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RESUMEN 

El proyecto edificio Alba es un proyecto inmobiliario para la ciudad de Cuenca, cuenta 

con 14 unidades de vivienda y 3 locales comerciales. Las unidades de vivienda se localizan en 

las plantas altas y disponen de 2 y 3 habitaciones, con gran calidad en diseño interior y una 

importante vinculación con el exterior ya que se encuentra ubicado en una zona privilegiada de 

la ciudad de Cuenca, junto al rio Tomebamba. 

El proyecto se desarrolla en un contexto mundial postpandemia donde la economía y 

dinámica social tiene alta incertidumbre, se pretende iniciar en el primer semestre de 2023 por 

lo que actualmente se encuentra en una etapa de anteproyecto.  

El plan de negocios desarrollado tiene como objetivo determinar la vialidad del proyecto 

por lo que genera análisis de los diferentes aspectos como ubicación, arquitectura, costos, 

precios, financiero, estrategia comercial, gerencia, legal, optimización, entre otros, que permite 

establecer un panorama completo de la inversión inmobiliaria. 

 

Palabras clave: Plan de negocios, Cuenca, MDI, inmobiliario, estrategia comercial. 
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ABSTRACT 

The Alba building project is a real estate project for the city of Cuenca, it has 14 housing 

units and 3 commercial premises. The housing units are located on the upper floors and have 2 

and 3 bedrooms, with high-quality interior design and an important connection with the exterior 

since it is located in a privileged area of the city of Cuenca, next to the Tomebamba river. . 

The project is developed in a post-pandemic world context where the economy and 

social dynamics have high uncertainty. It is intended to start in the first half of 2023, which is 

why it is currently in a draft stage. 

The business plan developed has the objective of determining the viability of the project, 

which is why it generates analysis of the different aspects such as location, architecture, costs, 

prices, financial, commercial strategy, management, legal, optimization, among others, which 

allows establishing a panorama full of real estate investment. 

 

Key words: Business plan, Cuenca, MDI, real estate, commercial strategy. 
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1 RESUMEN EJECUTIVO 

1.1 Introducción 

El proyecto edificio Alba corresponde a un proyecto inmobiliario en el que se desarrollan 14 

unidades de vivienda en tipología de departamentos de 2 a 3 habitaciones, además en planta 

baja se desarrollan 3 locales comerciales que conectan directamente con el exterior de la 

edificación. Su emplazamiento se encuentra en una zona privilegiada de la ciudad de Cuenca, 

donde las normativas locales definen la volumetría general del inmueble. 

El proyecto se encuentra en una etapa temprana, en una fase de anteproyecto, donde su 

desarrollo y planificación está en proceso y se pretende definir para el primer trimestre del año 

2023, el contexto económico en el que se desarrolla corresponde a una reactivación económica 

post pandemia covid-19 donde el mercado local, nacional y mundial busca un equilibrio tras la 

contracción acelerada de la economía, producto del Covid y la guerra entre Rusia y Ucrania, lo 

que representa un mercado incierto para la captación de posibles clientes. La duración estimada 

del proyecto es de 24 meses desde el inicio de preventas hasta el cierre de las ventas y la 

escrituración de los bienes inmuebles, la etapa de construcción es de 14 meses. 

El presente documento corresponde a un plan de negocios, que tiene por objetivo determinar la 

viabilidad del proyecto mediante el análisis de las diferentes variables que implica un proyecto 

inmobiliario considerando fundamentalmente los aspectos técnico-financieros y la 

implementación del estándar de PMI, donde se establecen los cronogramas y periodos de 

entrega, conclusiones financieras y alternativas para el proyecto Edificio Alba. 

1.2 Análisis de los factores ambientales 

En el estudio del entorno macroeconómico desarrolla indicadores financieros que inciden en el 

país durante el año 2022, como el riesgo país, inflación, desempleo, empleo, entre otros, que 

afectan al ámbito político, social, estabilidad económica, capacidad de crédito de los posibles 

clientes e inversionistas locales y extranjeros.  

De este análisis se determina que existe un periodo con baja inversión en el sector de la 

construcción, siendo uno de los mercados más afectados por la pandemia, la reducción en la 

inversión en la bolsa de valores, la baja en el precio del petróleo y encarecimiento de las 

materias primas para la construcción, con especial afección al precio del acero. 

Según los patrones históricos de PIB y el PIB de la construcción existe una similitud debido a 

la dependencia del mercado mundial mediante la exportación de petróleo, y la importancia que 

tiene la construcción en la dinámica interna del país mediante la constitución de empleo directo 
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e indirecto. Con respecto a la inflación, Ecuador se regulariza a partir de la adopción del dólar 

en el año 2000, sin embargo, la capacidad adquisitiva de la población ha tenido variantes según 

el mercado internacional, teniendo las mayores afecciones en la crisis mundial de 2008 y la 

pandemia en 2020. 

