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RESUMEN

La ciudad de Guayaquil tiene como principal actividad econémica el comercio,
seguido de la industria manufacturera, la agricultura, ganaderia y pesca, servicios
financieros e informacion y comunicacion; por lo tanto, siempre existe una gran
demanda de estructuras que permitan la facilidad de estas actividades, es asi como el
uso de galpones es de gran importancia para la urbe. Los galpones son estructuras a
las que se les pueden dar diferentes propositos, ya que son edificaciones grandes que
suelen estar disefiadas para ser facilmente adaptables a nuevas instalaciones y

modificaciones.

El presente trabajo de titulacion tiene como finalidad calcular la rentabilidad de los
galpones industriales en la ciudad de Guayaquil mediante el ratio PER, el cual es el
multiplo méas popular que se usa en el mercado para valorar una accion. El analisis se
realizd para tres zonas con mas demanda de galpones, y tiene como objetivo servir
como una guia en la toma de decisiones de personas y empresas en cuanto a la

adquisicion y alquiler de este activo.

Palabras Claves: galpdn, rentabilidad, PER, Método Gauss-Jordan, Guayaquil,

costo.
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ABSTRACT

Guayaquil is a city whom main economic activity is commerce, followed by the
manufacturing industry, agriculture, livestock and fishing, financial services,
information, and communication; therefore, there is always a great demand for
structures that facilitate these activities, which is why the use of warehouses is of great
importance for the city. Warehouses are structures that can have different purposes,
since they are large buildings that are usually designed to be easily adaptable to new

installations and modifications.

The purpose of this thesis is to calculate the profitability of industrial warehouses in
the city of Guayaquil through the PER ratio, which is the most popular multiple used
in the market to value an action. The analysis was carried out for three areas in the city
with the highest demand for this type of structures, and its objective is to serve as a
guide in the decision-making of individuals and companies regarding the acquisition

or rental of this asset.

Keywords: warehouse, profitability, PER, Gauss—Jordan elimination, Guayaquil,

Ccost.
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CAPITULO |

1. INTRODUCCION

1.1.  Antecedentes

El PER (Price to Earnings Ratio) es utilizado en el analisis bursatil para valorar
comparativamente las acciones. Este, se calcula dividiendo el precio de mercado de la
accion sobre la utilidad por accidn, y se interpreta como el nimero de veces que se

esta dispuesto a pagar por cada dolar de ganancia.

En el caso de los galpones, al PER se lo adaptara como la relacion entre el precio del

inmueble y un proxy de la ganancia que generaria anualmente, es decir, el alquiler.
1.2.  Planteamiento del problema

A lo largo de 2021 han sido muchos los sectores industriales que han podido tener un
crecimiento con respecto a las cifras obtenidas durante 2020, sin embargo, existen
otros casos en lo que esta mejoria no ha sido la esperada pese a su relevancia para la

economia ecuatoriana.

Segun datos aportados por el Banco Central del Ecuador, el sector industrial de la
construccion reportd una contraccion del 2,4% en el ultimo trimestre de 2021 en
comparacion con los valores obtenidos en los mismos meses, pero en 2020. Al
mencionar al sector de construccién y acabados de construccion nos referimos a una
industria que representa el 7% del Producto Interno Bruto del pais, segun datos
aportados por el Banco Central, siendo una de las cinco industrias que mas aportacion
tiene en este rubro, por lo que se convierte en un factor con una gran influencia en una
cifra que refleja la situacion econdmica e industrial en Ecuador (Banco Central del
Ecuador, 2022).

Otro aspecto en el que esta industria tiene gran relevancia es en el empleo, ya que es
el sexto sector industrial que mas empleos genera, con una participacion del 6,1%.

Solo en el primer trimestre de 2021, las empresas pertenecientes a esta rama crearon



64.000 plazas de trabajo, que significaron una importante contribucion para conseguir
reactivar la economia del pais. (MUCHO MEJOR ECUADOR, 2022)

La capacidad economica del sector privado también se ha reflejado en esta industria,
ya que en 2021 la inversion crecio un 7,8% en el ultimo trimestre de 2021 si se la
compara con los datos obtenidos en el mismo periodo de 2020, demostrando que las
empresas estdn haciendo un esfuerzo para innovar, optimizar y de esa forma
desarrollarse. Este crecimiento en la inyeccion de capital es uno de los factores que
generan que las proyecciones realizadas por el Banco Central sean optimistas, ya que
esperan un crecimiento del 2,9% en el al sector de construccion y acabados de
construccion durante 2022. (MUCHO MEJOR ECUADOR, 2022)

Por otro lado, con relacion a Guayaquil y sus industrias, estas tienen capital
importancia, pues el puerto de Guayaquil es uno de los mas importantes de la costa del
Pacifico oriental. Se estima que cerca del 70 % de las exportaciones privadas del pais
sale por sus instalaciones, ingresando el 83 % de las importaciones. Este puerto esta
situado en la costa occidental ecuatoriana (Océano Pacifico), en un brazo de mar
conocido como el Estero Salado, y a diez kilémetros al sur de Guayaquil, ciudad que
es considerada como la capital econdémica de Ecuador. El Puerto de Guayaquil es el
segundo puerto con mas salida de contenedores dentro de la Comunidad Andina de
Naciones y el decimo en América Latina y el Caribe con movimientos de 1,764,937
TEU, de acuerdo con el dltimo informe entregado por American Economy

Intelligence.

Los sectores de crecimiento industrial en Guayaquil se ubican principalmente en las
zonas de Via Daule, cercanos a los puertos privados y concesionados, asi como otras
zonas Mas recientes con actividad industrial en Via Costa, y en el Gran Guayaquil

(Salitre, Samboronddn, Duréan, entre otras).

Para este estudio se utilizara la razén precio/arrendamiento dado que esta nace de la
ratio financiera PER (Price to Earnings ratio), que denota el nimero de afios de
beneficios o ingresos que necesita un inversionista para recuperar el dinero que se ha
utilizado en la adquisicién del activo. La principal ventaja de PER es que relaciona dos

datos esenciales a la hora de valorar una empresa, el precio al que cotiza una accion y



su beneficio neto, otorgandonos en una sola cifra una primera impresién sobre el grado

de infravaloracion o sobrevaloracion de la empresa (Lodeiro, 2013).
1.3.  Justificacion

Desde el punto de vista académico, la investigacion presentada es relevante porque
permitira seleccionar el marco de referencia adecuado para explicar la rentabilidad de
bienes inmuebles, como los galpones industriales, para las empresas en un mercado
cambiante gracias a la aplicacion de una metodologia e investigacién de mercado y

podra servir de referencia a futuros estudios que quieran profundizar sobre el tema.

Desde un punto de vista académico y profesional, esta investigacion ayuda a la toma
de decisiones de inversion y, limita a aquellas personas o empresas que lo hacen de

manera intuitiva y basada exclusivamente en la experiencia.
1.4.  Contextualizacion

Los galpones o naves industriales son edificaciones que son superestructuras que se
pueden modelar para diferentes tipos de usos, ya que generalmente son adaptables a
nuevas instalaciones y modificaciones. En la ciudad de Guayaquil empezaron a ser
usadas en las industrias desde los afios sesenta, pero su demanda ha sido mucho mayor

en los ultimos afios.

En la ciudad existen una gran cantidad de industrias y comercios que requieren el uso
de galpones o naves industriales, el problema es que las personas o entidades que los
adquieren se basan en su experiencia, pues no existe una referencia que ayude en la

toma de decisiones al momento de la compra, venta o alquiler de estos.

Muchas empresas construyen, compran o alquilan sin una referencia de cual sera su
rentabilidad en el futuro, sin tomar en cuenta muchas veces su potencial de
crecimiento, su localizacion, las ordenanzas municipales, el crecimiento de la ciudad,

o incluso sus caracteristicas constructivas.



CAPITULO 11

2. OBJETIVOS

2.1.  Objetivo general

Demostrar que el célculo de la rentabilidad de un inmueble, en el caso de galpones de
uso industrial, puede ser explicado siguiendo los criterios técnicos de andlisis de sus

variables y una metodologia basada en el ratio PER.
2.2.  Objetivos especificos

e Ayudar a latoma de decision de comprar o alquilar, considerando, ademas, que
el precio por m? de estos activos puede mostrar diferencias significativas entre
zonas en Guayaquil y, de esta manera puede servir para mejorar la toma de
decisiones en las empresas en economias con restricciones presupuestaria

e Analizar los niveles de precios y rentabilidad de galpones industriales en varias
zonas de Guayaquil segin normativa municipal, utilizando como medidas el

ratio Precio/Alquiler (PER) y las rentabilidades derivadas de este indicador.



CAPITULO 111

3. MARCO TEORICO

3.1. Lazonificacién industrial en Guayaquil segin ordenanza

“La Ordenanza Sustitutiva de Edificaciones y Construcciones del Cantén Guayaquil”,
tiene como objetivo decretar aquellas normas a las cuales tendran que atenerse las
personas naturales o juridicas con respecto a las construcciones y edificaciones, ya
sean nacionales o extranjeros, publicas o privadas. Segun lo establecido por la ley de
Régimen Municipal, esta ordenanza busca regularizar las funciones administrativas y

técnicas que debe cumplir la Municipalidad.

Estas disposiciones de esta ordenanza se aplicaran dentro de los limites de la ciudad
de Guayaquil y sus extensiones, y la capital parroquial, y mas alla de dichos limites

donde el uso propuesto difiera del de la parroquia.

Ademas de las disposiciones generales, dicho reglamento también regula la
clasificacion de las edificaciones, las condiciones de edificabilidad y habitabilidad, las
condiciones de capacidad para construir o utilizar materiales, la seguridad y la
decoracidn, cerramientos de heredad, y de todos los inmuebles sujetos al Régimen de

Propiedad Horizontal.
Al respecto de este régimen, es pertinente tener en cuenta que:

La Ley de Propiedad Horizontal (LPH) se encarga de regular todos los aspectos
relacionados con las comunidades de propietarios. Por lo tanto, se trata de una
ley que establece los derechos y las obligaciones de los propietarios en una
comunidad de vecinos en relacion con los aspectos comunes de la misma.
(ACL , 2021)

Para la correcta utilizacion de esta Ordenanza, se emplea una division por subzonas,
las cuales fueron propuestas, derivadas y autorizadas de acuerdo con el &mbito
geografico descrito con anterioridad. Segun el M.l. Consejo Cantonal de Guayaquil

(2000) esta division corresponde a:



3.1.1. Zona Industrial (Z1).

En subzona ZI-1 (industria mixtificada con otros usos):

e Los usos permitidos en esta zona son para:

- Industrias de bajo impacto medianas y pequefias.

- Servicios de limpieza y reparaciones.

e Los usos condicionados en esta zona son para:

En solares independientes no combinado con otros usos se permite (separadas con al

menos 4.5 m del uso industrial):

- Servicios de empresas, seguros y finanzas.

- Comercio al por mayor.

- Centros médicos.

- Organizaciones religiosas.

- Empaque, almacenamiento y depoésito de mercaderias (solo si tienen
prevencion contra incendios).

- Gasolineras, venta de gas y otros servicios.

- Moteles.
En un mismo solar combinado con otros usos se permite:

- Vivienda, con al menos 3 ms de retiro del uso industrial.

- Comercio minorista diverso y servicios personales diversos.

e Los usos prohibidos de esta zona son para:

- Industria grande y media, de mediano y alto impacto.
- Industria peligrosa.

- Oficinas centrales de empresas.

En subzona Z1-2 (cédigo 27-1):

e Los usos permitidos en esta zona son para:



- Industria de hasta mediano impacto medianas y pequefias.
- Servicios de limpieza y reparaciones.

- Venta de equipos, maquinas y motores.
e Los usos condicionados en esta zona son para:

En éareas planificadas y autorizadas se permite (separadas con al menos 25 mts de
anoche de uso industrial): Viviendas, comercio de productos alimenticios al por menor

y servicios personales diversos.
En solares independientes no combinado con otros usos se permite:

- Finanzas, seguros y servicios de empresas.

- Cabarés, discotecas, bares, cantinas y otros servicios de esparcimiento.

- Centros médicos ambulatorios aislados de contaminacion.

- Gasolineras y estaciones de servicios.

- Moteles.

- Empaque, depdsito y almacenamiento de mercaderias si cuentan con

prevencién contra incendios.

e Los usos prohibidos de esta zona son para:

- Oficinas centrales de empresas.
- Industria grande y mediana de alto impacto.

- Industria peligrosa.

En subzona Z1-3 (cédigo 27-2):

e Los usos permitidos en esta zona son para:

- Produccion de energia eléctrica.
- Venta de equipos, maquinas y motores.

- Industria grande de hasta alto impacto.

e Los usos condicionados en esta zona son para:



En areas planificadas y autorizadas, separadas con espacio publico del uso industrial,

se permite:

- Servicios prestados a empresas.
- Almacenamiento y dep6sito de combustible.
- Tratamiento final de desechos s6lidos en relleno sanitario.

En solares independientes no combinados con otros usos se permite: gasolineras y

estaciones de servicios.

Los usos prohibidos de esta zona son para:

Industria peligrosa.

Viviendas.

Cualquier otro uso.

En subzona Z1-4 (cédigo 27-3):

e Los usos permitidos en esta zona son para:

- Fabricacion de fosforos.

- Fabricacion de derivados del petroleo y carbon.

- Refineria de petréleo.

- Industria peligrosa.

- Fabricacién de municiones y explosivos.

- Distribucién y embasamiento de gas.

- Produccion de energia eléctrica.

- Tratamiento final de desechos sélidos en relleno sanitario si esta separada por

400mts de franja de proteccion.

Los usos condicionados en esta zona son para:

En areas planificadas y autorizadas, separadas con espacio publico del industrial se

permite: produccion de electricidad y almacenamiento y depdsito de combustible.

e Los usos prohibidos de esta zona son para Vivienda.



3.1.2. Zona Central (ZC).

e Los usos permitidos en esta zona son para:

Viviendas, servicios personales diversos, servicios prestados a empresas,
inmobiliarios, finanzas, seguros, lugares de alojamiento (excepto cabarfias, moteles,
casas de citas u otro tipo de establecimiento que alquile habitaciones), comercio al por
menor en area minima de 240 m?, bibliotecas, museos, otros servicios culturales,
organizaciones internacionales, servicios relacionados con el transporte, asociaciones

comerciales, profesionales y laborales.

e Los usos condicionados en esta zona son para:

Centros comerciales que incluyan comercio al por menor y servicios comerciales; en

areas planificadas y autorizadas, separadas con espacio publico del uso residencial.
En solares independientes sin combinacion con otros usos se puede admitir:

- Recepcion, conduccion o despacho de informacion aldmbrica o inalambrica
por medio eléctrico, mecanico, éptico o electronico, si hay emisiones que
afecten a los vecinos.

- Estadios, clubes de deportes y piscinas en lugares que sean cubiertos y sin tanta
concurrencia de espectadores.

- Gobierno, seguridad y administracion publica y defensa, restringido a aquellas
dependencias que sean administrativas.

- Servicios de cultura y educacidn, estos estan condicionados a las normas del
Caodigo Municipal de Arquitectura.

- Estaciones de tv y radio si se controlan emisiones que puedan afectar a vecinos.

- Organizaciones religiosas si sus emisiones sonoras son controladas.

- Servicios de esparcimiento y servicios teatrales si se controlan sus emisiones
sonoras.

- Servicios de transporte terrestre si sus emisiones de vibracion y ruido con
controladas.

- Servicios de turismo y diversién si la afectacion por emisiones a los vecinos es

controlada.
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En un mismo solar combinado con otros usos se pueden admitir: servicios médicos,
odontoldgicos y otros servicios de sanidad (excepto hospitales, sanatorios, clinicas,
clinicas veterinarias, entre otras.); cafés, restaurantes y otros establecimientos de

bebidas y comidas.

e Los usos prohibidos de esta zona son para:

- Industria grande, mediana y pequefia, de alto, mediano y bajo impacto
e industria peligrosa.

- Estaciones de gasolineras o servicios y venta de gas.

- Empaque, almacenamiento y depdsito de mercaderias.

- Lubricadoras, hojalateros y plomero, y vulcanizadoras.

- Comercio al por mayor.

- Hosterias, cabafias, casa de citas, moteles, etc.

- Cantinas y bares.
3.1.3. Zonas Pericentrales (ZP)
e Los usos permitidos en esta zona son para:

Vivienda, servicios prestados a las empresas, finanzas, inmobiliarios, seguros,
servicios personales diversos (excepto lubricadoras), comercio al por menor o al detal,
bibliotecas museos, otros servicios culturales, servicios relacionados con el transporte,

servicios domésticos, asociaciones laborales, comerciales y profesionales.

e Los usos condicionados en esta zona son para:

Centros comerciales que incluyan servicio al por menor y servicios comerciales; en

areas autorizaras y planificadas, separadas con espacio publico del uso residencial.
Se permite en solares independientes no combinado con otros usos:

- Si se controlan emisiones contaminantes que afecten a vecinos, industria
pequefia de bajo impacto.
- Venta de gas, estaciones de gasolineras o servicios.

- Empaque, deposito y almacenamiento de mercaderias.

11



- Servicios médicos y de asistencia social (lotes de 2000 m? minimo y no mas de
50 camas).

- Conduccion, despacho y recepcién de informacion alambrica o inalambrica por
medio Optico, eléctrico, mecénico o electronico.

- Organizaciones religiosas, si controlan emisiones sonoras que afecten a los
vecinos.

- Servicios de esparcimiento y producciones teatrales.

- Casa de huéspedes, hoteles y otros lugares para alojarse (excepto casas de citas,
moteles y similares).

- Piscinas, estadios y club de deportes.

- Emisiones de television y radio si tienen emisiones controladas.

