien las piezas exactas de porcelanato y bambú eran desconocidas durante la etapa 

de planificación, la decisión de utilizar estos materiales como recubrimiento sí se determinó 

desde esta etapa del proyecto. Por esta razón, es posible cuantificar la incidencia financiera 

del uso de estos materiales tanto en planificación como ejecución. Salvo ciertas excepciones 
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como: la pileta exterior, balcones y la grada interior de la casa en donde se utiliza cerámica o 

madera, el proyecto utiliza principalmente porcelanato y bambú. El porcelanato se utiliza 

como recubrimiento para toda el área social (sala, sala adjunta, sala de juegos), comedor, 

cocina, área de máquinas, bodega, comedor y sala exterior, así como para los seis baños de la 

residencia, distribuidos entre la planta alta y baja. Por su parte, el piso de bambú se utiliza 

exclusivamente para la planta alta con excepción de los baños previamente mencionados y 

los balcones en el dormitorio máster y dormitorio 1, en donde se coloca cerámica. Tomando 

en cuenta estas áreas y en referencia a la Tabla 20, es posible asignar un porcentaje de 

incidencia tanto al porcelanato como al piso de bambú, como se evidencia en la Tabla 21 .  

Tabla 21. Incidencia del porcelanato y bambú en planificación 

Material Total % incidencia 
Porcelanato  $ 25,919.00  54.5% 
Piso de bambú  $ 12,026.20  25.3% 
Otros  $    9,575.30  20.1% 

  $ 47,520.50  100.0% 
 

 Se identifica claramente que el porcelanato y bambú constituyen un 79.8% del 

presupuesto planificado para recubrimientos. Este porcentaje estimado conforma un amplio 

margen del rubro, el cual se traduce al costo de ejecución, en donde estos parámetros se 

mantienen como los más cruciales. Tal como se muestra en la Tabla 22, la incidencia de 

ambos materiales constituye un 93.2% del rubro incluido mano de obra.  

Tabla 22. Incidencia del porcelanato y bambú en ejecución 

Material Total % incidencia 
Porcelanato  $ 19,725.62  64.7% 
Piso de bambú  $    8,693.88  28.5% 
Otros  $    2,081.41  6.8% 

  $ 30,500.91  100.0% 
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2.5.3.3 Rubro 17: Instalaciones eléctricas. 

 De la sección 2.5.2, se evidencia que el rubro correspondiente a instalaciones 

eléctricas del proyecto es contraproducente en el proceso constructivo, pues excede 

considerablemente su costo de ejecución. De hecho, el exceso corresponde a un valor de 

$8,437.66 o 179.35% adicional al presupuesto planificado, tal como se indica en la Tabla 16.  

 El presupuesto planificado para el rubro de instalaciones eléctricas se presenta en la 

Tabla 23, desglosándolo ítem por ítem.  

Tabla 23. Presupuesto planificado para instalaciones eléctricas 

 

 Por otro lado, la información del costo total de ejecución del rubro corresponde a la 

tabla del rubro 17 de instalaciones eléctricas en el Anexo C. 

Dentro del presupuesto planificado (Tabla 20), se evidencia que las piezas eléctricas 

como: interruptores simples, dobles y triples, así como conmutadores simples, dobles, triples 

y de 4 vías, tienen una incidencia del 20.66% sobre el total planificado para instalaciones 

eléctricas del proyecto, lo cual corresponde a $972.32. Desarrollando el mismo análisis con 

respecto a las facturas de construcción, se aplica un filtro para tomar en cuenta únicamente 
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las piezas eléctricas instaladas. Esta información se evidencia en la Tabla 24, presentada a 

continuación.  

Tabla 24. Costo real de piezas eléctricas 

 

 De acuerdo con la información detallada en la Tabla 24, se obtiene un valor de 

$4,334.16 como gasto total correspondiente a piezas eléctricas. El Anexo C indica que el 

costo total de ejecución del rubro es $13,142.12, lo cual implica que las piezas eléctricas 

inciden en un 32.98% de este valor. Evidentemente, este porcentaje ha incrementado respecto 

al 20.66% que se planificó inicialmente. Este incremento del 12.32% está correlacionado a su 

vez, con un aumento de $3,361.84 en los costos del proyecto.   

Es importante analizar que, el presupuesto total planificado para el rubro de 

instalaciones eléctricas es de $4,704.46. Dicho presupuesto toma en cuenta todos los 

componentes relacionados al rubro, es decir, accesorios, cableado, mano de obra, entre otros. 

Sin embargo, en la ejecución, se gasta un valor de $4,334.16, únicamente en piezas eléctricas. 

En otras palabras, este único componente representa el mismo gasto que se había planificado 

inicialmente para satisfacer todas las instalaciones eléctricas del proyecto. Indiscutiblemente, 

dicho cambio en el costo de las piezas eléctricas se atribuye como una de las principales 

causas de variación en el presupuesto del proyecto.  

Al igual que sucede con las piezas eléctricas, las lámparas son otro de los rubros cuya 

variación es evidente. Como se detalla en la Tabla 23, se asigna un presupuesto de $1,094.40 

a este ítem, cuya incidencia sobre el rubro de instalaciones eléctricas corresponde a un 

23.26%, es decir, aproximadamente un cuarto del total del rubro.  
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Tabla 25. Costo real lámparas 

 
 

Según la Tabla 25, el costo real de lámparas es de $2,095.67, correspondiente al 

15.95% del total de ejecución del rubro. Si bien es cierto que el porcentaje de incidencia 

disminuye, esto solamente sucede debido al incremento en el costo total del rubro. Lo cierto 

es que, las lámparas exceden su costo de planificación en $1,001.27; en otras palabras, se 

utiliza un 191.49% del presupuesto planificado, casi el doble.  