- Servicios relacionados con transporte, si se controlan ruidos y vibraciones.

- Lubricadoras con trampas de grasa.

- Sanatorios y clinicas.

- Veterinarias.

- Gobierno, seguridad y administracion publica y defensa.

- Servicios de cultura y educacion, condicionados a las leyes de Arquitectura
municipal.

- Servicios comerciales de turismo y diversion.

En un mismo solar combinado con otros usos se pueden admitir: cafés, restaurantes y
otros establecimientos que vendan bebidas y comidas; también servicios

odontolégicos, médicos y de sanidad en locales de al menos 30 m2.
e Los usos prohibidos de esta zona son para:

Industria grande y media de bajo, mediano y alto impacto; comercio al por mayor,
produccion de electricidad, vapor y gas, y cabafas hosterias, casas de citas y otros

establecimientos de alquiler de habitaciones.
3.1.4. Corredores Comerciales y de Servicios (CC).
e Los usos permitidos en esta zona son para:

Supermercados, vivienda, comercio minorista diversa, finanzas, buenes inmuebles,
seguros y servicios técnicos profesionales y otros.
12



e Los usos condicionados en esta zona son para:

En areas autorizadas y planificadas, separas con espacio publico de uso residencial, se

admiten centros comerciales con comercio al por menor y servicios comerciales.

Se permite en solares independientes no combinado con otros usos talleres de
artesanias que no excedan a mas de veinte operarios y no podran trabajar durante dias
laborables més de 8 horas diarias, también se permiten organizaciones religiosas si sus

emisiones sonoras son controladas.
Se permite en un mismo solar combinado con otros usos:

- Cafés, restaurantes y establecimientos que expendan bebidas y comidas en
areas de 240 m? y de frente 12m.

- Comercios minoristas que se desarrollen en planta baja en locales de 40 m? al
menos.

- Servicios prestados a las empresas en locales que tengan un area de 30 m? al
menos.

e Los usos prohibidos de esta zona son para:

Cantinas, bares, moteles, discotecas, gasolineras, lubricantes, industrias y depdsito de

gas licuado.
3.1.5. Zonas Mixtas Residenciales (ZMR).

e Los usos permitidos en esta zona son para: Vivienda.

e Los usos condicionados en esta zona son para:

En areas planificadas y autorizadas, separadas con espacio publico del uso residencial

se permiten centros comerciales que incluyan servicios al por menor.
En solares independientes no combinados con otros usos se permiten:

- Servicios de cultura y educacion.
- Educacion especial y técnica.
- Servicios de esparcimientos y producciones teatrales si se controlan las

emisiones.
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Hoteles, pensiones residenciales, casas de citas y otros establecimientos de
alquiler de habitaciones.

Servicios prestados a empresas y galerias de arte.

Organizaciones religiosas.

Compra y venta de vehiculos; venta de madera, fierro y materiales de
construccion.

Lubricadoras, engrasado, pulverizado y lavado.

Empaque almacenamiento y depdsito de mercaderias.

Centros médicos.

Venta de combustible para automotores y el hogar.

Industria pequefia de bajo impacto y artesanias.

Comercio al por mayor de vidrio, losa y porcelana.

Servicios de esparcimiento, establecimientos de educacion, bares y cantinas,

cabarets, discotecas y clubes de deportes.

En un mismo solar combinado con otros usos se permite:

Videojuegos y salas de billar.

Vulcanizadoras.

Comercios minoristas diversos.

Cafes y restaurantes.

Comercio al por menor de: productos alimenticios, agencias de loterias,

cigarrerias, cueros, prendas de vestir

Los usos prohibidos de esta zona son para:

Industria grande y mediana de lato, mediano y bajo impacto; industria peligrosa,

oficinas centrales de empresas, deporte de asistencia masiva, centros especializados de

salud y comercio al por mayor.

3.1.6. Zonas Residenciales (ZR)

Los usos permitidos en esta zona son para: Vivienda.

Los usos condicionados en esta zona son para:
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Se permite en areas planificadas y autorizadas, separadas con espacio publico del uso

residencial:

- Centros comerciales con servicio al por menor y servicios comerciales.
- Servicios de diversion como juegos y videos.

- Instituciones monetarias.

- Producciones de teatro y servicios de esparcimiento.

- Escuelas primarias y secundarias.

- Expendio de combustible para automotores y el hogar.
Se permite en solares independientes no combinado con otros usos:

- Educacion preescolar.

- Salones de té, cafeterias y restaurantes.
- Organizaciones religiosas.

- Educacion técnica y especial.

- Lubricadoras.

- Galerias de arte.

- Ventas de suvenir.
Se permite en un mismo solar combinado con otros usos:

- Servicios comerciales diversos.
- Servicios prestados a empresas.
- Cafésy restaurantes.
- Servicios de reparacion de relojes, joyas y bicicletas.
- Comercio al por menor de: loterias, cigarros, productos alimenticios, prendas
de vestir y cueros.
e Los usos prohibidos de esta zona son para:
- Cabarets, discotecas, bowling, videojuegos y salas de billar.
- Instalaciones para la comunicacion.
- Agua, energia y transporte.
- Compraventa de vehiculos.
- Venta de motores.

- Venta de materiales de construccion.
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- Deportes de asistencia masiva.
- Empaque, almacenamiento y depdésito de mercaderias.
- Administracion publica y de defensa.

- Industria grande y mediana de alto, mediano y bajo impacto.
3.1.7. Zonas Especiales:

Segun el ( EI M.I. Concejo Cantonal de Guayaquil , 2000), las zonas especiales son

las siguientes:

- Protegida (ZE-P)

- Extractiva (ZE-E)

- Recreacional y Turistica (ZE-T)

- De Conservacion Patrimonial (ZE-C)
- De Equipamiento Urbano (ZE-U)

- De Riesgo y Vulnerabilidad (ZE-V)

En este caso de analisis, el enfoque estara en tres zonas de la ciudad de Guayaquil en
donde la construccién de galpones industriales es usual. Estas zonas fueron ubicadas
en el mapa “Referencia de vias en plano de red vial, Sub-Zonas de la ciudad de
Guayaquil y sus Areas de Expansion” del Anexo 1 de “La Ordenanza Sustitutiva de
Edificaciones y Construcciones del Canton Guayaquil”, y con ello se obtuvo el COS

y el CUS, valores importantes que se usaran para futuros calculos.

El COS, es el Coeficiente de Ocupacion del Suelo, el cual ayuda a definir qué tanto de
un terreno puede ser ocupado por espacios cerrados y qué tanto debe quedar libre;
indica el area de terreno donde se puede desplantar (ocupar) el edificio, el resto debe
dejarse libre de edificacion. EI CUS, por otro lado, es el Coeficiente de Utilizacion del
Suelo, indica el maximo de metros cuadrados que se pueden construir en un lote y se
expresa en numero de veces, en relacién con el tamafio total del predio. (Berkshire

Hathaway Home Services, 2021)
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Tabla 1
COS y CUS segun la zona.

ZONA AREA (m2) OTROS COosS CUsS
1000-1999 0.40 0.65
2000-mas 0.40 0.60
ZR-1 2000-mas Bloque 0.40 1.40
2000-mas Torre 1/ 0.50 2.00
2000-mas CRC 0.60 1.80
351-600 0.65 1.40
601-1000 0.50 1.20
ZR-2 min 1000 Bloque 0.40 1.40
min 1000 Torre 1/ 0.50 2.20
min 1000 CRC 0.60 1.80
120-200 _ 0.80 1.80
201-350 _ 0.70 1.60
ZR-3 min 500 Bloque 0.40 1.60
min 500 CRC 0.60 1.80
min 500 CRP 0.70 1.40
80-120 _ 0.80 2.20
120-200 _ 0.75 2.00
ZR-4 min 500 Bloque 0.40 1.80
min 500 CRC 0.60 1.80
min 500 CRP 0.75 1.50
ZR-5 500 Bloque 0.40 1.80
450-600 _ 0.80 4.00
350-450 _ 0.80 6.00
2¢ 250-350 _ 0.70 6.00
150-250 _ 0.80 3.00
200-300 _ 0.70 5.50
mas de 360 | Torre 1/ 0.65 10
350 y mas _ 0.80 4.00
7p 200-350 _ 0.80 6.00
200-300 _ 0.70 6.00
120-200 _ 0.80 3.00
mas de 500 _ 0.70 1.00
ZMR 200-500 _ 0.80 1.60
80-200 _ 0.70 2.50
101-200 _ 0.80 2.40
240-360 _ 0.70 1.50
e 80-160 _ 0.65 2.00
150-300 _ 0.80 2.50
mas de 1000| Torre 1/ 0.70 2.50
300 _ 0.80 1.35
80-120 _ 0.80 2.00
Zl 1000 _ 0.60 1.20
5000 _ 0.50 0.75
10000 _ 0.30 0.30
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3.2.  El mercado de los galpones industriales en Guayaquil

Desde el comienzo de la era industrial, las personas desarrollaron la necesidad de tener
un espacio protegida del exterior y las inclemencias del tiempo, donde pudieran usar
equipos y materias primas para producir productos usados en el hogar, la agricultura,
la industria, etc. Originalmente la solucidn fue construir inmuebles sencillos de un solo
techo segun la limitada tecnologia de la época. Actualmente, la industria requiere

edificios de grandes dimensiones, versatiles y econémicos.

Los galpones industriales son estructuras urbanas que han sido heredadas de la
Revolucion Industrial, y que sirven a varios propésitos, como procesos de manufactura
y produccion, almacenaje de mercancias, centros de distribucion, entre otros. Debido
a este caracter multifuncional que tiene, la vida en las ciudades en la actualidad no

seria la misma sin la existencia de estos.

El motivo por el cual su invencidn es tan importante se debe a que tienen la posibilidad
de operar de manera independiente, los procedimientos que ocurren en ellos se realizan
ahora de manera simultanea y mucho mas eficiente en un mismo lugar, a diferencia de

las locaciones donde anteriormente se llevaban a cabo.

Estas edificaciones son ubicadas, preferiblemente, en zonas altas de la urbe y su
estructura puede variar dependiendo del uso que se le dara. Sus objetivos,

caracteristicas y materiales se describiran a continuacion:

e Concreto prefabricado: en ciertos casos funciona bien para almacenamiento, es
la mejor alternativa si no se requiere mucha iluminacién y techos elevados.

e Estructura de acero: es la mejor alternativa si se requiere mucha iluminacion y
techos elevados. Que la estructura sea completamente de acero hace el proceso
mucho mas sencillo y reduce el tiempo de construccion. La mejor opcién para
asegurar una mayor duracion es usar lamina galvanizada para los techos.

e Estructuras mixtas: en estas se trabaja con acero y concreto, por lo tanto,
ofrecen los beneficios de estos dos materiales, y puede ser beneficioso en

cuanto al ahorro econémico.
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e Concreto “in situ™: es un sistema que se instala con anticipacion en el sitio en
donde se encontrara la construccion. Resulta una muy buena inversién

econdmica, pero su desventaja es la carente iluminacién que proporciona.

Estas construcciones se caracterizan por estar compuestas de perfiles
metéalicos, para formar las vigas de celosia o cerchas unidas unas entre si por las
correas, donde es apoyada la cubierta. Uniendo los nodos del cordén superior de las
cerchas paralelas se colocan las vigas de techo denominadas correas, que son los
soportes longitudinales de la cubierta, la cual estd compuesta por laminas ondulares de

hierro, asbesto, cemento o aluminio. (Mufioz, 2018)

Los galpones o naves industriales suelen ser grandes estructuras destinadas a una
variedad de propositos, como almacenes comerciales o industriales, lugares de trabajo
industriales, supermercados, almacenes, centros comerciales, aviacién, etc. Estas
obras tienen las caracteristicas de una estructura sencilla, espaciosa, facilitan la

circulacién interna y ajustan el espacio interior a las necesidades del uso.

Con la pandemia muchos habitos formas de trabajar cambiaron, y quizas para siempre,
el auge de comercio electronico ha motivado que cada dia mas negocios busquen
espacios de almacenamiento y de oficina, pero no en la forma convencional. En estos
lugares instalan los llamados ‘dark stores’ (BEETRACK, 2022) por definicion una
dark store o tienda oscura es una empresa que se dedica a vender productos de forma
100% virtual. Es decir, no cuenta con una tienda fisica abierta al pablico, solo con un
espacio fisico utilizado para las operaciones de e-Logistica y administrativas del
negocio. Por lo tanto, los clientes no tienen acceso directo a los productos, sino que
realizan sus compras desde una pagina web o aplicacion movil, y reciben sus pedidos

a través de un servicio de entrega a domicilio.

Por estas y otras razones son lugares que resultan interesantes para las pequefias y
medianas empresas (PYMES), pues le permite al empresario tener control directo de
la mercaderia y de toda la operacion de administracion, logistica y comercializacion

en un solo sitio.

En Ecuador las ventas digitales se elevaron sustancialmente, en 2020, el comercio

electrénico en Ecuador alcanz6 un volumen de negocio de USD 2.3 mil millones; es
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decir, un crecimiento de USD 700 millones (43,75 %) frente a 2019 (EKOS , 2021).
En el 2021 el crecimiento se mantuvo, sin lugar a duda la pandemia esta detras de ese
aumento que reflejan las estadisticas de la Céamara Ecuatoriana de Comercio
Electronico (CECE) y de la Céamara Ecuatoriana de Comercio Electronico (CECE)
(Banco del Pichincha, 2022).

En Guayaquil el desarrollo de proyectos de bodegas corporativas también responde a
que “los negocios estdn migrando hacia sectores residenciales que se han consolidado.
El objetivo es atender en esas zonas la demanda de bienes y servicios”, (Primicias
Noticias, 2022), puntualmente en las zonas de Guayaquil que se han consolidado para
vivienda y en las que se estan desarrollando proyectos de bodegas corporativas son:

- Via a Samborondén (pueblo) (como parte del Gran Guayaquil)
- Avenida Narcisa de Jesus

- ViaalaCosta

- ViaaDaule

- Sector de Duran (como parte del Gran Guayaquil)

En Guayaquil el precio del metro cuadrado de una bodega corporativa oscila entre los
USD 950 y USD 1.200 dependiendo de los servicios y acabados, el precio por metro
cuadrado podria considerarse alto, sin embargo, hay que tener en cuenta que los
beneficios que ofrecen estos espacios son dificiles de encontrar cuando las unidades
de produccion, almacenamiento y administracion estan separadas, y que con el tiempo

la movilizacion sera mas complicada por el incremento de vehiculos en la ciudad.

3.3.  Andlisis del disefio y costo de un galpon tipo
3.3.1. Proceso constructivo de un galpén

Segun PAIDA (2016) para empezar con el proceso constructivo, se debe conocer a que
tipo de actividad sera destinado el galpdn, pues existen normas especificas para cada
tipo de usos y las dimensiones de la nave industrial van a variar dependiendo de eso.
Por otro lado, independientemente del tipo de materiales que se vayan a usar para la

nave industrial o galpon, el proceso constructivo es basicamente el mismo.
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e Limpieza del terreno

Una vez que se ha elegido el lugar en el que se alzara la estructura, y se tenga la
documentacion necesaria, se debe acondicionar el terreno de construccion para mas
adelante seguir con la cimentacién en un suelo listo para construir. Asi mismo, se

deben hacer estudios sobre la naturaleza del suelo.

e Cimentacion

Segun el estudio del suelo para conocer las caracteristicas del terreno y el tipo de
galpdn que se quiera construir, se realizan la apertura de riostras y zapatas necesarias

para soportar y transferir el peso de la estructura al suelo.

e Estructura

La siguiente fase de edificacion es colocar el “esqueleto” del galpon, el cual consiste
en vigas o porticos de geometria variable, los cuales suelen ser de acero; pero pueden
ser también estructuras mixtas o de hormigén. Las metéalicas son las mas usadas, pues

tienen grandes beneficios en cuanto a peso y resistencia.

Figura 1
Galpon de estructura metalica.

e Cerramiento

Si la estructura es el esqueleto de un galpon, el cerramiento seria los masculos y la piel
de este. Las paredes de los galones pueden ser de diferentes materiales, como paneles
de acero, paneles de hormigdn, bloques de hormigdn, poliuretano, etc. Durante todo el

proceso de levantamiento de paredes, se deberan dejar los espacios y orificios
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necesarios para todas las puertas, ventanas e instalaciones de gas, luz y agua. Al igual
que en las cubiertas, es muy comun usar paneles traslucidos en las paredes para

iluminar naturalmente el interior de la estructura.
e Cubierta

Para las cubiertas de los galpones también se pueden usar diferentes materiales,
normalmente siendo el acero galvanizado el méas usado, seguido de acero prelacado,
panel sandwich y cubierta tipo deck. Todas las cubiertas, sin importar el tipo de
material, deben cumplir con el espesor segun las necesidades del galpon.

Figura 2
Cubierta metélica de galpon industrial.

e Instalacion de servicios y acabados

Es la Gltima fase de la construccidn de un galpon; primero se adecuara el edificio a las
necesidades del cliente, y se instalaran cables, tuberias, iluminacién, climatizadores,
redes telefonicas y demas comodidades fundamentales. Después se llevaran a cabo los
acabados, esto consiste en pruebas del cableado, colocacion de pintura, muebles,

zocalos, azulejos, griferia, y demas productos.
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Por lo tanto, independientemente del tipo de galpon que se necesite, su construccion
es rapida y sencilla, ya que la mayoria de los elementos a utilizar son prefabricados,
y Se necesita poca mano de obra.

Figura 3
Acabados de un galp6n cuyo uso es de almacenamiento

3.3.2. Costo de un galpén metélico

La Camara de la Construccion de la ciudad de Guayaquil, publica en su revista
mensual el costo de un galpdn metélico, con su respectiva lista de precios de
materiales, cantidades y mano de obra. A continuacion, se describira el costo total de

un galpon metéalico en los ultimos cinco afios y el costo de un galpén en la actualidad.
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Tabla 2
Galpoén de Estructura Metalica 2022

CODIGO DESCRIPCION Unidad | Cantidad | Equipo  "°"° 9€ \fateriales | COSt0  Indirect|  Precio Unit. Costo Total
obra directo | o 20% T otal
1 OBRAS PRELIMINARES
1.1 Caseta para Oficina m2 15.00 1.25 985 3047 50.56 10.11 60.68 910.15
1.3 Caseta para Bodega m2 6000 1.25 0.85 3047 50.56 10.11 60.68 3.640.59
1.5 Tanques para azna Tnid 3.00 - 350.00 350.00 70.00 420.00 1.260.00
16 Bateria sanitaria Obreros Glob 1.00 . 4.500.00 4.500.00 900.00 5.400.00 5.400.00
1.7 Trazado, Replanteo, Control topografico m2 1.443.60 0.88 1.20 137 344 0.69 413 5.966.11
2.1 CIMENT ACION MOVIMIENTO DE TIE RRAS. - - -
2.1.1 PLINTOS - - -
21.1.1 |Excavadon m3 23522 232 0.42 2.64 0.53 3.17 74520
2.1.1.2 |Desalojo m3 305.78 5.63 0.60 6.22 1.24 7.47 2.283.26
212 RIOSTRA - - - - -
2.1.2.1 |Excavacién m3 258.72 232 0.42 2.64 0.53 3.17 819.65
21272 |Desalojo m3 336.32 5.63 0.60 6.22 1.2 7.47 2.511.30
22 RELLENO SOBRE PLINTOS - - -
2.1.1 Eelleno Compactado sobre Plintos de suelo namiral m3 110.62 5.07 2.84 679 14.70 294 17.64 1.950 .91
222 Eelleno Cimiento cascajo m3 97.02 75 0.98 6.79 952 1.90 11.42 1.108.18
3.- ESTRUCTURAS - - - - -
31 CIMENTACION PLINTOS - - - - -
311 Replantillo e= 0.10 mts f'c 180 Kg/cm?2 (60.84m2) m3 6.08 27.88 136.75 86.90 251.52 50.30 301.83 1.835.12
312 Plintos Volumen de hormigon f c=210Kg/om2 m3 15.54 7.81 164.53 21051 382.85 76.57 45042 7.139.39
313 Hierro Estructural Plintos Kg 1.681. 89 0.05 0.43 126 1.74 35 2.08 3.502.13
32 CIMENT ACION RIOSTRA - - - - -
32 Riostra Volumen de hormigon fc =210 Kglem?2 (462 ml de 0.20 x 0.30) m3 27.72 10.31 164.53 21989 30473 78.95 473.67 13.130.14
322 Hierro Estructural Riostras Kg 80416 0.05 0.43 1.26 1.74 0.35 208 1.861 87
33 COLUMNAS DE HORMIGON - - - - -
332 Hierro Estructural Dados Kg 4.031.07 0.05 0.43 1.26 1.74 0.35 208 8,303 72
333 Pilaretes 0.14x0.20 ml 120,00 1.66 10.41 2 2034 4.07 2441 2.928 66
334 Vignetas 0.14x0.20 ml 252.00 1.66 10.41 855 2062 412 2475 6.235.76
34 ESTRUCTURA METALICA - CUBIERTA - - - - -
341 Estructura Metilica de: - - - - -
3411 Cubierta inc. Pilares met. Kg 18_850.00 0.24 0.72 1.30 226 0.45 27 51.110.92
34172 |Pared Ke 6.218.00 0.24 0.72 1.30 226 043 271 16.859.82
34.13 |Pmntura de esmalte Kg 25.068.00 0.01 0.06 0.09 0.16 0.03 0.20 4,946 .92
3.4.2 Steel panel de: - - - - -
3421 Cubierta Galvalum e=0.45 mm m2 1.496.00 - 3.01 10.09 13.10 2.62 15.72
342 2 |Traslucidade policarbonato m2 160.00 - 4.04 2490 2894 79 3473
3423 |Panel Galvalum e=0.45 mm m2 560.00 - 3.01 10.09 13.10 62 15.7
342 4 |Flashing ml 520.48 - 3.01 8.00 11.01 220 132
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4- |ALBANILERIA - - - - -
4.1 Mamposteria blogque Rocafuerte 0,14 m2 740.40 2.62 085 13.30 25.86 517 31.03 22,977.86
411 Enlucidos interiores y exteriores m2 1.480.80 2.04 820 440 14.65 293 17.58 26.027.90
412 Escalones Enlucidos. ml 2400 0.10 7.99 381 1191 238 1429 342 94
413 Cuadrada de Boquetes de Puertas. ml 20.80 0.24 4.80 1.85 6.89 138 827 171.92
5.- PISOS Y SOBREFPISOS - - - - -
5.1 Polietileno 0.2 mm m2 1.442.60 - 0.54 2.89 343 0.69 4.11 5,934 24
52 Preparacion de material de cascajo m2 1.443.60 2.03 0.16 219 0.44 2.62 3,780.28
5.3 Pavimento . e=0.15mts fc=210K g'am2 1.443.60 m2 m2 1.443.60 0.91 7.74 25.72 3437 6.87 41.24 59.531.33
5.4 Hierro de refuerzo en sector de columnas Kg 2.773.80 0.05 0432 1.26 1.74 035 2.08 5.,715.76
5.5 Corte de Junta v aplicacion de poliuretano o Sikaflex ml 432.00 038 1.16 1.26 2.80 0.56 336 1449071
5.6 Malla electro soldada 8mm /15 cm (1.676.10m2) una malla m2 1.676.10 0.11 213 8.06 10.31 2.06 12.37 20.730.00
6.- RECUBRIMIENTOS DE PAREDES Y PISOS - - - - -
6.1 Ceramica en Piso de 55 HH Hombres y mujeres m2 12.00 1.33 791 23.86 33.09 6.62 3971 476.51
6.2 Ceramica en paredes de 55 HH Hombres v Mujeres m2 33.00 1.33 7.9 15.50 24.74 4.95 2969 9791
7.- CARPINTERIA DE MADERA - - - - -
71 Puerta de madera de 1.00x2.00 u 2.00 18.23 151.77 30433 47533 95.07 57040 1,140.79
7.2 Puerta de madera de 0.7x2.00 u 4.00 10.00 78.92 264.33 353.25 70.65 42390 1,695 .60
8.- CARPINTERIA METALICA - - - - -
8.1 Puerta doble de 5,00 x 6,00 mts u 2.00 52.50 197.30 2,161.27 241107 48221 2,89328 5,786.56
Q.- PINTURA - - - - -
5.1 Pintura Exterior elastomerica m2 720.00 0.61 343 8.80 12.84 257 15.41 11,004 84
9.2 Pintura interior m2 712.20 0.61 343 3.35 7.39 148 8.86 6.312.58
10.- INSTALACIONES ELECTRICAS - - - - -
10.1 CIRCUITOS DERIVADOS: ALUMBRADO Y TOMACORRIENTES - - - - -
10.1.1 Colocacién de electrocanal cerrado con escalerilla 30 cm. MT 170.00 - 11.78 39.00 50.78 10.16 60.94 10,359.77
10.12 Punto de alumbrado 120v M 10.00 0.20 2271 19.41 4232 846 50.78 507 _84
10.1.4 |Punto de extractor 120v U 2.00 0.20 2271 19.41 4232 846 50.78 101.57
10.1.5 Punto de tom acorrients polarizado normal 120w u 16.00 0.30 26.76 21.32 4838 9.68 58.06 928 .90
10.1.6 |Punto de tomacotriente polarizado secador de manos 120v U 2.00 0.30 26.76 2132 4838 9.68 58.06 116.11
10.1.7 |Punto de tomacomiente 240 v U 6.00 0.50 29.00 27.92 57.42 11.48 68.90 412 .42
10.1.8 |Conexién de tierra a estructuras U 3.00 - 29.03 27.92 356.95 11.39 68.33 205.00
103 TABLEROS - - - - -
1031 Tablero de distibucion principal bodegas (tdp-bod.) U 1.00 - 275.63 5.846.00 6,121.63 | 122433 7.345.95 7.345.95
10.4 PANELES DE DISYUNTORES - - - - -
1041 Panel de disyuntores trifasico de 12 espacios gen. elec. U 2.00 - 26.78 251.00 277.78 55.56 333.34 66667
11.- SISTEMA HIDROSANITARIO - - - - -
11.1 SISTEMA DE AGUA POTABLE FRIA - - - - -
11.1.1 Tuberia v accesorios de Polipropileno termo fusién d= 20mm ml 15.00 - 4.49 1.16 3.65 112 6.78 101.71
11.1.2  |Vilvula de compuerta o %" u. 2.00 0.16 3.30 32.00 35.46 7.09 4255 85.09
11.1.3 |Llaves de manguera u. 2.00 0.07 1491 4.65 19.64 393 23.56 47.13
11.1.4 |Puntos de AAPP de %" Pto 8.00 - 27.74 10.01 37.75 7.55 45.30 362.38
11.1.5 |Acometida de PVC de AAPP o 112 ml 50.00 - 4.49 1.16 3.65 113 6.78 339.05
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SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS ¥ VENTILACION

11.2.1 Excavacién de zanja para tuberia m3 6.44 222 0.42 2.64 0.33 3.17 20.39
112.2 |Desalojo m3 8.37 5.63 0.60 6.22 1.24 7.47 62 .46
11.2.3 Relleno compactado con material importado m3 2.68 5.07 2.84 6.79 14.70 2.94 17.64 47 26
112 4 Relleno con arena (En replantillo de Tuberiz) m3 1.07 - 3.15 21.44 24.59 4.92 29.51 31.65
1125 |Colector de PVC desague 160 mm mi 35.75 - 8.03 14.31 22.34 4.47 26.81 958.56
1126 |Colector de PVC desagiie o 110mm (incl. accesorios) mi 3.00 - 4.07 7.63 11.70 2.34 14.04 42.11
1127 Red de PVC desagie @ S0mm ml 2.50 - 4.19 3.63 7.82 1.56 9.39 23.47
11.2.8 Red de PVC desagie o 110mm ml 1.50 - 4.07 7.63 11.70 2.34 14.04 21.06
112,92 |Puntosde AA-SS de S0 mm u. 1.00 - 19.78 1438 34.16 6.83 40.99 40.99
11210 |Puntosde AA-SS de 110 mm u. 1.00 - 27.75 16.03 4378 8.76 52.53 52.53
112 11 |Tuberiade Ventilacion PVC desague d= 50 mm ( Incluye accesorios ) ml 1.50 - 4.19 3.63 7.82 1.56 9.39 14.08
11.2.12 |Puntos de Ventilacién de 50 mm u 1.00 - 6.00 7.00 13.00 2.60 15.59 15.359
11.3 PIEZAS SANITARTAS - - - - -
11.3.1 |Inodores u 1.00 - 170.00 170.00 34.00 204.00 20400
11.3.2 |Lavamano u 1.00 120.00 120.00 24 00 14400 144 00
1133 Instalacion de Piezas Sanitarias . 2.00 - 30.41 20.41 6.08 36.49 7297
11.4 CAJAS DE REGISTRO (obra civil) (0.60X0.60)NL (2 u - - - - -
1141 |Excavacién m3 3.12 222 0.42 2.64 0.53 3.17 9.88
11.4.2 |Desalojo m3 4.05 5.63 0.60 6.22 1.24 7.47 3024
11.4.3 |Relleno Compactado lateral m3 1.44 5.07 2.84 6.79 14.70 2.94 17.64 25 .40
1144 Hormigdn armado fondo v paredes v Tapa e = 0,10 Honmigbén u 2.00 5.76 98 .65 88.88 21229 42.66 255.95 511.89
1145 |Malla elecrosoldada 5.5 /15 m?2 4.80 0.11 1.42 4.63 6.16 1.23 7.40 35.50
1146 |Tapametdlica QUATTRO 600 u 2.00 2.50 11.99 203.05 217.54 43.51 261.05 322.10
11.5 SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS - - - - -
11.5.1 Excavacién de zanja para tuberia. m3 41.00 2.22 0.42 2.64 0.53 3.17 129_89
11.5.2 |Desdlojo m3 53.00 5.63 0.60 6.22 1.24 7.47 395 75
1153 Relleno compactado con material importado m3 27.00 5.07 2.84 6.79 14.70 2.94 17.64 476.18
1154 Relleno con arena (En replantillo de Tuberia) m3 7.00 - 3.15 21.44 24.59 4.92 28.51 206.58
11.5.5 |Colector de PVC desague 160 mm ml 102.00 5.03 14.31 22.34 4.47 26.81 2,734.91
11.5.6 |Bajante de PVC desagiie @ 110mm (incl accesorios) ml 60.00 - 4.07 7.63 11.70 2.34 14.04 842 29
11.6 CAJAS DE REGISTRO (obra civil) (0.60X0.60)N. (20 u) - - - - -
11.6.1 Excavacion m3 520 222 042 2.64 0.53 3.17 16.47
1162 |Desaojo m3 6.75 5.62 0.60 6.22 1.24 7.47 50.40
1163 |Relleno Compactado lateral m3 2.40 5.07 2.84 6.79 14.70 2.94 17.64 42.33
11.6.4 |Hormigén armado fondo v paredes vy Tapa e = 0,10 Homigén u 3.33 5.76 28.65 88.88 213.29 42.66 255.95 853.15
11.7.5 |Malla elecrosoldada 5.5 /15 m2 8.00 0.11 1.42 4.63 6.16 1.23 7.40 59.16
11.6.6 |Tepametdica QUATTRO 600 u 333 2.50 11.99 203.05 217.54 43.51 261.05 870.16
TOTAL 394.646.85
1.4432.60 | 394,646.85

Fuente: (Camara de la Construccion de Guayaquil, 2022)
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Tabla 3