Considerando los excesos de $3,361.84 y $1,001.27, correspondientes a piezas 

eléctricas y lámparas, respectivamente, el aumento en el rubro corresponde a un total de 

$4,363.11. El aumento total en el costo del rubro es de $8,437.66, según la Tabla 16. Esto 

quiere decir que, los dos tipos de accesorios analizados previamente son responsables del 

51.71% de incremento en el rubro.  

 

2.5.4 Análisis comparativo de costos indirectos. 

 Con los resultados obtenidos en las secciones 2.3.5 y 2.4.5, se evalúa los cambios en 

los costos indirectos del proyecto. En la Tabla 23, los valores resaltados en verde representan 

costos indirectos de ejecución que se encuentran por debajo del presupuesto planificado, 

mientras que, los valores resaltados en rojo, representan costos indirectos que, por el 

contrario, exceden su valor planificado.  
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Tabla 26. Variación de los costos indirectos del proyecto 

ID Rubro Total, 
planificado 

Total, 
ejecutado 

Cambio 
monetario 

% 
cambio 

1 Diseño y aprobación  $     8,436.20   $     5,100.63  -3,335.57 -39.54% 
2 Honorarios  $   18,583.33   $   20,228.98  1,645.65 8.86% 
3 Generales  $     4,333.85   $     3,735.07  -598.78 -13.82% 
   $   31,353.38   $   29,064.68  -2,288.70 -7.30% 

 

 En cuanto a los costos indirectos se refiere, de manera general, existe una reducción 

del 7.30% respecto a planificación. Analizando detalladamente cada uno de los rubros que 

componen los costos indirectos, es claro que solamente uno excede lo planificado: los 

honorarios. Posteriormente, se discuten causas relacionadas a este cambio contraproducente, 

pero es necesario recordar que el proyecto fue planificado para una duración de diez meses, 

pero en realidad duró doce debido al retraso causado por la pandemia de COVID-19. Como 

consecuencia, se incurrió en honorarios fuera de lo planificado por causa de evento extremo. 

Por otra parte, tanto los costos indirectos de diseño y aprobación, así como otros gastos 

generales, se redujeron en un 39.54% y 13.82% respectivamente.  

 

2.5.4.1 Rubro 2: Honorarios. 

De la sección 2.5.4, se obtiene que el rubro de costos indirectos correspondiente a 

honorarios del proyecto presenta un desfase considerable respecto a planificación. De hecho, 

el costo real de este rubro es de $20,228.98 contra el valor planificado de $18,853.33 como se 

muestra en la Tabla 26.  

Los honorarios se dividen únicamente en tres partes: constructor, residente de obra y 

asesoría contable. Tanto en planificación como en ejecución se contemplan únicamente estas 

tres partes, por lo que es posible desglosar las cantidades según sea el caso, con el fin de 
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identificar el origen de las variaciones. A continuación, se presenta tanto la planificación 

como los costos reales incurridos para cada uno de estos honorarios.  

Tabla 27. Planificación honorarios 

Ítem Unidad Cantidad Precio Total % 
Honorario residente 
de obra Mes 10.00  $     333.33   $     3,333.33  17.94% 
Honorario 
construcción Mes 10.00  $ 1,400.00   $   14,000.00  75.34% 
Honorario asesoría 
contable  Mes 10.00  $     125.00   $     1,250.00  6.73% 

     $   18,583.33  100.00% 
 

 
Tabla 28. Honorario constructor 

 

Tabla 29. Honorario residente de obra 
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Tabla 30. Honorario asesoría contable 

 

 Con la evidencia de las tablas propuestas anteriormente, es posible analizar la 

variación de cada ítem de honorarios.  

Tabla 31. Variación de ítems del rubro de honorarios 

Ítem Planificado Ejecutado 
% 

cambio 
Honorario residente de 
obra  $    3,333.33   $    3,026.98  -10.12% 

Honorario construcción  $ 14,000.00   $ 16,053.67  12.79% 
Honorario asesoría 
contable   $    1,250.00   $    1,148.33  -8.85% 

 

 El honorario del constructor es un gasto que contempla alrededor de un 70-80% de 

incidencia. Al ser un ítem de tal incidencia, su exceso se refleja en la totalidad del rubro con 

mayor influencia que el residente de obra o el contador. De hecho, este exceso del 12.79% se 

traduce a un incremento del 8.86% de los costos indirectos asignados a este rubro. Como se 

muestra en las tablas 27 y 28, el gasto mensual en honorarios del constructor se mantuvo 

igual tanto para planificación como para ejecución, la única variable que se modificó, fue la 

duración del proyecto: inicialmente planificado para diez meses, pero según facturación, una 

duración real de aproximadamente doce. 
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2.6 Análisis causa raíz 

 El análisis comparativo realizado en la sección 2.5 ha permitido identificar la 

variación de costos del proyecto desde un punto de vista global y específico. Con un enfoque 

en los rubros específicos, se han determinado cambios puntuales de suma influencia en la 

variación de costos del proyecto. En esta sección, se efectúa un análisis causa raíz 

precisamente con el fin de identificar el origen de dichas variaciones, mismas que 

demostraron ser cruciales en el costo de ejecución del proyecto.   