Galpoén de Estructura Metalica 2021

CODIGO DESCRIPCION Unidad | Cantidad | Equipo | YP2° 9 | Nfateriales | COSf0 | Indirecto o io Unit. Total| Costo Total
obra directo 20%
1 OBRAS PRELIMINARES
1.1 Caseta para Oficina m2 15.00 1.25 931 3947 50.03 10.01 60.03 900.52
1.3 Caseta para Bodega m2 60.00 1.25 931 39.47 50.03 10.01 60.03 3.602.07
1.5 Tanques para agua Unid 3.00 - 350.00 350.00 70.00 420.00 1.260.00
16 Bateria sanitaria Obreros Glob. 1.00 - 4,500.00 | 4.500.00 900.00 5.400.00 5.400.00
1.7 Trarado, Replanteo, Control topografico m2 1.443.60 0.88 1.13 137 338 0.68 405 585351
21 CIMENTACION MOVIMIENTO DE TIERRAS. - - -
2.1.1 PLINTOS - - -
2111 |Excavacion m3 235 22 222 040 052 314 738 69
2.1.1.2 |Desalojo m3 305.78 5.63 0.57 1.24 743 227133
212 RIOSTRA - - - -
2121 Excavacion m3 258 .72 222 040 052 314 81249
2122 |Desalojo m3 336.32 5.63 0.57 1.24 743 249818
2. RELLENO SOBRE PLINTOS - - -
2.1.1 Relleno Compactado sobre Plintos de suelo natural m3 110.62 5.07 2.69 .79 14.54 2.9 17.45 1930.34
222 Relleno Cimiento cascajo m3 97.02 1.75 0.93 .79 2947 1.89 11.36 1,101.95
3.- ESTRUCTURAS - - - - -
31 CIMENTACION PLINTOS - - - - -
3.1.1 Replantillo e= 0.10 mts f'c 180 Kg/em2 (60.84m2) m3 6.08 27.88 12930 84.80 241.97 418.39 29037 1.765.45
312 Plintos- Volumen de hormigén f'c=210Kg/cm2 m3 15 54 781 155 55 210 51 373 88 74 78 448 65 697202
3.13 Hierro Estructural Plintos Ks 1.681.89 0.05 0.40 1.17 1.62 0.32 1.95 3277.67
32 CIMENTACION RIOSTRA - - - - -
321 Riostra Volumen de hormigén f'c =210 Kg/em2 (462 ml de 0.20x0.3] m3 27.72 10.31 155.55 219.89 385.75 77.15 462.90 12.831.59
322 Hierro Estructural Riostras Kg 894 16 0.05 0.40 1.17 1.62 0.32 1.95 1,742 54
3. COLUMNAS DE HORMIGON - - - - -
332 Hierro Estructural Dados Kz 4031.07 0.05 040 1.17 162 032 195 785575
333 Pilaretes 0 14x0 20 ml 120.00 1.66 984 793 19 43 3. 89 2331 279731
334 Viguetas 0.14x0.20 ml 252.00 1.66 9.84 8.21 19.71 3.4 23.65 595993
34 ESTRUCTURA METALICA - CUBIERTA - - - - -
34.1 Estructura Metilica de: - - - - -
34.1.1 |Cubiertainc. Pilares met. Ks 18.850.00 0.24 0.68 1.30 222 0.44 2.66 50226.68
341.2 |Pared Kz 6.218.00 0.24 0.68 1.30 222 0.44 2.66 16.568.14
34.1.3 |Pinmura de esmalte Kg 25.068.00 0.01 0.06 0.09 0.16 0.03 0.19 4.849.15
342 Steel panel de: - - - - -
3421 |Cubierta Galvalum e=0.45 mm m2 1.496.00 - 3.01 10.09 13.10 2.62 15.72 23512.81
422 |Traslucida de pdlicarbonato m2 160.00 - 4.04 24.90 28.94 5.79 34.73 5.556.02
2. Panel Galvalum e=0.45 mm m2 560.00 - 3.01 10.09 13.10 2.62 15.72 8.801.59
Flashing ml 520 48 - 301 800 11.01 20 13.21 687508
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4.- ALBANILERIA - - - - -
4.1 Mamposteria bloque Rocafuerte 0,14 m2 74040 2.62 9.31 1331 2524 5.05 3029 2242967
41.1 Enlucidos interiores y exteriores m2 1.480.80 204 7.76 4 40 1420 2.84 17.04 2523568
41.2 Escalones Enlucidos. ml 24.00 0.10 7.56 3.76 11.43 2.29 13.71 329.08
413 Cuadrada de Boquetes de Puertas. ml 20.80 024 4.54 1.80 6.57 1.31 7.89 16408
5.- PISOS Y SOBREPISOS - - - - -
51 Polietileno 0.2 mm m2 1.443 .60 - 0.54 2.89 3.43 0.69 411 5.93424
5.2 Preparacion de material de cascajo m?2 1.443.60 2.03 0.15 2.18 0.44 2.61 3.774.03
53 Pavimento . e=0.15mts fc=210Kg/cm? 1 443 60 m?2 m2 1.443 .60 0.91 7.32 2554 33.76 6.75 40.51 5848579
5.4 Hierro de refuerzo en sector de columnas Kg 2.773.80 0.05 0.40 1.17 1.62 0.32 195 5.405.58
55 Corte de Junta y aplicacion de poliuretano o Sikaflex ml 432.00 038 1.10 126 2.73 0.55 328 1.417.05
5.6 Malla electro soldada 8mm ¢/15 cm (1.676.10m2) una malla m2 1.676.10 0.11 2.02 8.06 10.1% 2.04 12.23 20,495 .69
6.- RECUBRIMIENTOS DE PAREDES Y PISOS - - - - -
6.1 Ceramica en Piso de 58 HH Hombres v mujeres m?2 12.00 1.33 7.48 2386 32.66 6.53 39.19 47032
6.2 Ceramica en paredes de 885 HH Hombres y Mujeres m?2 33.00 1.33 7.48 15.50 2431 4.86 29.17 962.69
7.- CARPINTERIA DE MADERA - - - - -
71 Puerta de madera de 1.00x2.00 u 2.00 1923 143.54 304.33 467.10 93.42 560.52 1.121.04
7.2 Puerta de madera de 0.7x2 .00 u 4.00 10.00 74.64 26433 34897 69.79 418.76 1.675.06
8.- CARPINTERIA METALICA - - - - -
8.1 Puerta doble de 5,00 x 6,00 mts u 2.00 52.50 186.60 2.161.27 | 2.400.37 480.07 2.880.44 5.760.88
9.- PINTURA - - - - -
9.1 Pintura Exterior elastomerica m2 720.00 0.61 3.24 8.80 12.66 2.53 1519 10.93392
9.2 Pintura interior m2 712.20 0.61 3.24 335 7.20 1.44 8.64 6.153.41
10.- INSTALACIONES ELECTRICAS - - - - -
10.1 CIRCUITOS DERIVADOS: ALUMBRADO Y TOMACORRIENTES - - - - -
10.1.1 Colocacion de electrocanal cerrado con escalerilla 30 cm. MT 170.00 - 11.78 39.00 50.78 10.16 60.94 1035977
10.1.2 Punte de alumbrade 120v M 10.00 0.20 22.71 19.41 4232 §.46 50.78 507.84
10.1.4 Punte de extractor 120v U 2.00 0.20 22.71 1941 4232 §.46 50.78 101.57
10.1.5 Punto de tomacormente polarizado normal 120v U 16.00 0.30 26.76 2132 48.38 9.68 58.06 92890
10.1.6 Punte de tomacormriente polarizado secador de manos 120v U 2.00 0.30 26.76 21.32 48.38 9.68 58.06 116.11
10.1.7 Punte de tomacormriente 240 v U 6.00 0.50 29.00 2792 57.42 11.48 68.90 41342
10.1.8 Conexion de tierra a estructuras U 3.00 - 29.03 27.92 56.95 11.39 68.33 205.00
10.3 TABLEROS - - - - -
10.3.1 Tablere de distribucion principal bodegas (tdp-bed.) U 1.00 - 275.63 5.846.00 | 6.121.63 1.224.33 7.34595 7.34595
10.4 PANELES DE DISYUNTORES - - - - -
10.4.1. Panel de disyuntores trifasico de 12 espacios gen. elec. U 2.00 - 26.78 251.00 55.56 33334 66667
11.- SISTEMA HIDROSANITARIO - - - - -
11.1 SISTEMA DE AGUA POTABLE FRIA - - - - -
11.1.1 Tuberia y accesorios de Polipropileno termo fusién d= %" - 20mm ml 15.00 - 4.49 1.16 5.65 1.13 6.78 101.71
11.1.2 Vilvula de compuerta o 4" 2.00 0.16 3.30 32.00 35.46 7.09 42.55 85.09
11.1.3 Llaves de manguera 2.00 0.07 14.91 4.65 19.64 3.93 2356 47.13
11.1.4 Puntos de AAPP de %" Pto 8.00 - 27.74 10.01 37.75 7.55 4530 362.38
11.1.5 Acometida de PVC de AAPP o 1/2 ml 50.00 - 4.49 1.16 5.65 1.13 678 33905
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11.2 SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS Y VENTILACION - -
11.2.1 Excavacion de zanja para tuberia. m3 6.44 222 0. 052 3.14 20.21
1122 Desalojo m3 8.37 5.63 0. 124 743 6214
11.2.3 Relleno compactado con material importado m3 .68 5.07 2. .79 2901 17.45 46.77
11.2.4 Relleno con arena (En replantillo de Tuberia) m3 07 2. 1.44 488 2031 31.43
11.2.5 Colector de PVC desague 160 mm ml 75 8. 31 447 2681 058.56
11.2.6 Colector de PVC desagie o 110mm (incl. accesorios) ml 00 4.07 .63 234 14.04 4211
1127 Red de PVC desagiie @ 50mm ml S0 4.19 _63 1.56 939 23.47
11.2.8 Red de PVC desagiie @ 110mm ml 50 4.07 .63 234 14.04 21.06
11.2.9 Puntos de AA-55 de 50 mm u. 00 18.70 _38 662 39.70 39.70
11.2.10 Puntos de AA-SS de 110 mm u 00 2775 .03 876 5253 52.53
11211 Tuberia de Ventilacién PVC desague d= 50 mm ( Incluye accesorios ) ml S0 4.19 _63 156 930 14 .08
11.2.12 Puntos de Ventilacion de 50 mm u 00 5.67 .00 2.53 152 152
11.3 PIEZAS SANITARIAS - - -
11.3.1 Inodoros u 1.00 .00 34.00 204.00 204.00
1132 Lavamano 1.00 _00 2400 144.00 144.00
1133 Instalacion de Piezas Sanitarias u. 2.00 - 8 575 3450 69.01
11.4 CAJAS DE REGISTRO (obra civil) (0,60X0,60) M. (2 u) - - - -
11.4.1 Excavacion 3.12 222 0. 052 3.14 Q.80
11.42 Desalojo 4.05 5.63 0. 1.24 7.43 30.08
11.43 R.elleno Compactado lateral 1.44 5.07 2. .79 291 17.45 25.13
1144 Hormigén ammado fondo v paredes v Tapa e = 0.10 Hormigon 2.00 2576 .78 4117 247.01 404 01
11.4.5 Malla elecrosoldada 5.5 ¢/13 4.80 0.11 .53 1.20 7.18 34.47
11.4.6 T apa metalica QUATTRO 600 2.00 250 .05 4338 26027 520.54
11.5 SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS - - - -
11.5.1 Excavacion de zanja para toberia. 41.00 222 0. 0.52 3.14 128.76
1152 Desalojo 33.00 5.63 0. 124 743 393.68
11.5.3 Relleno compactado con material importado 27.00 5.07 2. 79 201 17.45 471.15
11.5.4 Relleno con arena (En replantillo de Tubernia) 7.00 2 44 4 88 2931 20514
11.5.5 Colector de PVC desague 160 mm 2.00 3. 231 4.47 26.81 2.734.91
11.5.6 Bajante de PVC desagie o 110mm (incl. accesorios) 0.00 4. 63 234 14.04 §42.2
11.6 CAJAS DE REGISTRO (obra civil) (0,60X0,60)ML (20 u) - - -
11.6.1 Excavacién 5.20 2.22 0. 0.52 3.14 16.33
11.6.2 Desalojo 6.75 5.63 0. 1.24 743 50.14
11.6.3 Relleno Compactado lateral 2.40 5.07 2. 79 291 1745 41.88
11.6.4 Hormigén armado fondo v paredes v Tapa e = 0.10 Hormigdn 3.33 2576 78 4117 247.01 823.35
11.7.5 Malla elecrosoldada 5.5 ¢/15 8.00 0.11 .53 1.2 7.18 57.45
11.6.6 T apa metdlica QUATTER.O 600 3.33 2.5 .03 4338 260.27 867.56
TOTAL 387.780.55
144360 |  387,780.55 |
[[cosTOPOR m2 | 268.62 |

Fuente: (Camara de la Construccion de Guayaquil, 2021)




Tabla 4

Galpoén de Estructura Metalica 2020

CODIGO DESCRIPCION Unidad Cantidad | Equipo Mano de Materiales (;ogto Indlre'cto Precio Unit. Costo Total
obra directo 20% Total
1 OBRAS PRELIMINARES
1.1 Caseta para Oficina m2 15.00 1.25 9.27 39.47 49.99 10.00 39.99 89980
13 Caseta para Bodega m2 60.00 1.25 9.27 39.47 49.99 10.00 59.99 3.399.19
1.5 Tanques para agua Unid. 3.00 - 350.00 350.00 70.00 420.00 1.260.00
1.6 Bateria sanitaria Obreros Glob. 1.00 - 4.500.00 4.300.00 900.00 3.400.00 3.400.00
1.7 Trazado, R eplante o, Control topografico m2 1.443.60 0.88 1.13 1.37 337 0.67 4.05 5,844 85
2.1 CIMENTACION MOVIMIENT O DE TIERRAS. - - -
211 PLINTOS - - -
2.1.1.1 |Excavacién m3 235.22 2.22 0.40 261 0.52 3.14 738.09
2.1.1.2 |Desalojo m3 305.78 3.63 0.36 6.19 1.24 7.42 2.270.23
212 RIOSTRA - - - - -
2121 |Excavacién m3 238.72 222 0.40 261 0.52 il4 811.83
2.1.2.2 |Desalojo m3 336.32 3.63 0.56 6.19 1.24 7.42 2.496.97
2.2 RELLENO SOBRE PLINTOS - - -
21.1 Felleno Com pactado sobre Plintos de suelo natural m3 110.62 5.07 2.67 6.79 14.53 291 17.43 1,928 .41
222 Relleno Cimiento cascajo m3 97.02 1.75 0.92 .70 046 1.89 11.35 1,101.37
3- |ESTRUCTURAS - - - - -
31 CIMENTACION PLINTOS - - - - -
311 Replantillo e=0.10 mtsf'c 130 Kg'em2 (60.84m2) m3 6.08 27.88 128.70 83.26 239.83 47.97 287.80 1.749.83
312 Plintos: Volumen de hormigon f c=210K g/cm2 m3 15.54 7.81 154.85 21051 373.18 T74.64 44781 6.958.97
313 Hierro Estructural Plintos Kg 1.681.80 0.03 0.40 1.00 145 0.29 1.74 2.933.70
32 CIMENTACION RIOSTRA - - - - -
321 Riostra Volumen de hormigon f'e =210 Kglem2 (462 m1 de 020 = 0.30) m3 27.72 10.31 154 85 21989 38505 77.01 462.06
322 Hierro Estructural Riostras Kz 394.16 0.05 0.40 1.00 145 0.29 1.74
33 COLUMNAS DE HOEMIGON - - - - -
332 Hierro Estructural Dados Kz 4.031.07 0.03 0.40 1.00 145 1.74
333 Pilaretes 0.14x0.20 ml 120.00 1.66 9.79 7.33 18.80 22.36
334 Viguetas 0.14x0.20 ml 252.00 1.66 0.79 7.64 19.08 22.90
34 ESTRUCTURA METALICA - CUBIERTA - - - - -
341 E structura Metilica de: - - - - -
3.4.1.1 |Cubierts inc. Pilares met. Kz 18.850.00 0.24 0.68 1.30 0.44 2.66 30.164.99
3412 |Pared Kz 6.218.00 0.24 0.68 1.30 0.44 2.66 16.347.79
3.4.1.3 |Pintura de esmalte Kg 25.068.00 0.01 0.06 0.09 0.03 0.19 4.841.63
3.4.2 |Steel panelde: - - - - -
3.4.2.1 |Cubierta Galvalum e=043 mm m2 1.496.00 - 3.01 10.09 13.10 23.512.81
3.4.2.2 |Traslucida de policarbonato m2 160.00 - 4.04 24.90 28.94 02
3.4.2.3 |Panel Galvalum e=0.43 mm m2 360.00 - 3.01 10.09 13.10 15.72 8.801.59
3.4.2 4 |Flashing ml 520.48 - 3.01 2.00 11.01 13.21 6.875.08
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4.- AT BANILERIA - - - -
4.1 Mamposteria bloque Rocafuerte 0,14 m2 74040 262 927 13.21 25.10 5.02 30.13 22.304.57
4.1.1 Enlucidos interiores y exteriores m2 1.480.80 204 3 4.40 14.17 2.83 17.00 25.176.44
4.1.2 Escalones Enlucidos ml 2400 0.10 7.53 3.73 11.36 227 13.63 32711
4.1.3 Cuadrada de Boguetes de Puertas. ml 20.80 0.24 4.52 1.76 6.51 1.30 7.82 162.59
S.- PISOS Y SOBRE PISOS - - - - -
5.1 Polietileno 0.2 mm m2 1.443.60 - 0.54 2.89 3.43 0.69 4.11 3.934.24
5.2 Preparacion de material de cascajo m2 1.443.60 203 0.15 218 0.44 2.61 3.772.65
5.3 Pavimento . e=0.13mts fe=210K g/cm2 1.443 60 m2 m2 1.443.60 091 7.28 25.19 33.38 6.68 40.05 57.820.03
5.4 Hierro de refuerzo en sector de columnas Kg 277380 0.05 0.40 1.00 1.45 0.29 1.74 4.838.30
5.5 Corte de Junta v aplicacién de poliuretano o Sikaflex ml 432.00 038 1.10 1.26 2.73 0.55 3.28 141548
56 Malla electro soldada 8mm 15 cm (1.676 10m2) una malla m?2 1.676.10 0.11 2.01 8.06 10.18 204 12.22 20.475.57
6.- RE CUBRIMIENTOS DE PAREDES Y PISOS - - - - -
5.1 Ceramica en Piso de 55 HE Hombres v mujeres m2 12.00 1.33 T.45 23.86 32.63 6.53 39.15 469 82
5.2 Ceramica en paredes de 55 HH Hombres w Mujeres m2 33.00 133 T7.45 15.50 2428 4.86 29.13 261.30
7- CARPINTERIA DE MADERA - - - - -
7.1 Puerta de madera de 1.00x2.00 u 2.00 1923 143.00 30433 466.36 9331 339.87 1.119.73
7.2 Puerta de madera de 0.7x2.00 u 4.00 10.00 T74.36 264.33 348.69 60.74 418.43 1,673.7
8.- CARPINTERIA METALICA - - - - -
8.1 Puerta doble de 5,00 x 6,00 mts u 2.00 52.50 185.90 2.161.27 479.93 2.879.60
9.- PINTURA - - - -
91 Pintura Exterior elastom erica m2 720.00 0.61 8.80 12.64 2.53 15.17 10.923.12
9.2 Pintura inferior m2 712.20 0.61 3.23 335 7.19 1.44 863 6.142.73
10.- INSTALACIONES ELECTRICAS - - - -
10.1 CIRCUITOS DERIVADOS: ALUMBEADO Y TOMACORRIENTE - - - -
10.1.1 |Colocacién de electrocanal cerrado con escalerilla 30 cm. MT 170.00 - 11.78 39.00 50.78 10.16 650.94 10.359.77
10.1.2  (Punto de alumbrado 120v M 10.00 020 22.71 19.41 42.32 8.46 50.78 307.84
10.1.4  |Punto de extractor 120v U 2.00 020 22.71 19.41 42.32 8.46 50.78 101.57
10.1.5 |Punto de tomacorriente polarizado normal 120+ u 16.00 0.30 26.76 21.32 48.38 .58 58.06 928.90
10.1.6 |Punto de tomacorriente polarizado secador de manos 120v U 2.00 0.30 26.76 21.32 48.38 9.68 38.06 116.11
10.1.7 |Punto de tomacorriente 240 v U 6.00 0.50 20.00 27.92 37.42 11.48 68.90 413.42
10.1.8 |Conexion de tierra a estructuras U 3.00 - 29.03 27.92 56.95 11.39 68 33 205.00
10.3 TABLEROS - - - -
10.3.1 Tablero de distribucion principal bodegas (tdp-bod.} 18] 1.00 - 275.63 5.846.00 6.121.63 1,224 33 7.345.95 7.345.95
10.4 PANELES DE DISYUNT ORES - - - -
10.4.1. |Panel de disyuntores trifasico de 12 espacios gen. elec. u 2.00 - 26.78 251.00 277.78 35.56 333.34 666.67
11.- SISTEMA HIDROSANITARIO - - - -
11.1 SISTEMA DE AGUA POTAELE FRIA - - - -
11.1.1 Tuberia ¥ accesorios de Polipropileno termo fusién d= 20mm ml 15.00 - 4.49 1.16 3.63 1.13 6.78 101.71
11.1.2  (Vilvula de compuerta o %" u. 2.00 0.16 3.30 32.00 35.46 7.09 42.55 83.09
11.1.3 |Llaves de manguera u. 2.00 0.07 14.91 4.65 19.64 3.93 23.56 47.13
11.1.4 |Puntos de AAPP de %" Pto 8.00 - 27.74 10.01 37.73 7.55 4330 362.38
11.1.5 |Acometidade PVC de AAPP o 12 ml 50.00 - 4.49 1.16 5.65 1.13 678 339.05
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11.2 SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS Y VENTILACION - - - - -
11.2.1 Excavacién de zanja para tuberia. m3 6.44 2.22 0.40 2.61 0.52 3.14
11.2.2 |Desalojo m3 8.37 5.63 0.56 6.19 1.24 7.42
11.2.3 Relleno compactado con m aterial importado m3 2.68 5.07 2.67 6.79 14.53 2.81
11.2.4 | Relleno con arena (En replantillo de Tuberia) m3 1.07 - 2.96 21.44 24.41 4.88 29.29
11.2.5 |[Colector de PVC desazue 160 mm ml 35.75 - 5.03 14.31 22.34 4.47
11.2.6 |Colector de PVC desagiie o 110mm (incl. accesorios) ml 3.00 - 4.07 7.63 11.70 2.34
11.2.7 | Red de PVC desagiie o 50mm ml 2.50 - 4.19 3.63 7.82 1.56
11.2.8 |Red de PVC desasziie & 110mm ml 1.50 - 407 7.63 11.70 2.34
11.2.9 |[Puntos de AASS de 50 mm u. 1.00 - 18.61 14.38 32.99 6.60
11210 |[Puntos de AASS de 110 mm u. 1.00 - 27.75 16.03 43.78 8.76
11.2.11 |Tuberia de Ventilacion PVC desazue d= 50 mm ( Incluye accesorios } ml 1.50 - 4.19 3.63 7.82 1.56
11212 |Puntos de Ventilacion de 50 mm u 1.00 - 5.65 7.00 12.65 2.53
11.3 PIEZAS SANIT ARIAS - - - - -
11.3.1 |Inodoros u 1.00 - 170.00 170.00 34.00 204.00 204.00
11.3.2 |Lavamano u 1.00 - 120.00 120.00 24.00 144.00 144_00
11.3.3 |Instalacién de Piezas Sanitarias u 2.00 - 28.62 28.62 5.72 34.34 68.68
11.4 |CAJAS DE REGISTRO (obra civil) (0,60X0,60)ML (2 u) - - - - -
1141 |Excavacién m3 3.12 2.22 0.40 2.61 0.52 3.79
11.4.2 |Desalcje m3 4.05 5.63 0.56 6.1%9 1.24 30.07
11.4 3 |Relleno Compactado lateral m3 1.44 5.07 2.67 6.7 14.53 2.81 25.10
11.4.4 |Hormigén amm ado fondo v paredes v Tapa e = 0,10 Hormizén u 2.00 25.7 92.95 85.24 203.95 40.79 244.74 489.47
11.4.5 |Malla elecrosoldada 5.5 /15 m2 4.80 0.11 1.34 4.34 5.78 1.16 5.94 33.32
11.4.6 |Tapa metilica QUATTRO 600 u 2.00 2.50 11.29 203.05 216.84 43.37 260.21 520.42
11.5 SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS - - - - -
11.5.1 Excavacién de zanja para tuberia m3 41.00 2 0.40 2.61 0.52 3.14 128.65
11.5.2 |Desaloje m3 53.00 5.63 0.56 65.19 1.24 7.42 393.49
11.5.3 Relleno compactado con material importado m3 27.00 5.07 2.67 6.79 14.53 2.91 17.43 470.69
11.5.4 | Relleno con arena (En replantillo de Tuberia) m3 7.00 - 2.96 21.44 24.41 4.88 29.2 205.01
11.5.5 |Colector de PVC desague 160 mm ml 102.00 - 8.03 14.31 22.34 4.47 26.81
11.5.6 |Bajante de PVC desaziie & 110mm (incl accesorios) ml 60.00 - 407 7.63 11.70 2.34 14.04 842.29
11.6 |CAJAS DE REGISTRO (obra civil) (0,60X0,60)M. (20 u - - - - -
11.6.1 |Excawvacién m3 5.20 2.22 0.40 2.61 0.52 3.14
11.6.2 |Desalsjo m3 6.75 5.63 0.56 6.19 1.24 7.42
11.6.3 |Relleno Compactado lateral m3 2.40 5.07 2.67 6.79 14.53 2.91 17.43
11.6.4 |Hormigén amm ado fonde v paredes v Tapa e = 0,10 Hormizén u 3.33 25.76 $2.95 85.24 203.95 0.79 244.74
11.7.5 |Malla elecroszoldada 5.5 /15 m2 5.00 0.11 34 4.34 5.78 1.16 5.94
11.6.6 |Tapa metilica QUATTRO 600 u 3.33 2.50 11.29 203.05 216.84 43.37 260.21
TOTAL 384.502.24
[ 1.443.60 | 384,502.24 |
[ cosToror m2 | 266.35 |