 Para llevar a cabo el análisis causa raíz, se utiliza el diagrama de Ishikawa como base 

fundamental. Esta herramienta identifica y posteriormente facilita el análisis de las causas 

atribuidas a las variaciones detalladas en la sección 2.5. El diagrama de Ishikawa propone 

identificar un problema, en este caso: la variación de costos de ejecución de un proyecto 

respecto de su presupuesto planificado. Una vez determinadas las variaciones más cruciales 

dentro del proyecto, es posible identificar las causas relacionadas al cambio en el costo de 

estos componentes. A continuación, se presenta el diagrama de Ishikawa donde se detallan 

las distintas causas atribuidas al tópico en discusión y sus subdivisiones, que detallan causas 

más específicas.  

 

Figura 19. Diagrama de Ishikawa para variación de costos del proyecto 
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 El análisis causa raíz ha permitido identificar que las principales fuentes justificativas 

para el cambio entre el costo de ejecución y presupuesto planificado del proyecto son:  

1. Órdenes de cambio 

2. Descuento de constructor  

3. Imprevisto y prórroga de entrega de proyecto 

4. Variación de precios de materiales de construcción  

 

A continuación, se discute y analiza el efecto de cada una de estas causas en el proyecto 

“Residencia Torres,” tomado como caso de estudio.  

 

2.6.1 Órdenes de cambio. 

Una orden de cambio es un documento que expresa la intención de aplicar cierta 

modificación al proyecto. Dicha modificación implica, en ocasiones, un incremento en el 

costo o duración del proyecto, pero es decisión del cliente realizarla. Ningún proyecto está 

exento de cambios, pues durante ejecución existen situaciones en las que es necesario 

llevarlos a cabo con el fin de mejora o para solucionar problemas. Este proyecto no fue la 

excepción y como consecuencia, fue sometido a varias órdenes de cambio, cuyo impacto se 

refleja económicamente. 

Como se discute en la sección 2.5.3.3, el rubro relacionado a instalaciones eléctricas 

presenta una variación considerable respecto a su presupuesto de planificación. Tras el 

extensivo análisis realizado, se identifica que las piezas y accesorios eléctricos son las 

principales fuentes de dicha variación. En efecto, existieron órdenes de cambio provistas por 

el cliente, en las que se determina la utilización de distintas piezas eléctricas respecto a las 

planificadas en cuanto a interruptores, conmutadores y accesorios de lámpara se refiere. En el 
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Anexo D, se presenta un listado de las piezas eléctricas utilizadas en el proyecto. Desde un 

principio, se tomó la decisión de colocar piezas eléctricas marca Veto, contemplando la 

posibilidad de utilizar su línea económica para abaratar costos. Sin embargo, durante 

ejecución, se manifestó una primera orden de cambio para ascender a la línea Veto Plura, la 

cual es más costosa. 

 De igual manera, existieron órdenes de cambio adicionales que implicaron el 

aumento de puntos eléctricos en el proyecto y también el cambio de placa en los accesorios. 

Originalmente, las piezas eléctricas son enviadas con una placa plástica; de hecho, su 

respectiva cotización incluye esta placa. Sin embargo, para el proyecto, se sustituyó dicha 

placa plástica por una de vidrio, cuyo precio unitario es de $11.95, adicional al valor de la 

pieza eléctrica. En la Tabla 32 se presenta el incremento del costo debido a este cambio.  

Tabla 32. Variación de costos por cambio de placa 

 

Veto Plura 
(placa normal) 

Veto Plura 
(placa de 
vidrio) 

% cambio 

Toma doble polarizado  $              5.78   $              17.73  207% 
Toma + interruptor   $              8.34   $              20.29  143% 
Interruptor simple  $              5.84   $              17.79  205% 
Interruptor doble  $              8.33   $              20.28  143% 
Interruptor triple  $            10.62   $              22.57  113% 
Conmutador simple  $              6.08   $              18.03  197% 
Conmutador doble  $              9.07   $              21.02  132% 
Conmutador triple  $            11.38   $              23.33  105% 
Conmutador doble 4 vías  $              9.63   $              21.58  124% 
Conmutador 4 vías + 
conmutador simple  $              9.13   $              21.08  131% 

Dimmer  $            12.89   $              24.84  93% 
    

 Placa de vidrio  $              11.95   
 

 Es claro que este cambio refleja un incremento en el precio unitario de los accesorios 

y así mismo, el aumento de cantidad genera un mayor costo de construcción. Según 
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facturación, se adquirieron alrededor de 129 placas de vidrio para ensamblar las piezas 

eléctricas del proyecto. Dado su precio unitario de $11.95, solamente el cambio de una placa 

a otra representa un incremento de $1,541.55 en el total del proyecto.  

Además de esto, existió otro cambio debido a la implementación de domótica 

(automatización de la vivienda). Como consecuencia, se decidió colocar interruptores 

inteligentes en ciertos puntos estratégicos del proyecto, reemplazando el uso de interruptores 

regulares. De hecho, se sustituyeron 7 interruptores simples y 2 interruptores dobles regulares 

por otros con características domóticas. A continuación, se detalla el precio unitario de estos 

interruptores, en comparación a los interruptores regulares de la línea Plura con placa de 

vidrio y plástica.  

Tabla 33. Comparativa de los precios unitarios de interruptores inteligentes y regulares 

 

Veto Plura 
(placa 

plástica) 

Veto Plura 
(placa de 
vidrio) 

Veto Plura 
Smart 

Interruptor simple  $              5.84   $              17.79   $      42.62  
Interruptor doble   $              8.33   $              20.28   $      46.89  

 
 De la misma forma, en la Tabla 34 se detalla el incremento porcentual del precio 

unitario de los interruptores inteligentes respecto a los que se comparan en la Tabla 33.  

 

Tabla 34. Incremento porcentual del precio unitario para interruptores inteligentes 

 

% cambio 
respecto a 

placa plástica 

% cambio 
respecto a placa 

de vidrio 
Interruptor simple 630% 140% 
Interruptor doble  463% 131% 

 
Como se evidencia en la Tabla 34, los precios unitarios incrementaron 

progresivamente según la modificación realizada para piezas eléctricas. Lo mismo sucede 
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con las lámparas y con menor incidencia ya que no fue un rubro principal, también con piezas 

sanitarias y griferías, cuyo cambio representó un aumento en los costos directos del proyecto.  

 En síntesis, cualquier orden de cambio en un proyecto representa una variación en los 

costos ya sea que esta se realice para abaratar o para mejorar ciertos aspectos del mismo. Lo 

cierto es que ningún proyecto está exento de estas variaciones y es importante limitarlas para 

no presentar desfases alarmantes en los costos de construcción, como fue el caso en este 

rubro específico del proyecto. Analizando las piezas eléctricas, es sencillo notar el progreso 

que se fue dando en los cambios y finalmente cada uno de estos cambios, incrementó el 

costo. Dentro de este mismo rubro se cambió: la línea de accesorios, la placa utilizada en los 

accesorios, la cantidad de accesorios y finalmente, el propósito de ciertos accesorios 

(domótica). Al no limitar estos cambios, el costo fue en alza progresivamente a tal punto que 

se gastó la cantidad planificada para todo el rubro, solamente en piezas eléctricas.  

 

2.6.2 Descuento de constructor. 

Una de las causas fundamentales que se determinó respecto a la variación de costos 

del proyecto fue el descuento aplicado al constructor. Tanto el porcelanato como el piso de 

bambú- los componentes más significativos del rubro correspondiente al recubrimiento de 

pisos y paredes- redujeron considerablemente su margen de costo tal como se discute en la 

sección 2.5.3.2 y esto se dio precisamente por el descuento aplicado por Home Vega, entidad 

a la cual se realizó la compra de dicho material.  

Al momento de presupuestar materiales según su utilización proyectada en 

respectivas áreas del proyecto, se utilizaron precios actuales a junio de 2019, fecha 

correspondiente a la última actualización del presupuesto. No obstante, durante ejecución, se 

presentó una oportunidad de descuento que dio lugar a la reducción del rubro desde un 
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presupuesto planificado de $47,520.50 a un costo real de $30,500.91. Como se detalla en la 

sección 2.5.3.2, la incidencia del uso de porcelanato y bambú es crucial dentro del rubro, por 

lo que, la variación en el costo de estos materiales se traduce en una modificación 

proporcional del rubro total. A continuación, se analiza el costo del material.  

 

Figura 20. Facturación de porcelanato y bambú 

 En la Figura 20, se presenta la facturación de materiales para recubrimiento de piso. 

Existe una gran diferencia entre el precio unitario de venta respecto al precio unitario 

modificado, que fue el que se pagó una vez aplicado el descuento.  Si bien es cierto que esta 

factura no es representativa de la compra total de porcelanato y bambú, sí es un indicador de 

la tendencia de reducción de costos de construcción de estos materiales. La segunda columna 

en la Figura 20 hace referencia al precio unitario del material previo a aplicación de 

descuento. En la Tabla 35 se compara precisamente el precio unitario previo y posterior al 

descuento con los datos de la Figura 20.  

Tabla 35. Margen de descuento de material de recubrimiento de piso 

 

Precio 
unitario 
original 

Precio 
unitario con 
descuento 

% 
descuento 

Piso de bambú  $          55.76   $          36.24  35.0% 
Porcelanato  $          40.90   $          26.58  35.0% 

 

Como se evidencia en la Tabla 35, el cambio del precio unitario previo y posterior a la 

aplicación de descuento es considerable. De hecho, se ha determinado que el porcentaje de 

descuento para ambos materiales es coincidentemente un 35%. Esto es relevante analizándolo 
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desde el punto de vista global del rubro. Como se muestra en la Tabla 15 de la sección 2.5.2, 

el rubro 7 se redujo en un 35.82% respecto a planificación. Evidentemente, al tratarse de dos 

materiales de recubrimiento cuya incidencia dentro del rubro es de aproximadamente el 80%, 

este 35.0% de descuento, se traduce proporcionalmente al rubro global. De hecho, la 

reducción del 35.82% es un valor reflejado precisamente en el descuento aplicado en dichos 

materiales.   

De manera general, esta es una de las causas principales para la variación de costo de 

cualquier proyecto inmobiliario. Según su experiencia o incluso dependiendo de las 

cantidades adquiridas según la magnitud del proyecto, los constructores en el país pueden ser 

acreedores a descuentos de ciertos materiales de construcción, sobre todo en la parte de 

acabados. Durante planificación no se contemplan dichos descuentos, pero una vez inmerso 

en la etapa de ejecución, es necesario cotizar con distintas entidades, hasta encontrar la más 

óptima según las necesidades presupuestarias del constructor y el cliente.  

 

2.6.3 Imprevistos/prórroga de entrega de proyecto. 

Cuando se da inicio a un proyecto de construcción, se planifica presupuestos y 

cronogramas considerando posibles imprevistos. Si bien estos imprevistos se toman en cuenta 

como contingencias para cualquier retraso en el proyecto, es necesario considerar su 

probabilidad de ocurrencia según sea el caso. Ciertos imprevistos son más propensos, como, 

por ejemplo, retrasos por lluvia, mientras que otros tienen probabilidades de ocurrencia muy 

bajas. Este proyecto en particular se vio afectado por un evento extremo cuya posibilidad de 

ocurrencia es casi nula: una pandemia mundial.  