Fuente: (Camara de la Construccion de Guayaquil, 2020)
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Tabla 5

Galpoén de Estructura Metalica 2019

CODIGO DESCRIPCION Unidad Cantidad | Equipo Mano de Materiales (_JOStO Indirect|  Precio Unit. Costo Total
obra directo | 0 20% Total
1 OBRAS PRELIMINARES
1.1 Caseta para Oficina m?2 15.00 125 921 3047 4992 908 5091 80863
1.3 Caseta para Bodega m2 60.00 1.25 921 30.47 49.92 9.08 5001 3.504.51
1.5 Tanques para agua Tnid. 3.00 - 350.00 350.00 70.00 420.00 1.260.00
1.6 Bateria sanitaria Obreros Glob 1.00 - 4.500.00 | 4.500.00 000 00 5.400.00 5,400.00
1.7 Trazado, Replanteo, Control topografico m2 1,443 .60 0.88 1.12 1.37 3.37 0.67 4.04 5.83009
21 CIMENTACION MOVIMIENTO DE TIERRAS. - -
211 PLINTOS - -
2111 Excavacion m3 23522 222 0.40 2.61 0.52 313 737.39
2112 Desalojo m3 305.78 5.63 0.56 6.18 1.24 742 226895
2.1.2 RIOSTRA - - - -
2121 Excavacion m3 258.72 2.22 0.40 2.61 0.52 3.13 811.06
2122 Desalojo m3 336.32 5.63 0.56 6.18 1.24 742 249556
2.2 RELLENO SOBRE PLINTOS - -
21.1 Relleno Compactado sobre Plintos de suelo natural m3 110.62 5.07 2.65 6.79 1451 2.90 1741 192630
222 Relleno Cimiento cascajo m3 97.02 1.75 0.92 6.79 9.45 1.89 11.35 1,100.73
3.- ESTRUCTURAS - - - -
31 CIMENTACION PLINTOS - - - -
31.1 Replantillo e= 0.10 mts f'c 180 Kg/an2 (60,84m2) m3 6.08 27.88 127.85 83.26 23898 47 .80 286.78 1.743.63
31.2 Plintos: Volumen de hormigon £ =2 10K gcm?2 m3 15.54 7.81 155 .83 21051 37215 7443 44658 6.939.86
313 Hierro Estructural Plintos Kg 1.681 .89 0.035 0.40 1.00 1.45 0.29 175 293542
3.2 CIMENTACION RIOSTRA - - - -
32.1 Riostra Volumen de hormigdén fc =210 Kg/om2 (462 ml de 0.20 x 0.30) m3 27.72 1031 153 .83 219.89 384.03 76.81 460.83 12,774.21
322 Hiemro Estructural Riostras Kz 804 .16 0.05 0.40 1.00 1.45 0.29 1.75 1.560.59
33 COLUMNAS DE HORMIGON - - - - -
332 Hietro Estructural Dados Kg 4.031.07 0.05 0.40 1.00 1.45 029 1.75 7.035.48
333 Pilaretes 0.14x0.20 ml 120.00 1.66 .73 7.35 18.74 375 2249 2.698.67
334 Viguetas 0.14x0.20 ml 252.00 1.66 .73 64 19.02 3.80 2283 5,752.79
34 ESTRUCTURA METALICA - CUBIERTA - - - -
34.1 Estructura Metilica de: - - -
3411 Cubierta inc. Pilares met. Kg 18.850.00 0.24 0.67 1.30 221 0.44 2.66 50,051.89
3412 Pared Kg 6.218.00 0.24 0.67 30 221 0.44 2.66 16.510.49
3413 Pintura de esmalte Kz 25.068.00 0.01 0.06 0.09 0.16 0.03 0.19 4.829.60
34.2 Steel panel de: - - - -
3421 Cubierta Galvahum =045 mm m2 1.496.00 - 3.0 10.09 13.10 2.62 1572 23,512.81
3422 Trashicida de policarbonato m?2 160.00 - 4.04 2490 2804 5.79 34 5,556.02
3423 Panel Galvalum e=0.45 mm m2 360.00 - 3.01 10.09 13.10 2.62 2 8.801.59
3424 Flashing ml 520.48 - 301 8.00 11.01 2.20 1321 6.875.08
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4.- AT BANILERIA - - - - -
4.1 Mamposteria bloque Rocafuerte 0,14 m2 F40.40 2.62 921 13.21 25.04 5.01 30,05 22.246.82
4.1.1 Enlucidos interiores y exteriores m2 1.480.80 2.04 7.67 4.40 14.11 22 16.94 25.080.19
4.1.2 Escalones Enlucidos. ml 2400 0.10 7.47 373 11.30 2.26 13.57 325.57
4.1.3 Cuadrada de Boguetes de Puertas. ml 20.80 0.24 4.48 1.76 6.48 1.30 7.78 161.80
5.- PISOS Y SOBREPISOS - - - - -
5.1 Polietileno 0.2 mm m2 1.443 60 - 0.54 2.89 343 0.69 4.11 5.934 .24
5.2 Preparacion de material de cascajo m2 1.443.60 2.03 0135 218 0.44 2.61 3.770.91
53 Pavimento . e=0.15mts fc=210K g'cm2 1443 60 m2 m2 1.443 60 0.91 723 2519 3333 6.67 40.00 57.739.91
5.4 Hietro de refuerzo en sector de colummas EKg 2,773 20 0.05 0.40 1.00 1.45 0.29 1.75 4.841.15
5.5 Corte de Junta ¥ aplicacion de poliuretano o Sikaflex mil 43200 0.38 1.09 1.26 272 034 327 1.410.83
5.6 Malla electro soldada 8mm /15 om (1 676 10m2) una malla m2 1.676.10 0.11 199 8.06 10.17 2.03 12.20 20.450.43
6.- RECUBRIMIENTOS DE PAREDES Y PISOS - - - - -
6.1 Ceramica en Piso de 55 HH Hombres y mujeres m2 12.00 1.33 7.40 2386 3258 6.52 39.00 46910
6.2 Cerimica en paredes de S5 HH Hombres v Mujeras m2 33.00 1.33 7.40 15.50 2423 485 29.07 959 32
7.- CARPINTERIA DE MADERA - - - - -
7.1 Puerta de madera de 1.00x2.00 u 200 1923 141.92 30433 465.48 93.10 558.58 1.117.16
7.2 Puerta de madera de 0,7x2.00 u 4.00 10.00 73.80 264 33 34813 69.63 417.76 1.671.02
8.- CARPINTERIA METALICA - - - - -
81 Puerta doble de 5,00 x 6,00 mis u 2.00 5250 18450 216127 | 2.39827 479.65 2.877.92 5.755.84
o.- PINTURA - - - - -
9.1 Pintura Exterior elastomerica m2 72000 0.61 321 8.80 12.62 2.52 15.14 10,902
9.2 Pintura interior m2 71220 0.61 321 335 716 1.43 8.60 6,122 43
10.- INSTALACIONES ELECTRICAS - - - - -
10.1 CIRCUITOS DERIVADOS: ALUMBRADO Y TOMACORRIENTES - - - - -
1011 Colocacién de electrocanal cerrado con escalerilla 30 om. MT 17000 - 11.78 39.00 50.78 10.16 60_94 10.359.77
10.1.2 Punto de alumbrado 120+ M 1000 0.20 271 19.41 4232 8.46 50.78 507.84
10.1.4 Punto de extractor 120v U 2.00 0.20 .71 19.41 4232 8.46 50.78 101.57
10.1.5 Punto de tomacomriente polarizado normal 120w U 16.00 0.20 26.76 21.32 4838 o.68 58.06 928.90
10.1.6 Punto de tomacomrients polarizado secador de manos 120w U 200 0.30 26.76 21.32 4838 9.68 58.06 116.11
10.1.7 Punto de tomacorriente 240 v U 6.00 0.50 20.00 2792 57.42 11.48 6890 413 42
10.1.8 Conexion de tierra a estructuras U 3.00 - 29.03 27.92 56.95 11.39 6833 205.00
10.3 TABLEROS - - - - -
10.3.1 Tablero de distribucién principal bodegas (tdp-bod.) U 1.00 - 275.63 5.846.00 [ 6,121.63 | 1,224 33 7.345.95 7.345.95
10.4 PANELES DE DISYUNT ORES - - - - -
10.4.1. Panel de disyuntores frifasico de 12 espados gen elec. U 2.00 - 26.78 251.00 277.78 55.56 33334 666.67
11.- SISTEMA HIDROSANITARIO - - - - -
11.1 SISTEMA DE AGUA POTABLE FRIA - - - - -
11.1.1 Tuberia ¥ accesorios de P olipropileno termo fusion d= %" - 20mm mil 15.00 - 4.49 1.16 5.65 1.13 6.78 101.71
11.1.2 Vilvula de compuerta & 32" u. 2.00 0.16 3.30 32.00 35.46 7.09 4255 85.09
11.1.3 Llaves de manguera u. 200 0.07 1491 4.65 19.64 393 2356 47.13
11.1.4 Puntos de AAPP de %" Pto 2.00 - 27.74 10.01 37.75 7.35 45.30 362.38
11.1.5 Acometida de PVC de AAPP & 1/2 ml 50.00 - 4.49 1.16 5.65 1.13 6.78 339.05
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11.2 SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS Y VENTILACION - - - - -
11.2.1 Excavacion de ranja para tuberia m3 6.44 222 0.40 261 0.52 313 2017
11.2.2 Desalojo m3 8.37 5.63 0.56 6.18 1.24 742 62.07
11.2.3 Relleno compactado con material importado m3 2.68 5.07 2.65 6.79 14.51 2.90 1741 46.67
11.2.4 Felleno con arena (En replantillo d= Tuberia) m3 1.07 - 204 21.44 24 29 438 2026 31.39
11.2.5 Colector de PVC desague 160 mm ml 35.75 - 8.03 1431 2234 447 2681 958_56
11.2.6 Colector de PVC desagiie & 110mm (incl. accesorios) ml 3.00 - 4.07 7.63 11.70 234 1404 42 11
11.2.7 FRed de PVC desagiie & 50mm ml 2.50 - 4.19 3.63 7.82 1.56 939 2347
11.2.8 Fed de PVC desagiie & 1 10mm ml 1.50 - 4.07 763 11.70 2.34 14.04 21.06
11.2.9 Puntos de AA-SS de 50 mm u. 1.00 - 18.49 14 38 3287 6.57 2044 3044

11.2.10 Puntos de AA-SS de 110 mm u. 1.00 - 27.75 16.03 4278 8.76 5253 52.53
11.2.11 Tuberia de Ventilacion PVC desague d= 50 mmm ( Incluye accesorios ) 1.50 - 4.19 3.63 7.82 1.56 939 14.08
11.2.12 Puntos de Ventilacién de 30 mm 1.00 - 5.61 700 12.61 2.52 1513 15.13

11.3 PIEZAS SANITARIAS - - - - -
11.3.1 Inodoros u 1.00 - 170.00 170.00 34.00 20400 20400
11.3.2 Lavamano 1.00 - 120.00 120.00 24.00 14400 14400
11.3.3 Instalacion de Piezas Sanitarias 2.00 - 28.43 28.43 5.69 3411 65.22

11.4 CAJAS DE REGISTRO (obra civil) (0,60X0.60)ML (2 u) - - - -
1141 Excavacion m3 312 222 0.40 2.61 0.52 313 9.78
11.4.2 Desalojo m3 4.05 5.63 0.56 6.18 1.24 742 2005
11.4.3 Relleno Compactado lateral m? 1.44 5.07 2.65 6.79 4.51 2.90 1741 25.08
11.4.4 Hommigén armado fondo ¥ parades v Tapa e = 0,10 Hormigon u 2.00 2576 9225 8524 20325 40.65 24390 487.79
11.4.5 Malla elecrosoldada 5.5 /15 m2 4.80 0.11 1.33 4.3 5.78 118 693 3327
11.4.6 Tapa metalica QUATTERO 600 u 2.00 2.50 11.21 203.05 216.76 43.35 26011 52022

11.5 SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS - - - - -
11.5.1 Excavacion de zanja para tuberia. m3 41.00 222 0.40 2.61 052 313 12853
11.5.2 Desalojo m3 53.00 5.63 0.56 6.18 1.24 742 39327
11.5.3 Relleno compactado con material importado m3 27.00 5.07 2.65 6.79 14.51 290 1741 470.17
11.5.4 Felleno con arena (En replantillo de Tuberia) m3 7.00 - 204 21.44 24 29 488 2026 204 85
11.5.5 Colector da PVC desague 160 mm ml 102.00 - 803 14 31 2234 447 2681 273491
11.5. Bajante de PVC desagie o 110mm (ncl. accesodos) ml 60.00 - 4.07 7.63 11.70 234 1404 842 29