El proyecto inició en febrero de 2020 y culminó en junio de 2021; a simple vista, una 

duración aproximada de 16 meses. No obstante, el 15 de marzo de 2020, el COE Nacional 
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impuso cuarentena obligatoria en el país, la cual suspendió actividades de trabajo. Como 

consecuencia, la industria de la construcción y por extensión, este proyecto, tuvieron que 

detenerse hasta previa autorización, la cual fue emitida alrededor del mes de julio de 2020 

con una serie de protocolos de bioseguridad. Por esta razón, la obra fue resumida a mediados 

del mes de agosto de 2021, marcando una suspensión aproximada de 4 meses. Esto quiere 

decir que el proyecto duró en realidad 12 meses y no 16 como indica su línea temporal. Aún 

así, estos 12 meses de duración, excedieron los 10 que se habían planificado inicialmente. En 

la Figura 21, se presenta un esquema del ciclo de vida del proyecto, según su detalle de 

imprevistos.  

 

Figura 21. Desfase de cronograma 

La pandemia mundial no solamente suspendió actividades del proyecto 

indefinidamente, sino que constituyó una reactivación lenta de la industria. De hecho, los 

protocolos sanitarios en el país manifestaron complicaciones en la reanudación de la 

construcción. Entre los factores más perjudiciales de la pandemia en la industria, se destacan: 

baja disponibilidad de mano de obra, disminución de rendimiento de mano obra por uso de 

mascarilla, rotación imprevista de mano de obra por contagio, falta de disponibilidad de 

transporte interprovincial y local. Estos aspectos ciertamente limitaron la construcción 

durante los primeros meses de reactivación y finalmente fueron catalíticos para la 

prolongación del proyecto. En condiciones regulares es mucho más sencillo encontrar 

reemplazos en la mano de obra en cortos períodos, en tanto que, durante la pandemia, 

cualquier imprevisto relacionado a los mencionados anteriormente, retrasaba el trabajo.  
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Estos retrasos influyeron principalmente en los costos indirectos del proyecto. Al 

requerir de una prórroga para finalización, los costos indirectos incrementaron a medida que 

se alargó el proyecto. Esto sucedió principalmente con los honorarios de construcción, 

correspondientes al constructor, residente de obra y contador, quienes recibieron sueldos 

mensuales adicionales proporcionales a los días trabajados en el mes debido a la suspensión 

de la obra. Como se mencionó previamente, la obra estuvo planificada para una duración de 

10 meses y finalmente requirió de 12; esto significa que se incurrió en honorarios adicionales 

de aproximadamente dos meses.  

 Evidentemente, en este caso sucedió un evento de magnitud extrema para el cual no se 

planificó adecuadamente y esto detonó gastos adicionales. Los proyectos de construcción en 

general planifican frente a imprevistos, manteniendo cierto realismo. A partir de la nueva 

realidad de COVID-19 y teniendo en mente sus ramificaciones, muchas empresas 

constructoras seguramente se plantearán modificar su planificación realizando ajustes para 

considerar imprevistos de menor probabilidad de ocurrencia. 

 

2.6.4 Variación de precio de material de construcción. 

La Cámara de la Industria de la Construcción, también conocida como CAMICON, 

provee precios referenciales de materiales, maquinaria y mano de obra. Estos precios se 

encuentran sujetos a la sensibilidad económica del país y como tal, son actualizados 

periódicamente. Dentro del alcance de este análisis causa raíz, se ha identificado que una de 

las causas principales de la variación económica del proyecto es precisamente la fluctuación 

en el precio de algunos materiales de construcción, específicamente aquellos relacionados al 

rubro de estructura.  
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Tal como se discute previamente, la última fecha de actualización del presupuesto 

referencial del proyecto fue enero de 2019 y su ejecución, febrero de 2020. Estas dos fechas 

se encuentran separadas por un transcurso de trece meses, en los cuales existe un cambio 

considerable en el precio de los materiales de construcción. A continuación, se incluye un 

detalle de los precios de algunos materiales de construcción con tres especificaciones: la 

primera, el dato del presupuesto de planificación, la segunda, el precio referencial de la 

CAMICON a la fecha de elaboración del presupuesto y la tercera, el precio referencial de la 

CAMICON a la fecha de inicio del proyecto.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 36. Análisis de precios referenciales (CAMICON, 2020) 
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Planificado Referencial Ene-Feb 

2019 
Referencial Ene-Feb 

2020 

Acero de refuerzo 
fy=4200 kg/cm2 8-12 
mm con alambre galv. 
No.18 

 $              1.49   $                         1.53   $                     1.59  

Hormigón premezclado 
f´c=210 kg/cm2 (inc. 
bomba y aditivo) 

 $          103.50   $                     113.92   $                 130.11  

Hormigón simple 
cadenas f´c=210 
kg/cm2, no inc. 
encofrado 

 -   $                     127.84   $                 133.08  

Hormigón simple 
columnas 
f´c=210kg/cm2, no inc. 
encofrado 

 -   $                     131.62   $                 136.96  

Hormigón simple losa 
de 20 cm, f´c=210 
kg/cm2, no inc. 
encofrado 

 -   $                     135.37   $                 141.44  

Hormigón simple 
replantillo f´c=140 
kg/cm2. Equipo: 
concretera 1 saco 

 $          102.38   $                     111.35   $                 116.67  

Acero estructural $              2.18  $                         3.14   $                     3.41  
 

 Con estos valores, se ha llevado a cabo un análisis del incremento porcentual de cada 

uno de los materiales: el primero, entre el valor presupuestado y el valor referencial de la 

CAMICON a la misma fecha (ene-feb 2020), y el segundo, entre el valor referencial de la 

CAMICON en la fecha correspondiente a la última actualización del presupuesto y la fecha de 

ejecución del mismo.  

 

 

 

Tabla 37. Incremento porcentual de los precios unitarios  
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% 
incremento 
CAMICON 

% incremento 
presupuesto 
referencial 

Acero de refuerzo fy=4200 kg/cm2 8-12 
mm con alambre galv. No.18 3.92% 6.71% 

Hormigón premezclado f´c=210 kg/cm2 
(inc. bomba y aditivo) 14.21% 25.71% 

Hormigón simple cadenas f´c=210 
kg/cm2, no inc. encofrado 4.10% - 

Hormigón simple columnas 
f´c=210kg/cm2, no inc. encofrado 4.06% - 

Hormigón simple losa de 20 cm, 
f´c=210 kg/cm2, no inc. encofrado 4.48% - 

Hormigón simple replantillo f´c=140 
kg/cm2. Equipo: concretera 1 saco 4.78% 13.96% 

Acero estructural 8.60% 56.42% 
 

 Del análisis mostrado en la Tabla 37 y basado en los datos de la Tabla 36, es posible 

identificar que los materiales de mayor incidencia en el rubro de estructura incrementaron 

considerablemente su precio unitario. Tomando en cuenta el precio del acero de refuerzo y 

del hormigón premezclado- los materiales más fuertes del rubro- es posible analizar el 

incremento en el costo según las cantidades planificadas, que se detallan en el Anexo B. A 

continuación, se lleva a cabo dicho análisis tomando la diferencia de precios entre los 

referenciales de enero-febrero 2020 y los valores del presupuesto planificado que se ubican 

en la Tabla 36.  

 

 

 

 

 

Tabla 38. Incremento de precios por material de construcción 
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Cantidad 

planificada Unidad Diferencia de 
precios Incremento 

Acero de refuerzo fy=4200 
kg/cm2 8-12 mm con 
alambre galv. No.18 

17,706.46 kg  $              0.10   $     1,770.65  

Hormigón premezclado 
f´c=210 kg/cm2 (inc. bomba 
y aditivo) 

178.07 m3  $            26.61   $     4,738.44  

     $     6,509.09  
 

 De la Tabla 38, es posible identificar que, de acuerdo a las cantidades planificadas, el 

acero de refuerzo incrementó aproximadamente $1770.65, mientras que el hormigón 

premezclado aumentó en $4,738.44, dando como resultado un total de $6,509.09. 

Evidentemente, estas cantidades son planificadas y están sujetas a ciertos cambios en obra.  

 Además de esto, es posible analizar una de las principales problemáticas en la 

elaboración del presupuesto referencial: falta de consideración de rubros adicionales. En la 

Tabla 36, se observa que los rubros de hormigón premezclado tanto para cadenas, columnas y 

losas no tienen ningún índice comparativo respecto al presupuesto referencial, pues no se 

consideran en este. En el presupuesto, únicamente se toma en cuenta un tipo de hormigón 

premezclado de manera general. Evidentemente, se evidencia que cada uno de estos tiene 

precios variables y por esta razón, la falta de detalle en el presupuesto en este caso, es 

responsable del incremento del costo por el uso de estos materiales adicionales que no han 

sido presupuestados. Adicionalmente a esto, un material tan distintivo como el acero 

estructural claramente incrementó su precio respecto al momento de planificación. Como se 

menciona en la sección 2.5.3.1, no solamente se incurre en gastos adicionales por el 

incremento de precio, sino también porque en el presupuesto no se había planificado la 

utilización del mismo. En otras palabras, se incurre en un gasto mayor de este material y a 

eso, hay que agregarle la inflación de precio por el cambio de fecha.  
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2.7 Herramientas de control de calidad 

Como uno de los objetivos adicionales de este proyecto de titulación, se propuso aplicar 

los resultados obtenidos para otros proyectos de construcción. En otras palabras, una vez 

identificadas las causas principales que justifican la variación económica entre planificación 

y ejecución del proyecto, se busca desarrollar listas de verificación para el control de calidad 

en la elaboración de presupuestos y control de costos.  

En este proyecto residencial, se ha determinado que el cambio económico global entre 

planificación y ejecución fue del 1.88%. Evidentemente, este se encuentra dentro de un rango 

aceptable y enmarca una planificación adecuada del proyecto. No obstante, tras el extensivo 

análisis comparativo, se determinó que, si bien globalmente la variación económica del 

proyecto es baja, existen ciertos rubros específicos cuyo cambio es notable. Estos rubros 

fueron analizados detalladamente y se identificó el origen de la variación de cada uno de 

ellos. Como resultado, las herramientas de control de calidad propuestas en secciones 

posteriores son precisamente para moderar estos cambios. Asegurando que el presupuesto 

siga ciertos lineamientos y que en la etapa de ejecución no se desvíen de manera alarmante de 

estos lineamientos, es posible mitigar variaciones desafiantes en el proyecto.  
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2.7.1 Control de calidad en la elaboración de presupuesto. 

 Previo a una propuesta de herramienta de control de calidad en la elaboración del 

presupuesto de construcción, es importante destacar sus aspectos positivos y negativos según 

sea el caso. A continuación, se diagnostican precisamente estas características, en función del 

presupuesto del proyecto.  

Tabla 39. Análisis de fortalezas y debilidades del presupuesto del proyecto 

Fortalezas Debilidades 
1. Presenta actualizaciones periódicas 
como resultado de la diferenicia de tiempo 
entre el primer prespupuesto y la fecha de 
inicio del proyecto.  

1. No especifica el origen de los precios 
referenciales. No se detalla si éstos fueron 
tomados mediante bases de datos, cotizaciones, 
información de proveedores, etc.   