11.6 CAJAS DE REGISTRO (obra civil) (0,60X0,60)M. (20 u) - - - - -
11.6.1 Excavacidn m? 5.20 2.22 0.40 2.61 0.52 313 16.30
11.6.2 Desalojo m3 675 5.63 0.56 6.18 124 742 50.09
11.6.3 Relleno Compactado lateral m3 2.40 5.07 2.65 6.79 1451 290 1741 41.79
11.6.4 Hommigén armado fondo v paredes v Tapa e = 0,10 Hormigon u 333 2576 9225 8524 20325 40.65 24390 812 99
11.7.5 Malla elecrosoldada 5.5 o135 m2 8.00 0.11 1.33 4.34 5.78 1.16 693 5545
11.6.6 Tapa metilica QUATTRO 600 u 3.33 2.50 11.21 203.05 216.76 4335 26011 867.04

TOTAL 38390894
1,443 60 | 383,908.94 |
[ cosToPoRmo 265.94 |

Fuente: (Camara de la Construccion de Guayaquil , 2019)
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Tabla 6

Galpoén de Estructura Metalica 2018

CODIGO DESCRIPCION Unidad | Cantidad | Equipo M"u]'::nde Materiales d?roittz I"g:]r;:t" Precio Unit. Total| Costo Total
1 OBRAS PRELIMINARES
1.1 Caseta para Oficina m2 15.00 1.25 9.03 39.47 4974 9.95 59.69 89539
1.3 Caseta para Bodega m2 60.00 1.25 9.03 39.47 4974 9.95 59.69 3.581.55
1.5 Tanques para agua Unid. 3.00 - 350.00 350.00 70.00 420.00 1.260.00
1.6 Bateria sanitaria Obreros Glob. 1.00 - 4.500.00 | 4.500.00 900.00 5.400.00 5.400.00
1.7 Trazado, Replanteo, Control topogrifico m2 1.443.60 0.88 1.10 1.37 3.34 0.67 4.01 5.792.88
21 CIMENTACION MOVIMIENTO DE TIERRAS. - - -
2.1.1 PLINTOS - - -
2.1.1.1 |Excavacidén m3 23522 222 0.39 2.60 5 313 735.19
2.1.12 |Desalojo m3 305.78 5.63 0.55 6.17 2 741 2.26491
21.2 RIOSTRA - - - - -
2.121 |Excavacién m3 25872 222 39 2.60 52 3.13 808.64
2.122 |Desalojo m3 336.32 5.63 0.55 6.17 23 741 2.491.12
22 RELLENO SOBRE PLINTOS - - -
21.1 Relleno Compactado sobre Plintos de suelo natural m3 110.62 5.07 2.60 6.79 14.46 2.89 17.35 1.919.38
222 |Relleno Cimiento cascajo m3 97.02 1.75 0.90 6.79 9.44 1.89 11.32 1.098.64
3.- ESTRUCTURAS - - - - -
31 CIMENTACION PLINTOS - - - - -
311 Replantillo e= 0.10 mts fc 180 Kg/cm? (60.84m2) m3 6.08 27.88 12535 83.26 236.48 47.30 28378 1,725.39
3.1.2 |Plintos: Volumen de hormigén fc=210Kg/cm?2 m3 15.54 781 | 150.83 210.51 369.15 73.83 44298 6.883.91
313 Hierro Estructural Plintos Kg 1.681.89 0.05 0.39 0.98 1.42 0.28 1.71 287591
3.2 CIMENTACION RIOSTRA - -
321 Riostra Volumen de hormigén fc =210 Kg/cm?2 (462 ml de 0.20 x 0.30) m3 27.72 1031 | 150.83 219.89 381.03 7 45723 12.67-
322 Hierro Estructural Riostras Kg 89416 0.05 0.39 0.98 1.42 2 1,528.95
33 COLUMNAS DE HORMIG ON - - - - -
332 Hierro Estructural Dados Kg 4.031.07 0.05 0.39 0.98 1.42 2 1.71 6.892 84
333 Pilaretes 0.14x0.20 ml 120.00 1.66 954 7.29 18.48 7 22.18 2.661.67
334 Viguetas 0.14x0.20 ml 252.00 1.66 9.54 7. 18.77 75 22.52 5,675.08
3.4 ESTRUCTURA METALICA - CUBIERTA - - - - -
34.1 Estructura Metilica de: - - - - -
3.41.1 |Cubiertainc. Pilares met. Kg 18.850.00 0.24 0.66 1.30 220 0.44 2.64 49.753.72
3412 |Pared Kg 6.218.00 0.24 0.66 1.30 220 0.44 2.64 16.412.13
3413 |Pintura de esmalte Kg 25.068.00 0.01 0.05 0.09 0.16 0.03 0.19 4.796.51
34.2 Steel panel de: - - - - -
3421 |Cubierta Galvalum e=0.45 mm m2 1.496.00 - 3.01 10.09 13.10 262 15.72
3422 |Traslucida de policarbonato m?2 160.00 - 4.04 24.90 2894 5.79 34.73
3423 |Panel Galvalum e=0.45 mm m2 560.00 - 3.01 10.09 13.10 262 15.72
3424 |Flashing ml 520.48 - 3.01 §.00 11.01 220 21

36




4.- ALBANILERIA - - - - -
4.1 Mamposteria bloque Rocafuerte 0.14 m2 74040 2.62 9.03 13.20 24 85 97 2082 22.079.43
411 Enlucidos interiores v externiores m2 1.480.80 204 7.52 4.40 13 .96 279 7 24 813.65
412 Escalones Enlucidos. ml 24.00 0.10 7.33 3.73 11.16 2.23 321.35
4.13 Cuadrada de Boguetes de Puertas. ml 20.80 0.24 4.40 1.76 6.39 1.28 7. 159.60
5.- PISOSY SOBREPISOS - - - -
5.1 Polietileno 0.2 mm m2 1.443.60 - 0.54 2.89 343 0.69 5.934.24
52 Preparacion de material de cascajo m2 1.443.60 2.03 0.15 2.17 0.43 1 3.765.72
53 Pavimento . e=0.15mts fe=210Kg/cm2 1.443.60 m2 m2 1.443.60 091 7.09 25.15 33.14 6.63 39077 57.417.73
54 Hierro de refuerzo en sector de columnas Eg 2.773.80 0035 0.39 0.98 142 0.28 1.71 4.743.00
5.5 Corte de Junta v aplicacion de poliuretano o Sikaflex ml 432.00 038 1.07 1.26 2.70 0.54 324 1.300.04
5.6 Malla electro soldada 8mm c/15 em (1.676.10m2) vuna malla m2 1.676.10 0.11 1.96 8.06 10.13 2.03 12.15 20.371.99
6.- RECUBRIMIENTOS DE PAREDES Y PISOS - - - - -
6.1 Ceramica en Piso de 55 HH Hombres v mujeres m2 12.00 1.33 725 23.86 3243 6.49 38.02 467.01
6.2 Ceramica en paredes de S5 HH Hombres v Mujeres 33.00 133 725 15.50 24 .08 4.82 28.90 953.58
7.- CARPINTERIA DE MADERA - - - -
7.1 Puerta de madera de 1.00x2.00 2.00 19.23 139.15 304.33 462.71 92.54 55526 1.110.52
7.2 Puerta de madera de 0.7x2.00 u 4.00 10.00 7236 264.33 346.69 69.34 416.03 1.664.11
8.- CARPINTERIA METALICA - - - - -
8.1 Puerta doble de 5.00 x 6,00 mts u 2.00 52.50 180.90 2,161.27 | 2394.67 478.93 2.873.60 5.747.20
9.- PINIURA - - - - -
01 Pintura Exterior elastomerica m2 720.00 061 3.14 8.80 12.56 2.51 15.07 10.848.60
2 Pintura interior m2 71220 0.61 3.14 3.35 7.10 1.42 8.52 6.069.01
10.- INSTALACIONES ELECTRICAS - - - - -
10.1 CIRCUITOS DERIVADOS: ALUMBRADO Y TOMACORRIENTES - - - - -
10.1.1 Colocacion de electrocanal cerrado con escalerilla 30 cm. MT 170.00 - 11.78 30.00 50.78 10.16 60.04 10.359.77
10.1.2 |Punto de alumbrado 120v M 10.00 0.20 2271 19.41 4232 8.46 50.78 507.84
10.1.4 |Punto de extractor 120w U 2.00 0.20 2271 19.41 4232 8.46 50.78 101.57
10.1.5 |Punto de tomacormiente polarizado normal 120v u 16.00 0.30 26.76 21.32 48 38 068 58.06 928.90
10.1.6 |Punto de tomacorriente polarizado secador de manos 120v u 2.00 030 26.76 21.32 48 38 968 58.06 116.11
10.1.7 |Punto de tomacorriente 240 v U 6.00 0.50 20.00 27.92 57.42 11.48 68.90 413.42
10.1.8 |Conexion de tierra a estructuras U 3.00 - 2003 27.92 56.95 11.39 6833 205.00
10.3 TABLEROS - - - - -
103.1 Tablero de distribucion principal bodegas (tdp-bod.) U 1.00 - 275.63 5.846.00 | 6.121.63 122433 7.34595 7.345.95
10.4 PANELES DE DISYUNTIORES - - - - -
10.4.1 Panel de disvuntores trifasico de 12 espacios gen. elec. u 2.00 - 26.78 251.00 27778 55.56 33334 666.67
11.- SISTEMA HIDROSANITARIO - - - - -
11.1 SISTEMA DE AGUAPOTABLE FRIA - - - - -
11.1.1 Tuberia v accesorios de Polipropileno termo fusion d= %:" - 20mm ml 15.00 - 440 1.16 5.65 1.13 6.78 101.71
11.1.2 |Vilvula de compuerta @ ¥2" u. 2.00 0.16 3.30 32.00 35 46 7.09 4255 85.09
11.1.3 |Llaves de manguera u. 2.00 0.07 1491 4.65 1964 3.93 2356 47.13
11.1.4 |Puntos de AAPP de 2" Pto 8.00 - 27.74 10.01 37.75 7.55 4530 362.38
11.1.5 |Acometida de PVC de AAPP o 1/2 ml 50.00 - 4.49 1.16 5.65 1.13 6.78 339.05
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11.2 SISTEMA DE AGUAS SERVIDAS Y VENTILACION - - - - -
11.2.1 Excavacion de zanja para tuberia. m3 6.44 222 0.39 2.60 0.52 3.13 20.11
11.2.2 [Desalojo m3 8.37 5.63 0.55 6.17 1.23 741 61.96
11.2.3 Relleno compactado con material importado m3 2.68 5.07 2.60 6.79 14 .46 2.89 17.35 46.50
11.2.4 Relleno con arena (En replantillo de Tuberia) m3 1.07 - 280 21.44 2433 487 2020 31.31
11.2.5 Colector de PVC desague 160 mm ml 35.75 - 8.03 1431 22.34 4.47 26.81 O58.56
11.2.6 Colector de PVC desagie o 110nmm (incl. accesorios) mil 3.00 - 4.07 7.63 11.70 234 14.04 42.11
11.2.7 Red de PVC desagiie @ 50mm ml 2.50 - 4.19 3.63 7.82 1.56 239 23.47
11.2.8 Red de PVC desagiie @ 110mm ml 1.50 - 4.07 7.63 11.70 2.34 14.04 21.06
11.2.9  |Puntos de AA-SS de 50 mm u. 1.00 - 18.13 14.38 32.51 6.50 39.01 39.01
11.2.10 |Puntos de AA-S8 de 110 mm u. 1.00 - 27.75 16.03 43.78 8.76 52.53 52.53
11.2.11 |Tuberia de Ventilacion PVC desague d= 50 mm ( Incluve accesorios ) mi 1.50 - 4.19 3.63 7.82 1.56 o930 14 .08
11.2.12 |Puntos de Ventilacién de 50 mm u 1.00 - 5.50 7.00 12.50 2.50 14.99 14.99

11.3 PIEZAS SANITARIAS - - - - -
11.3.1 |Inodoros u 1.00 - 170.00 170.00 34.00 204.00 204.00
11.3.2 [Lavamano 1.00 - 120.00 120.00 24.00 144.00 14400
11.3.3 Instalacion de Piezas Sanitarias u. 2.00 - 27.87 27.87 5.57 33.44 66.88

11.4 CAJAS DE REGISTRO __ (obra civil) (0,60X0,60)M. (2 u) - - - - -
11.4.1 |Excavacién m3 312 222 0.39 2.60 0.52 3.13 9.75
11.4.2 |Desalojo m3 4.05 5.63 0.55 6.17 1.23 7.41 30.00
11.4.3 |Relleno Compactado lateral m3 1.44 5.07 2.60 6.79 14.46 2.89 17.35 24.99
11.4.4 |Hommigén amado fondo v paredes v Tapa & = 0,10 Homigén u 2.00 25.76 20.45 85.24 201.45 40.29 241.74 48347
11.4.5 [MBalla elecrosoldada 5.5 c/15 m2 4.80 0.11 1.30 4.31 5.73 1.15 6.87 32.98
11.4.6 |Tapa metdlica QUATTRO 600 u 2.00 2.50 10.99 203.05 216.54 43.31 25985 519.70

11.5 SISTEMA DE AGUAS LLUVIAS - - - - -
11.5.1 Excavacion de zanja para tuberia. m3 41.00 2.22 0.39 2.60 0.52 3.13 128.15
11.5.2 |Desalojo m3 53.00 5.63 0.55 6.17 1.23 7.41 392.57
11.5.3 Relleno compactado con material importado m3 27.00 5.07 2.60 6.79 14.46 2.89 17.35 468.48
11.5.4 Relleno con arena (En replantillo de Tuberia) m3 7.00 - 2.89 21.44 24.33 4.87 2020 204.37
11.5.5 Colector de PVC desague 160 mm ml 102.00 - 8.03 14.31 22.34 4.47 26.81 2.734.91
11.5.6 |Bajante de PV C desagiie o 110mm (incl accesorios) mil 60.00 - 4.07 7.63 11.70 234 14.04 842 20

11.6 CAJAS DE REGISTRO  (obra civil) (0,60X0,60)M. (20 u) - - - - -
11.6.1 |Excavacién m3 5.20 2.22 0.39 2.60 0.52 3.13 16.25
11.6.2 [Desalojo m3 6.75 5.63 0.55 6.17 1.23 7.41 50.00
11.6.3 |Relleno Compactado lateral m3 2.40 5.07 2.60 6. 79 14 .46 2.89 17.35 41.64
11.6.4 |Hommigén ammado fondo vy paredes y Tapa e = 0,10 Hormigon u 3.33 25.76 90.45 85.24 201.45 40.29 241.74 805.79
11.7.5 |MBalla elecrosoldada 5.5 /15 m2 8.00 0.11 1.30 4.31 5.73 1.15 6.87 54.06
11.6.6 |Tapa metilica QUATTRO 600 u 333 2.50 10.99 203.05 216.54 43.31 250 85 B866.16

TOTAL 381.768.02
1.443.60 | 381.768.02 |
[ COSTO POR m2 | 264.46

Fuente: (Camara de la Construccion de Guayaquil, 2018)
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Los graficos de los costos de los galpones metalicos de los Gltimos cinco afios se muestran en la imagen 4, estos indican el alza

de precio que ha habido a través de este tiempo, que, a pesar de no ser tan distinto, es evidente.

Figura 4
Costo total y por m2 de un Galpoén de Estructura Metalica del 2018 al 2022. (Camara de la Construccion de Guayaquil, 2022)
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Los graficos del porcentaje de inflacion acumulada en Ecuador y porcentaje de incremento en el costo por m? de un galpén de
estructura metalica se muestran en la imagen 5, estos datos fueron proporcionados por el Banco Central del Ecuador y la Camara

de Construccion de Guayaquil respectivamente.

Figura 5 Incremento en el costo por m2 de un Galpon de Estructura Metalica (Camara de la Construccion de Guayaquil, 2022)e inflacion acumulada de cada
afo en el Ecuador (Banco Central del Ecuador, 2022).
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3.4. Elindicador PER como una medida de la rentabilidad
3.4.1. ¢Qué es la rentabilidad?

Durante los ultimos veinte o treinta afios, el mundo ha experimentado cambios
profundos, que se explican principalmente por la globalizacién. La globalizacion ha
afectado a casi todos los paises, sectores y mercados; en particular, afecta el

comportamiento de los mercados financieros.

La globalizacion, junto con las nuevas tecnologias e innovaciones, ha permitido que
el capital se traslade de un lugar a otro practicamente sin restricciones ni demoras.
Ademaés de todos los factores que ayudan a atraer capital a corto plazo, la rentabilidad
es uno de los factores mas evidentes para atraer capital a largo plazo.

Los mercados de capitales han permitido que casi cualquier persona encuentre la mejor
inversion en funcion del rendimiento minimo aceptable del riesgo. Este fendmeno ha
llevado a los gobiernos a redefinir sus estrategias cuando se trata de apoyar a los
sectores de bajo rendimiento. Los subsidios y otras formas de asistencia financiera son
dificiles de mantener a largo plazo. Los recursos del gobierno también se convierten

en capital disponible para trasladarse a donde sea mas eficiente.

En otras palabras, la rentabilidad es la capacidad que tiene algo, una cosa, para generar
suficiente utilidad o ganancia; por ejemplo, un negocio es rentable cuando genera
mayores ingresos que egresos, un cliente es rentable cuando genera mayores ingresos
que gastos, un area o departamento de empresa es rentable cuando genera mayores

ingresos que costos (DF Consultores - Estudio Contable Notarial, 2022).

Pero una definicion més precisa de la rentabilidad es la de un indice que mide la
relacion entre la utilidad o la ganancia obtenida, y la inversion o los recursos que se
utilizaron para obtenerla; no es la utilidad sino la rentabilidad la variable mas
importante que se debe tener en cuenta a la hora de analizar y evaluar un proyecto de

negocio.
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3.4.2. Ratio PER

Existen diferentes criterios de medida para calcular si los precios de las acciones de
las empresas estan infravalorados o sobrevalorados. Estos criterios suelen medir el
valor de mercado de las acciones actuales con relacion a sus indicadores econémicos
principales, como dividendos, beneficios, o vales contables; también con relacion a
alguna variable econdmica méas general como el producto interno bruto. Este trabajo
se centrard en el uso del PER, el cual es el criterio mas fundamental y basico para

valorar acciones.

El ratio PER (del inglés: Price Earnings Ratio, traducido al espafiol como: Tasa de
Ganancias sobre Precio) es el multiplo méas popular que se usa en el mercado para
valorar una accion. Es el que mas se suele aplicar para conocer qué tan cara esta una
empresa. Se entiende que, si el PER esta bajo el mercado cotiza con rebajas las futuras
utilidades de una empresa, Yy, por otro lado, tener un PER alto se entiende como que
sus ingresos futuros se cotizan con una prima. El ratio PER es la magnitud que mide
que tan dispuesto esta un inversor a pagar por el valor de un dolar de los beneficios de

la actualidad.

Segun (Jovenes Inversores , 2022), los rangos de PER se pueden interpretar de la

siguiente manera:

o NJ/A: Si la empresa tiene pérdidas, su PER sera indeterminado. Aunque se
puede calcular un PER negativo, por convencién se asigna un PER indefinido
a estas empresas.
e PER de 0-10: Un valor del PER asi, se pude deber a:
1. Laaccion se encuentra infravalorada
2. Los inversores creen que los beneficios de la empresa tienden al
declive.
e« PER de 10-17: Para la gran mayoria de empresas, este valor de PER es el
adecuado (i.e. retorno de inversion mas beneficio estandar).
e« PERde 17-25: Un PER de este valor se puede deber a:
1. Laaccion se encuentra sobrevalorada
2. Los beneficios de la empresa han crecido desde que se publicaron los

beneficios inmediatamente anteriores.
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3. Los inversores creen que en un futuro préximo los beneficios creceran
sustancialmente.
e PER 250 mas: Un PER de esta magnitud se puede deber a:
1. Grandes expectativas de crecimiento de los beneficios futuros
2. La empresa se encuentra en el contexto de una burbuja financiera

especulativa. Los precios estan inflados.

Cuando se compran acciones de un mismo grupo, esta medida es especialmente Util.
Como un ejemplo, las empresas de tecnologia de desarrollo rapido normalmente tienen
un PER alto, y en contraste las empresas del sector publico (generalmente de bajo
desarrollo) cotizan con un valor de PER mucho més bajo. “Si el PER de una compaiiia
es mucho mas bajo que el de un competidor, esto sugiere que el mercado estd menos

seguro de las perspectivas de la empresa” (Luque, 2013).

e ;CbOmo se calcula el ratio PER?

Esta magnitud de valoracion de acciones es muy sencilla de calcular, pero puede
complicarse en cuanto a la determinacion de qué tipo de beneficios se deben utilizar

para el calculo, especialmente si se utilizan beneficios pasados o futuros.

El método de célculo del ratio PER consiste en sumar los beneficios de cada
una de las empresas que forma parte del indice y dividir esta suma por el valor
del mercado total del indice. Con este sistema, se obtiene normalmente una
buena imagen de la valoracion. Sin embargo, cuando una o varias empresas
comunican una gran pérdida, este procedimiento puede ofrecer una vision

distorsionada de la valoracién de indice. (Siegel, 2002)

El valor del PER se calcula dividiendo el precio de la accion de una empresa (que
fluctta cada jornada) para el nimero de acciones que ha emitido beneficio por accién
(normalmente calculado de manera trimestral). El beneficio por accion (BPA) no es
mas que cuanto de lo obtenido por la empresa como resultado de sus actividades,
corresponderia a cada accion, se divide el beneficio neto para el nimero de las

acciones.

Precio

PER = — >
Beneficio por accién
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El calculo se puede explicar de una forma simple, por ejemplo, si una empresa cotiza
a 20,00 dolares y el beneficio neto anual por accion es de 1,35 ddlares, su PER es de
14.81 (20,00/1,35), por lo tanto, su rentabilidad es de aproximadamente 6,75%. Si la
relacion PER es alta, significa que la perspectiva de valor es prospera y espera un
crecimiento de las ganancias, aunque también podria ser que la accion esta
sobrevalorada, lo cual no es deseable porgue significaria que es poco probable que su
precio siga subiendo. Por el contrario, si una empresa tiene un PER bajo, las acciones
probablemente estan infravaloradas y su precio puede subir en el corto plazo, o que el
mercado espera que las ganancias de la empresa disminuyan en el futuro. Siendo asi,
para interpretar el valor se necesita conocer el PER de empresas similares, pues es una

magnitud relativa que debe ser objeto de comparacion.
En nuestro caso, la relacion PER, podemos asimilarla a:

Alquiler Anual

PER = - -
Precio del Galpon Industrial

La simplicidad de su calculo permite hacer uso de este para analizar la rentabilidad de
los galpones industriales bajo la misma logica de cuantos afios tarda la recuperacion

de la inversion en un inmueble dada un beneficio esperado anual neto.
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CAPITULO IV

4. METODOLOGIA

4.1.  Tipo de investigacion

Este trabajo contara con un enfoque cuantitativo y cualitativo para analizar las
variables que puedan explicar una solucion de la problematica de la investigacion,
utilizando informacién veridica, tomada del mercado inmobiliario y de la

construccion.

La presente investigacion tiene un alcance descriptivo y analitico al validar las
bondades de un indicador como el ratio PER; asi mismo definird un marco teorico

conceptual de esta metodologia en sus diferentes tdpicos.
4.2.  Delimitacion del estudio

Este trabajo tiene como alcance brindarle al ingeniero civil y promotor una guia de
analisis con ejemplos e informacion real para lograr un analisis adecuado aplicable a

galpones industriales en el mercado inmobiliario de Guayaquil.

La delimitacion de este estudio es exclusivamente académica, y reflejaré la aplicacion
de un modelo matematico para hallar la respuesta a un problema o situacion real; hace
énfasis en analizar una situacion de interés publico, mediante la aplicacion de técnicas
e informacién de mercado, considerando como mercado objetivo Gnicamente las zonas

industriales de Guayaquil.
4.3. Disefio de investigacion
Esta tesis estd compuesta por 3 partes bien definidas:

* Parte tedrica: Se investigara toda la informacion necesaria para poner al lector en
contexto de los antecedentes, definiciones técnicas, caracteristicas y problematicas que

definen la importancia del proyecto en mencion.

* Recopilacion de datos: Toda la informacion mostrada es obtenida de medios oficiales

gubernamentales o privados como la Camara de la Construccion de Guayaquil, el M.I.

45



Consejo Cantonal de Guayaquil, la Plusvalia del Ecuador y algunas de las
Inmobiliarias del Pais. Gracias a esto se podra tener una vision general y especifica
de las investigaciones y datos realizados por el ente publico y privado para presentar
el proyecto en primer lugar.

* Analisis del proyecto: En la Gltima parte de la tesis se utilizaran los métodos descritos
en la primera parte. Con los datos obtenidos se hara el anélisis y se obtendran los
resultados, es decir, las ecuaciones para calcular el precio de los galpones y el PER de

los galpones industriales segun la zona.
4.4. Recoleccion de informacion

Se obtuvo el reporte de “Predios urbanos con clasificacion E y uso de la edificacion
almacenamiento o bodega”, proporcionado por la Direccion de Tecnologia de
Informacion de la Muy llustre Municipalidad de Guayaquil. Actualmente existen 3562
galpones registrados en el Municipio de Guayaquil. Esta informacion sirve para
demostrar la importancia de los galpones y su uso en diversas actividades comerciales

e industriales en Guayaquil.
4.5.  Estudio y datos del mercado

Para el posterior analisis se necesitan datos reales del mercado, para lo cual se tomd
informacion de galpones en venta y en alquiler de diferentes portales web de
inmobiliarias, tales como Century 21, Icasas, Properati, Nuroa, Remax, Gojom, Trovit
y Plusvalia Ecuador; se recopilo informacion de las tres zonas a analizar, con su &rea,

precio total, valor por metro cuadrado, accesibilidad, y caracteristicas.
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Tabla 7

Galpones en venta en Duran, Via a Daule y Via a la Costa.

Zona -1 Ubicacién - Condicion ¥ Area - Precio Total Valor $/m2 - - Estructura__ ~ Paredes - Piso s
Duran Cdla Pedro Menendez Gilbert Venta 2,046.00 $595,000.00 $250.81 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Simple
Durdn Fincas Delia Venta 600.00 $195,000.00 $325.00 Calle Secundaria Metalica Planchas Metalicas Haormigon Simple
Durdn Cdla Pedro Menendez Gilbert Venta 200.00 $45,000.00 $225.00 Calle Secundaria Metalica Bloque Hormigon Simple
Durén Tambo Km 4.5 Venta 202.00 60,750.00 300.74 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Simple
Durén Alfaro Venta 1,996.45 $580,000.00 $290.52 Avenida Principal Metalica Bloque Hormigon Armado
Durdn Parque Industrial $ai Baba Venta 2,754.00 $1,800,000.00 $653.59 Calle Secundaria Metalica Blogue Hormigon Armado
Durén Sai Baba Venta 250.00 200,000.00 $800.00 Avenida Principal Metalica Bloque Hormigon Armado
Durén SA| BABA Venta 500.00 5400,000.00 $800.00 Avenida Principal Metalica Hormigon Armado Hormigon Armado
Duran SA| BABA Venta 1,385.00 1,250,000.00 859.93 Calle Secundaria Metalica Hormigon Armado Hormigon Armado
Durén Via Tambo Venta 480.00 5432,000.00 $900.00 Avenida Principal | Hormigon Armado Hormigon Armado Hormigon Armado
Duran Tambao Venta 480.00 5456,000.00 $950.00 Avenida Principal Metalica Hormigon Armado Hormigon Simple
ViaaDaule Km 16.5 Venta 28,800.00 $3,800,000.00 $131.94 Calle Secundaria Metalica Hormigon Armado Hormigon Armado
ViaaDaule Sector Cerveceria Venta 4,000.00 $800,000.00 $200.00 Calle Secundaria Metalica Blogue Hormigon Simple
Via a Daule Km 14.5 Venta 5,597.93 | $1,450,000.00 $258.02 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Simple
ViaaDaule Inmaconsa Venta 10,000.00 $2,820,000.00 $289.00 Calle Secundaria Hormigon Armado Hormigon Armado Hormigon Simple
ViaaDaule Km12.5 Venta 6,000.00 $1,800,000.00 $300.00 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Simple
ViaaDaule Inmacansa Venta 4,800.00 $1,400,000.00 $291.67 Avenida Principal Metalica Hormigon Armado Hormigon Armado
Viaa Daule Km 7.7 Venta 1,600.00 $545,000.00 $340.63 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Simple
Via a Daule Mapasingue Venta 800.00 $400,000.00 $500.00 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Simple
Via a Daule Km 8.5 Venta 800.00 5430,000.00 $537.50 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Armado
Via a Daule Mapasingue Venta 800.00 $480,000.00 $600.00 Calle Secundaria Metalica Blogue Hormigon Simple
Via a la Costa Km 13 Venta 50,314.00 $10,062,912.00 $200.00 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Simple
Via a la Costa Km 14.5 Venta 300.00 $210,000.00 $262.50 Avenida Principal Metalica Bloque Hormigon Simple
Via ala Costa Km 19.5 Venta 1,100.00 $300,000.00 $272.73 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Simple
Via a la Costa Km 12 Venta 10,000.00 $2,800,000.00 $280.00 Avenida Principal Metalica Blogue Relleno Compactado
Via a la Costa Km 15 Venta 1,200.00 $399,000.00 $332.50 Calle Secundaria Metalica Planchas Metalicas Hormigon Simple
Via a la Costa Km 22 Venta 940.00 $215,000.00 $228.72 Calle Secundaria Madera Blogue Hormigon Simple
Via a la Costa Km 12 Venta 4,200.00 $1,400,000.00 $333.33 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Armado
Via a la Costa Km 3 Venta 350.00 $210,000.00 $600.00 Calle Secundaria Metalica Blogue Relleno Compactado
Via a la Costa Km 10.5 Venta 5,600.00 $4,000,000.00 $714.29 Avenida Principal Metalica Bloque Hormigon Simple
Fuente: Elaboracion propia.
Tabla 8
Galpones en alquiler en Duran, Via a Daule y Via a la Costa.
Zona -1 Ubicacién - Condicion T Area Precio Total |~ Valor $/m2 - o Estructura  ~ Paredes 2 Piso o
Duran NN Alguiler 300.00 $1,500.00 $5.00 Calle Secundaria Metalica Planchas Metalicas Hormigon Simple
Duran NN Alquiler 700.00 $2,000.00 $2.86 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Simple
Duran Tambo Alquiler 640.00 $2,080.00 $3.25 Avenida Principal Metalica Planchas Metalicas Relleno Compactado
Durdn NN Alquiler 485.00 $2,300.00 34.74 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Simple
Duran Tambo Km 3.5 Alquiler 480.00 $2,880.00 $6.00 Calle Secundaria Metalica Hormigon Armado Hormigon Simple
Durén Km 7 Via Yaguachi Alquiler 2,080.00 $3,456.00 $1.66 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Simple
Duran Tambo Alquiler 1,440.00 $7,820.00 $5.50 Calle Secundaria Hormigon Armado Hormigon Armado Hormigon Armado
ViaaDaule NN Alquiler 145.00 $507.00 $3.50 Calle Secundaria Metalica Blogue Hormigon Simple
ViaaDaule Km 10.5 Alquiler 310.20 $1,550.00 $5.00 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Simple
Viaa Daule Km 10.5 Alquiler 336.00 $1,684.00 $5.01 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Simple
Viaa Daule Km 7.5 Alquiler 332.00 $1,750.00 $5.27 Calle Secundaria Metalica Hormigon Armado Hormigon Simple
Via a Daule Km 10.5 Alguiler 1,100.00 $3,300.00 $3.00 Calle Secundaria Metalica Hormigon Armado Hormigon Simple
Via a Daule Km 15 Alquiler 2,500.00 $3,380.00 $1.35 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Simple
Viaa Daule Km 10.5 Alquiler 750.00 3,810.00 $5.08 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Armado
Viaa Daule Km 8.5 Alquiler 1,354.00 $4,000.00 $2.95 Calle Secundaria Metalica Hormigon Armado Hormigon Armado
Via a Daule Km 10.5 Alquiler 3,348.00 54,464.00 $1.33 Calle Secundaria Metalica Blogue Hormigon Simple
Via a Daule Inmaconsa Alquiler 1,200.00 $4,500.00 $3.75 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Simple
Via a Daule Inmacosa Alquiler 1,300.00 $5,200.00 $4.00 Avenida Principal Metalica Hormigon Armado Hormigon Simple
Via a Daule Mapasingue Alquiler 584.00 $5,840.00 $10.00 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Simple
Via a Daule Inmaconsa Alquiler 1,700.00 $7,650.00 $4.50 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Simple
Via a Daule Mapasingue Alquiler 2,167.00 $8,235.00 $3.80 Avenida Principal | Hormigon Armado | Hormigon Armado Hormigon Armado
Via a Daule Mapasingue Alquiler 2,000.00 $3,000.00 34.50 Calle Secundaria Metalica Hormigon Armado Hormigon Simple
ViaaDaule Km 12 Alquiler 5,000.00 $12,500.00 $2.50 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Simple
Via a la Costa Puerta del Sol Alquiler 150.00 $750.00 $5.00 Calle Secundaria Hormigon Armado Blogue Hormigon Simple
Via a la Costa Km 14.5 Alquiler 297.00 $1,040.00 $3.50 Avenida Principal Metalica Hormigon Armado Hormigon Armado
Via a la Costa Km 24 Alquiler 340.00 $1,100.00 $3.24 Calle Secundaria Metalica Blogue Rellenc Compactado
Via a la Costa Km 14.5 Alquiler 353.00 $1,256.00 $3.51 Calle Secundaria Metalica Blogue Hormigon Simple
Via a la Costa Km 14.5 Alquiler 358.89 $1,794.00 $5.00 Calle Secundaria Metalica Blogue Hormigon Armado
Via a la Costa NN Alguiler 391.00 $1,975.00 $5.05 Avenida Principal Metalica Hormigon Armado Hormigon Armado
Via a la Costa Km 16.5 Alguiler £00.00 $2,400.00 3.00 Avenida Principal Metalica Blogue Hormigon Armado
Via a la Costa Km 24 Alguiler 2,500.00 10,000.00 4.00 Avenida Principal Metalica No tiene Relleno Compactado
Via a la Costa NN Alguiler 2,944.00 12,000.00 4.08 Calle Secundaria Metalica Blogue Hormigon Armado
Via a la Costa NN Alguiler 2,980.00 12,000.00 4.03 Calle Secundaria Metalica Blogue Hormigon Armado
Via a la Costa Km 12.5 Alquiler 9,000.00 20,000.00 $2.22 Calle Secundaria Metalica Hormigon Armado Hormigon Armado

Fuente: Elaboracion propia.