2. Se encuentra desglosado en paquetes de 
trabajo con sus respectivos rubros. 2. No contiene planificación para contingencias.  

 

 
3. Detalla el análisis de incidencia de cada 
rubro respecto al total, al tipo de costo y al 
paquete de trabajo.  

3. Algunos valores referenciales discrepan 
ampliamente con el valor referencial de la 
CAMICON en la fecha establecida.  

 

4. La planificación de los rubros se 
encuentra directamente relacionada a hojas 
de cálculo que contienen análisis de 
precios unitarios.  

  
  

  

5. Las cantidades planificadas están 
debidamente fundamentadas en las 
especificaciones de los planos 
arquitectónicos y estructurales.  

  

 
 

 
 

 
 

 

 Una vez identificadas las fortalezas y debilidades del presupuesto, se procede a 

desarrollar una lista de verificación que: 1) Mantenga los altos estándares identificados como 

fortalezas y 2) Manifieste maneras de potenciar y mejorar las debilidades especificadas. A 

continuación, en la Figura 22 se incluye la lista de verificación recopilada en función de las 

características evaluadas en la Tabla 39 y buscando cumplir los objetivos previamente 

detallados.  
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Figura 22. Lista de verificación para la elaboración de presupuestos 
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2.7.2 Control de calidad para control de costos de construcción. 

 El control de costos de construcción es un aspecto complementario a la elaboración 

del presupuesto de planificación. Una vez finalizado el proyecto de construcción, se detalla 

precisamente la variación en el costo entre planificación y ejecución, recopilando todas las 

facturas y planillas incurridas a lo largo de la duración del proyecto. Al igual que sucede con 

la elaboración del presupuesto, el control de costos es una práctica que puede y debe 

optimizarse con el fin de controlar cualquier cambio dentro del proyecto que pueda afectar 

negativamente en los costos del mismo.  

 Por esta razón, al igual que en la sección 2.7.1, se analiza las fortalezas y debilidades 

del proceso de control de costos que se ha adoptado en este proyecto. Dicho análisis se 

presenta en la Tabla 40, a continuación.  

Tabla 40. Análisis de fortalezas y debilidades del proceso de control de costos 

Fortalezas Debilidades 

1. Se utiliza una planilla electrónica 
como base de datos en la que se registran 
todas las facturas de construcción (mano 
de obra, materiales, equipos).  

1. La mano de obra en cada paquete de trabajo 
aparece como un gasto adicional, por lo que es 
complicado asignar un porcentaje a cada 
factura, cosa que sí es posible durante 
planificación en el análisis de precios unitarios.   

2. Las facturas se registran con un código 
que representa el paquete de trabajo al 
que pertenecen. Esto facilita el control de 
costo, pues los paquetes de trabajo son 
los mismos que en planificación.  

2. Las órdenes de cambio son informales; de 
hecho, no existe un registro firmado de las 
mismas.  

 

 
3. Cada factura incluye una descripción 
que facilita la comparación con los 
rubros planificados y sus ítems.  

3. No se realiza un análisis de incidencia del 
valor de las facturas respecto del rubro ni 
tampoco respecto del total.  

 

 

4. No se adjunta la copia de las facturas. Se 
puede detallar similar a planificación, en donde 
se provea un ID a cada factura y una hoja 
electrónica adicional corresponda a cada una 
de ellas.  

 

 

 

 5. No incluye una columna adicional para 
observaciones acerca de los pagos.  
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 En base a las observaciones de la Tabla 40, se desarrolla una lista de verificación para 

el control de costos. Esta lista de verificación procura: 1) Alinear los costos de construcción 

con aquellos detallados en el presupuesto de planificación y 2) Corregir prácticas que 

potencien la variación de costos. En la Figura 23 se detalla precisamente esta lista de 

verificación.  

Figura 23. Lista de verificación para el control de costos de construcción 
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3. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES 

3.1 Conclusiones 

 La construcción es una rama de la ingeniería que no se comporta como una ciencia 

exacta. Al tratarse paradójicamente de una serie de procesos repetitivos pero únicos para cada 

proyecto, existen cambios lógicos dentro del mismo. Estas variaciones pueden incrementar o 

disminuir el costo de construcción de un proyecto dependiendo de su utilización y manejo de 

recursos, tiempo y mano de obra. Si bien no existe una fórmula libre de error para proyectar 

estos cambios económicos, sí es posible limitarlos a un margen de error relativamente bajo.  

 Al tratarse de una de las industrias más significativas en el Ecuador históricamente, es 

importante controlar dichas variaciones para evitar pérdidas y, por el contrario, intentar reducir 

el presupuesto planificado para mayor rentabilidad si se trata de proyectos inmobiliarios. 

Mediante el análisis del proyecto “Residencia Torres,” se ha determinado una variación de 

costos en el proyecto y se ha indagado para identificar todas sus posibles causas. Finalmente, 

esto ha permitido proponer una serie de herramientas de control de calidad para la elaboración 

de presupuestos y control de costos. Dichas herramientas se han implementado con el objetivo 

de utilizarse en futuros proyectos de construcción en el país, tomando en cuenta las fortalezas 

y debilidades de los procesos gestionados en este proyecto en específico. Mediante el análisis 

detallado anteriormente, se concluyó lo siguiente:  

a) El costo de ejecución presentó una variación económica del 1.88% por debajo del 

presupuesto de planificación. Esta a su vez se subdivide en una variación del 2.39% en 

costos directos y 7.30% en costos indirectos del proyecto; evidentemente, ambas por 

debajo del presupuesto planificado.   
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b) Si bien la variación estipulada en el inciso (a) es relativamente baja, algunos de los 

rubros de costos directos e indirectos presentan variaciones destacables. En efecto: 