4.6. Entrevista a expertos

Con la final de conocer mas sobre la situacion de los galpones en la ciudad

Guayaquil, se entrevistaron a expertos en el tema, tales como:

e Técn. Katty Aguirre: Agente de bienes raices.

de

e Ing. Marco Suérez: Ex Docente de Ingenieria de Costos de la Universidad

Catolica de Santiago de Guayaquil.
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¢ Ing. Ronny Pulido: Ingeniero Civil dedicado a la construccion y venta de

Galpones Industriales.
A continuacion, se enlista el banco de preguntas por realizar a los expertos:

e En su experiencia, (como ve la demanda actualmente en el mercado los
galpones para uso industrial y comercial en la ciudad de Guayaquil y zona

aledafios?

Rpta. Técn. Aguirre: A pesar de la pandemia que empez6 en 2019, y termind con la
fuente de ingresos de muchas personas, Guayaquil mantiene mucha demanda de

galpones, pues es una ciudad grande con muchisimo comercio.

Rpta. Ing. Suarez: Reactivandose poco a poco, luego de dos afios de pandemia.
Siempre habra interés del sector industrial y comercial, y esto promueve este tipo de

negocios que redunda en obras para el sector de la construccion.

Rpta. Ing. Pulido: Veo que es muy alta y que usualmente se mantiene de esa manera,
en Guayaquil el uso de galpones es muy frecuente, especialmente para las industrias,
porque representa menos gasto que otro tipo de edificaciones, y suelen ser faciles de

vender o alquilar.

e (Cudles considera que son zonas con mayor demanda de este tipo de
edificacién en la ciudad de Guayaquil y zonas aledafias?

Rpta. Técn. Aguirre: Existe una gran demanda especialmente en la zona de via Daule,
los cuales se utilizan para mantenimiento y fabricacién; en la via a Duran hay alta
demanda, pero estos son mas para agro insumos. Duran-Tambo, y el inicio de la

autopista Duran-Yaguachi también son zonas con alta demanda.

Rpta. Ing. Suarez: Actualmente, existen otras mas, aparte de la mas importante que

son las que estan en la via a Daule. Entre otras, la perimetral, Duran o via a Salitre.

Rpta. Ing. Pulido: Por lo general se solicitan méas en Via a Daule y Duran, pero su
existencia no se limita solamente a zonas industriales o comerciales, estan ubicados

por toda la Ciudad de Guayaquil.
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e Cual cree usted que son los principales factores (drivers) que mueven el precio

al momento de comprar o alquilar un galpon?

Rpta. Técn. Aguirre: Los principales factores siempre seran si hay alta demanda, pues
indica subida de precios, también influye si el galpdn cuenta con las normas, en este
caso si tienen andenes de carga y descarga, sistema contra incendios; si son antiguas

tienen claramente un castigo en su precio.

Rpta. Ing. Suérez: Ubicacion, sobre todo al pie de via principal, también el area de

construccién, el disefio y construccion.

Rpta. Ing. Pulido: EI méas importante es el precio del acero y de la mano de obra, al
momento de construir un galpon. Pero para alquilarlo, los factores de peso son la

ubicacion y la plusvalia.

e En su criterio, ¢Cual cree usted que es la motivacion o la consideracion mas

importante al momento de adquirir un galpon?

Rpta. Técn. Aguirre: La motivacién siempre sera que el uso de suelo permita realizar
su actividad, y que este dentro del area donde ellos se desenvuelven para optimizar la

logistica.

Rpta. Ing. Suarez: No existe una motivacién generalizada para las empresas, depende
mucho de lo que van a fabricar o distribuir; entre ellos estan la ubicacion, el area de

construccion y el costo.

Rpta. Ing. Pulido: Que el mismo tenga todos los permisos de funcionamiento debidos,
ya sean normas de sistemas contra incendios o conexiones eléctricas industriales. Los

permisos para poder trabajar inmediatamente es una consideracién muy importante.

e A su juicio, ¢Qué rentabilidad (ROE) considera usted para una inversion de

comprar un galpon en el largo plazo como adecuada?

Rpta. Técn. Aguirre: Si es por inversion, siempre esperar el 1% de retorno mensual
entre 8 0 10 afios maximo, caso contrario le conviene mas no hacer la inversion y

tener el dinero en una poliza; si es por compra para uso como bodega pues al menos
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gue esta bodega tenga buen precio y no tenga que invertir mucho para adaptarla para

su actividad.

Rpta. Ing. Suarez: Es dificil calcular esa estimacion, pero promediando entre los

sectores involucrados, podria andar alrededor del 20%.

Rpta. Ing. Pulido: A mi parecer tiene una rentabilidad muy grande, pues es una
estructura sencilla y desmontable, lo Gnico que varia es la cimentacion (es el 15% de
la obra). A largo plazo es un bien inmueble valioso, porque tiene muchas funciones,
puede ser bodega, taller, estacionamiento, centro de acopio, planta de produccion,

etc.
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CAPITULO V

5. ANALISIS DE RESULTADOS

5.1. Determinaciéon de comparables agrupados por zona geogréafica

El analisis da inicio, en primer lugar, eligiendo quince galpones de la tabla 7 para la
determinacién de las ecuaciones, como se indicO anteriormente este trabajo estara
centrado en tres zonas de Guayaquil que tienen una gran demanda de galpones
industriales, estas son Via a Daule, Via a la Costa y Duran (como parte del Gran
Guayaquil), por lo que se escogieron cinco galpones por cada zona. Para el posterior
analisis se necesitan solo galpones que estén a la venta, por lo cual se usaron los valores
de la tabla 7.

En la tabla 9, se puede notar que los galpones escogidos se acercan ligeramente en su
valor por metro cuadrado y también que estan ubicados en diferentes sectores de cada
zona. Se afiadieron datos de suma importancia, como el estado de conservacion de 1
al 5, en donde 1 es mejor conservado y 5 es peor conservado, y también el COS

(Coeficiente de Ocupacion del Suelo) y CUS (Coeficiente de Utilizacion del Suelo).

Tabla 9
Galpones escogidos para ecuacion Gauss-Jordan.

Zona Ubicacién Condicion Area Conservacion cos cus Precio Total Valor $/m2
Via a la Costa Km 19.5 Venta 1,100.00 5.00 0.70 1.00 $300,000.00 $272.73
Via a la Costa Km 12 Venta 10,000.00 1.00 0.40 0.65 $2,800,000.00 $280.00
Via a la Costa Km 15 Venta 1,200.00 2.00 0.70 1.00 $399,000.00 $332.50
Via a la Costa Km 22 Venta 940.00 3.00 0.70 1.00 $215,000.00 $228.72
Via a la Costa Km 12 Venta 4,200.00 2.00 0.40 0.65 $1,400,000.00 $333.33
Duran Cdla Pedro Menendez Gilbert Venta 2,046.00 2.00 0.40 0.65 $595,000.00 $290.81
Duran Fincas Delia Venta 600.00 1.00 0.70 1.05 $195,000.00 $325.00
Duran Cdla Pedro Menendez Gilbert Venta 200.00 4.00 0.80 1.80 $45,000.00 $225.00
Duran Tambo Km 4.5 Venta 202.00 1.00 0.70 1.05 $60,750.00 $300.74
Duran Alfaro Venta 1,996.45 1.00 0.70 1.05 $580,000.00 $290.52
Via a Daule Km 14.5 Venta 5,597.93 3.00 0.70 1.00 $1,450,000.00 $259.02
Via a Daule Inmaconsa Venta 10,000.00 4.00 0.50 0.75 $2,890,000.00 $289.00
Via a Daule Km 12.5 Venta 6,000.00 2.00 0.70 1.00 $1,800,000.00 $300.00
Via a Daule Inmaconsa Venta 4,800.00 1.00 0.50 0.75 $1,400,000.00 $291.67
Via a Daule Km 7.7 Venta 1,600.00 2.00 0.40 0.60 $545,000.00 $340.63

Fuente: Elaboracion propia.
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5.2.  Ecuacion de Gauss — Jordan para precio Galpones Industriales

Segun (Atlantic International University , 2012), el método de Gauss-Jordan utiliza
operaciones con matrices para resolver sistemas de ecuaciones de cualquier nimero
de variables. El objetivo de este método es tratar de convertir la parte de la matriz
donde estan los coeficientes de las variables en una matriz identidad. Esto se logra
mediante simples operaciones de suma, resta y multiplicacion. Este método es una
herramienta til en la resolucidn de este tipo de problemas y actualmente se lo utiliza

en una gran cantidad de areas, tanto cientificas como socioeconémicas.

Para este trabajo de tesis se formularon tres matrices de 5x5 mediante el método de
Gauss-Jordan y se obtuvieron tres ecuaciones con cinco variables. Cada una de estas

ecuaciones corresponde a una zona, Via a la Costa, Durén y Via a Daule.

Como se menciono anteriormente las variables que se tomaron en cuenta fueron: el
area del galpon en m?, el estado de conservacion, el COS, el Cus y el valor en m?,
Cuando se definieron los valores de estas variables para los galpones en la tabla 9 se
pudo observar que, a pesar de estar en una misma zona, el COS y el CUS cambiaba
dependiendo de la ubicacion, esto se puede deber a que “la ciudad de Guayaquil es un
sistema urbano cuya naturaleza de crecimiento es completamente espontanea, bajo
politicas de planificacion y dentro de un marco normativo exigente y estricto, pero no
a partir de Planes Maestros Generales” (Wong Chauvet, 2005).
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Tabla 10
Matriz de Guass-Jordan para Via a la Costa.

Eliminacién de Gauss-Jordan

x1 X2 x3 x4 x5 result
a 1,100.00 5.00 0.70 1.00 $272.73 $300,000.00
b 10,000.00 1.00 0.40 0.65 $280.00 $2,800,000.00
c 1,200.00 2.00 0.70 1.00 $332.50 $399,000.00
d 940.00 3.00 0.70 1.00 $228.72 $215,000.00
e 4,200.00 2.00 0.40 0.65 $333.33 $1,400,000.00
a 1 0 2.65849E-05 4.60123E-05 0.023052612 280.1635992
b 0 1 0.134151329 0.189877301 49.4738799 -1635.99182

0 0 0.399795501 0.565030675 205.8891058 66075.66462
d 0 0 0.272556237 0.387116564 58.63230926 -43445.80777
e 0 0 0.0200409 0.076993865 137.5646031 226584.8671
a 1 0 0 8.4399E-06 0.009361776 275.769821
b 0 1 0 0.00028133 -19.61218321 -23807.67263
c 0 0 1 1.413299233 514.9860498 165273.6573
d 0 0 0 0.001913043 -81.73035069 -88492.17391
e 0 0 0 0.048670077 127.2438193 223272.6343
a 1 0 0 0 0.369936853 666.1764706
b 0 1 0 0 -7.593013995 -10794.11765
c 0 0 1 0 60894.9216 65540641.71
d 0 0 0 1 -42722.68331 -46257272.73
e 0 0 0 0 2206.560094 2474617.647
a 1 0 0 0 0 251.30
b 0 1 0 0 0 -2278.69
c 0 0 1 0 0 -2751922.81
d 0 0 0 1 0 1655451.85
e 0 0 0 0 1 1121.48

Fuente: Elaboracion propia.
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Tabla 11
Matriz de Guass-Jordan para Duran.

-0.001182033 -0.001713948 -0.424572885 =
1.409219858 2.078368794 579.7437311 =
-4.600472813 -6.170685579 -2009.060347 = -201903.0733
0 0 -0.470449173 -0.6821513 -193.237434 = -37807.91962
0 0 1.650650118 2.393442671 558.4104707 = 46616.72577
-0.000128469 0.091629671 =
0.188160329 -35.67295598 =
1.341315519 436.7073622 =
-0.051130524 12.2111832 = -17161.09969
0 0 0 0.179400051 -162.4405884 = -25826.11768

0.060948306 =
9.264198194 =
757.0453561 =
-238.8237438 =
-119.5955964 = -86038.72487

Fuente: Elaboracién propia.
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Matriz de Guass-Jordan para Via a Daule.

-0.000170866
0.552166193
0.620866477
0.767992897
-0.430946022

-0.000230013
0.762531413
0.855012565
1.0915289
-0.557042722

-0.022225427
127.8135675
177.725427
270.5351487
120.5585482

-22220.60702
-190107.3962
382550.0639

5.29243E-06
0.002127928
1.377127928
0.033904433
0.036425081

0.026685762
-30.24613776
286.2538622
50.69421575
243.9185114

-162621.1829
367126.6475

0.018772469
-33.42783541
-1772.840329

1495.209086

189.4554001

541838.0119

Fuente: Elaboracion propia.




Después de resolver las matrices con la eliminacion de Gauss-Jordan, se puede decir
que el precio de un galpon se puede obtener en forma aproximada mediante las

siguientes ecuaciones:
Precio Via a la Costa = 251.30f-2278.690-2751922.81n+1655451.851+1121.48]
Precio Duran = 293.46f-82054.790-950931.40h+507446.271-719.41]

Precio Via a Daule= 342.80f-94980.33Q+11639828.29N-9072720.881+2859.98]
Donde:

o feselarea del galpon en metros cuadrados.
e g es el estado de conservacion.

e hesel COS.

e iesel CUS.

e jes el valor del metro cuadrado.

Estas ecuaciones que se obtuvieron tienen como proposito determinar el valor real que
deberia tener un galpdn industrial que esté a la venta, esto tiene como objetivo ayudar
a profesionales con la toma de decisiones en cuanto a la adquisicion de uno de estos

inmuebles.
5.3.  Estimacion de PER promedio por zona

Los datos para la estimacion promedio del PER se tomaron de la tabla 7 y la tabla 8,
de cada zona se tomaron los promedios de los costos en m? para venta y los promedios
de los costos en m? para alquiler.

Tabla 13
Promedio de valor de alquiler de un galpon tipo segun la zona

Durdn $4.14
Via a Daule $4.10
Via a la Costa $3.87

Fuente: Elaboracion propia.
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Tabla 14
Promedio de valor de venta de un galpén tipo segun la zona

Duran $585.05
Via a Daule $344.98
Via a la Costa $358.23

Fuente: Elaboracion propia.

Para el calculo se utilizé la formula ya conocida para la estimacion del PER, pero

asimilada a la problematica de este trabajo:

Valor de Alquiler Mensual x12
PER =

Precio del Galpon Industrial

Por lo tanto, podemos decir que:

 4.14x12
Duran = = 8,49%
585.05
. 410x 12
Via a Daule = ——= 14,26%
344,98

; 3.87x12
Viaala Costa =—=12,96%
358.23
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CAPITULO VI

6. CONCLUSIONES Y RECOMENDACIONES

6.1.

Conclusiones

Del presente trabajo de titulacion podemos concluir que se puede usar el
indicador PER de una manera eficiente para medira la rentabilidad de los
galpones en la ciudad de Guayaquil, pero son aproximaciones, pues se trabajo
de manera limitada con la informacidn que se obtuvo en linea, Guayaquil tiene
mas de 3500 galpones en la actualidad, y solo unos pocos son puestos a la venta
o0 en alquiler cada cierto tiempo.

De laimagen 5, donde se grafica el incremento en el costo por m2 de un Galpén
de Estructura Metalica versus la inflacion acumulada de cada afio en el
Ecuador, se puede colegir que no existe una correlacion entre estas variables,
y que el costo por m? de un galpon obedece a otras variables diferentes a las de
la inflacion general.

Las rentabilidades medidas mediante el indicador PER para las zonas de Via a
la Costa 'y Via Daule, de 14,26% y 12, 96% anual son bastante mas altas que
la tasa de una poliza bancaria a 1 afio, que fluctdan alrededor del 6% a la fecha
de este analisis.

Segun lo expuesto en el punto 3.4.2., una accion esta infravalorada cuando su
valor esta entre 0-10%, y sobrevalorada cuando su valor esta entre 17-20%, por
lo tanto, los valores obtenidos para Via a la Costa y Via a Daule nos indican
que en aquellas zonas una inversién seria adecuada.

Los valores obtenidos del PER promedio por zona, podrian deberse a lo
expresado por los expertos en el punto 4.6., zonas que cumplen con las
caracteristicas necesarias para dar facilidades a las personas y empresas que

requieren de este tipo de estructuras.
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6.2.

Recomendaciones

Previo a la adquisicién de un galpdn se recomienda consultar con anterioridad
el precio total y por m? de un Galpdn de Estructura Metalica, pues, aunque no
se tendra el mismo valor por diferentes adecuaciones dependiendo del galpon,
este puede servir como una guia.

Una inversion en activos fijos como un galpon demuestra, en base a la data
obtenida, tener una buena rentabilidad si la compara con otros sectores de
inversion, el tener una inversién en la banca o inclusive en otro tipo de bienes
raices.

Como indicaron los expertos en el punto 4.6., invertir en este tipo de activos
seria una decision adecuada, pues son estructuras que aparte de tener una buena
rentabilidad segln los datos obtenidos, pueden ser adaptadas a diferentes usos,
pueden pasar de ser usadas para manufactura, a bodega, a centro de acopio, etc.
Viendo los resultados de la imagen 5 podemos decir que los galpones, son un
activo fijo, que no se va a ver afectado fuertemente por variaciones en el
mercado o por vaivenes de la economia; lo cual es una caracteristica del
mercado inmobiliario.

Otro punto importante para recomendar es que, al escoger una inversion de este
tipo, se tenga muy en cuenta la ubicacién, ya que de ella dependera en gran
medida la plusvalia que alcance la propiedad con el paso del tiempo haciendo
que la rentabilidad sea mayor o menor, e incluso nula o negativa si se toma una
mala decision: esto obviamente debe ser verificado por la ordenanza municipal
que avale gue se trata de una zona industrial.

La facilidad de conexién es otro punto, que se refleja en los ratios PER
obtenidos, si la zona es de facil acceso, si se encuentra cerca de zonas con
servicios o avenidas principales que faciliten el acceso suma valor y plusvalia

en el largo plazo.
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