Estructura, Recubrimiento de pisos y paredes, Instalaciones eléctricas y Honorarios se 

han identificado como rubros principales cuya variación es sustancial.  

c) Las principales causas atribuidas a la variación económica de los rubros principales y, 

por extensión, del proyecto, son: órdenes de cambio, descuento de constructor, prórroga 

de entrega de proyecto debido a imprevisto y cambio de precios en material de 

construcción.  

d) En cuanto a la elaboración de presupuestos, se ha identificado que las falencias 

principales son: discrepancia sustancial entre valores de planificación respecto a 

valores referenciales de bases de datos acreditadas, falta de planificación contra 

contingencias y falta de claridad en cuanto al origen de las fuentes utilizadas para 

proveer precios referenciales.  

e) En cuanto al control de costos, se ha identificado que las principales falencias son: 

órdenes de cambio informales, múltiples órdenes de cambio sobre un mismo ítem y 

falta de documentos adjuntos, como copias de las facturas.  

f) Se desarrollaron listas de verificación para la elaboración de presupuestos y control de 

costos. Estas permiten controlar, y por consecuencia, limitar las debilidades 

establecidas en los incisos (d) y (e) para ambos procesos. Su enfoque es 

fundamentalmente que el promotor del proyecto siga un procedimiento adecuado con 

el fin de mantener el presupuesto y costo real dentro de un margen equiparable.  

 

 

 



79 
 

 

3.2 Recomendaciones 

 La elaboración de presupuestos y control de costos son procesos indispensables en 

todo proyecto de construcción. Como tal, se busca optimizar dichos procesos en base a los 

problemas generales que aquejan a los constructoreS. Por esta razón, a continuación se lista 

una serie de recomendaciones a personas dentro de la industria que deben realizar un estudio 

comparativo financiero o que, netamente deseen profundizar esta línea de investigación. Las 

recomendaciones son las siguientes:  

a) A pesar de que las causas de variación económica de este proyecto en específico 

pueden generalizarse a otros, no son las únicas que existen. Como consecuencia, se 

recomienda identificar claramente las razones específicas pertinentes a cada proyecto, 

ya que esto permitirá complementar la investigación, obteniendo un compendio más 

extensivo de causas generalizadas de variación económica.   

b) Se recomienda- de ser posible- utilizar los mismos rubros tanto para elaboración de 

presupuestos como control de costos, con el fin de optimizar el proceso comparativo 

entre valores planificados y ejecutados.  

c) Se recomienda siempre considerar todos los rubros para el comparativo. En ocasiones, 

es más sencillo obtener una variación global y, aunque esta sea baja, no garantiza que 

todos los rubros se encuentren dentro de un margen aceptable; muchas veces es 

consecuencia de la compensación entre rubros que incrementan masivamente y otros 

que, por el contrario, disminuyen en cantidades similares.  

d) Se recomienda elaborar una planificación económica adecuada frente a contingencias. 

Si bien no siempre es recomendable contemplar imprevistos cuya probabilidad de 

ocurrencia sea muy baja, sí se debe contemplar aquellos con probabilidad de 

ocurrencia media ya que todo puede suceder dentro de la duración del proyecto.  
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e) Se recomienda realizar un Análisis de Pareto, especialmente para los costos directos 

del proyecto, en base a la última actualización del presupuesto de planificación. En 

base a estos resultados, se debe controlar que los  factores internos y externos de la 

obra no interfieran masivamente sobre los rubros principales durante la etapa de 

ejecución. Estas eventualidades son responsables de desfases entre el presupuesto y 

costo real del proyecto.  

f) Se recomienda formalizar lo máximo posible el proceso de solicitud de órdenes de 

cambio en el proyecto. La falta de formalidad puede conducir a la realización de 

múltiples órdenes de cambio que desencadenan en costos de construcción elevados.  

g) Se recomienda mantener todos los registros de planificación y ejecución en un mismo 

programa, ya sea que se utilice Excel o un software específico como Project.   
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ANEXO A: FACHADAS Y ACABADOS DEL PROYECTO 

Fachada frontal. 

 

Fachada posterior.  
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Fachada norte. 

 

Fachada sur. 
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ANEXO B: PRESUPUESTO DE PLANIFICACIÓN 
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ANEXO C: REGISTRO DE COSTOS DE EJECUCIÓN 

Costos de terreno. 
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Costos directos.  
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Costos indirectos.  
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ANEXO D: CATÁLOGO DE PIEZAS ELÉCTRICAS 

Descripción Imagen 
 
 
 

Interruptor simple 

 
 
 
 

Interruptor doble 

 
 
 
 

Interruptor triple  

 
 
 
 

Conmutador simple 

 
 
 
 

Conmutador doble 
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Conmutador triple 

 
 
 
 

Conmutador 4 vías simple 

 
 
 
 

Dimmer 

 
 
 
 

Tomacorriente + interruptor 

 
 
 
 

Tomacorriente doble 

 
 
 
 

Mixto Toma USB + Tomacorriente 
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Interruptor inteligente simple 

 
 
 
 

Interruptor inteligente doble 

 
 
 
 

Placa de vidrio 

 
 

(Veto Global Sourcing LTD, 2021) 

 

 

 

 

 

 

 
 


	1. Introducción
	2. Desarrollo del Tema
	3. Conclusiones y recomendaciones
	4. Referencias bibliográficas
	Anexo A: Fachadas y acabados del proyecto
	Anexo B: Presupuesto de planificación
	Anexo C: Registro de costos de ejecución
	Anexo D: Catálogo de piezas eléctricas