El mercado ecuatoriano en la actualidad no es de los más apetecibles para la inversión extranjera 

por los aspectos legislativos y políticos reflejados en el índice de riesgo país, encontrándose 

entre los países de mayor riesgo con relación a la región, lo que afecta directamente a las tasas 

de interés al momento de conseguir crédito.  Otro aspecto no favorable para la inversión en el 

país es la poca competitividad que se tiene con los altos costos de operación de las empresas 

debido a que tiene el salario básico más alto con relación a los países vecinos. 

1.3 Localización del proyecto. 

El proyecto se encuentra ubicado en la ciudad de Cuenca, Provincia del Azuay, en la parroquia 

San Sebastián, junto al rio Tomebamba, en el sector Puertas del sol, a menos de 100 metros de 

la Av. Ordoñez Lasso que es una avenida muy comercial, de vivienda desarrollada en altura y 

en un área de alta plusvalía.  

La ubicación es muy favorable para el desarrollo del proyecto por su cercanía al rio 

Tomebamba, a diferentes comercios y redes de transporte público que conectan con toda la 

ciudad. El área natural que presenta las riberas del rio son aspectos que potencializan la calidad 

de vida en el sector, donde además se implementan ciclovías, senderos peatonales y áreas de 

recreación; dando mayor acogida al proyecto por su relación directa a los beneficios que implica 

la calidad del aire, el ambiente natural, paisaje y seguridad. 

1.4 Análisis de mercado y competencia 

El análisis de mercado, dentro de la ciudad y con un énfasis en el área de estudio nos indica las 

características de la oferta y demanda para el sector donde se emplaza el proyecto inmobiliario, 

mismo en el que se concluye: 

• El cliente potencial corresponde a adultos jóvenes entre 30 y 35 años solteros o 

recién casados con un poder adquisitivo alto, por lo general profesionales 

jóvenes. 

• El producto que tiene mayor acogida por los compradores corresponde a 

departamentos de 2 a 3 dormitorios, con áreas entre 90 y 120 metros cuadrados 
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en las cercanías a la Av. Ordoñez Lasso y en el sector puertas del sol donde los 

acabados que se buscan son de gama alta. 

• Los precios del mercado oscilan entre $1400 y $1500 por metro cuadrado, donde 

las facilidades de pago se den en convenio con los principales bancos del país. 

• Los productos ofertados se disponen en plataformas de bienes inmuebles, redes 

sociales y mediante vallas publicitarias emplazadas en el lugar. 

 

1.5 Arquitectura 

El modelo arquitectónico propuesto se emplaza en un predio esquinero entre la calle Tres de 

noviembre y calle Los Nogales, con un área de 845,91m2, el frente hacia la primera calle 

(principal) que colinda con el rio Tomebamba mide 26,21m mientras que hacia la calle 

secundaria es de 30,81 en su esquina se une por un radio de 6m, en el predio se encuentra una 

edificación a demoler previo a la implantación del proyecto. 

La geometría general de la edificación es muy dependiente de la forma del terreno y las 

normativas urbanas que rigen sobre el mismo. Según la licencia urbanística se exige un retiro 

frontal de 5 metros en planta baja, y 4 metros entre los terrenos vecinos, sin adosamientos; a 

partir de la 4ta planta se estipula un retiro adicional de 4 metros hacia la calle principal, lo que 

en el diseño conforman terrazas para los departamentos a partir de esa planta. 

La densidad para la zona debe ser igual o mayor al 70% VIV/HA, con un COS de 70% por lo 

que la propuesta arquitectónica genera una planta baja con locales comerciales seguido de tres 

plantas altas tipo con volado de 1,5m, posteriormente por una planta con departamentos más 

amplios con la restricción de 4m de retiro y una planta final con las mismas restricciones que 

la anterior donde se emplaza un departamento que utiliza todo ese nivel. 

En la composición de las fachadas se busca una transparencia mediante grandes ventanas que 

generan vistas directas hacia el rio Tomebamba, generando una conexión entre el interior y 

exterior, en el interior se propone acabados de primera con gran calidad en el diseño interior, 

mientras que para el interior la composición contemporánea genera ritmos donde sobresale las 

fachadas verdes y la vegetación es protagonista.  

La distribución interior presenta amplios espacios, sin embargo, en la propuesta de 

optimización se puede adjudicar más área enajenable a los departamentos permitiendo la 

generación de vestíbulos de distribución al ingreso de los departamentos, los departamentos en 

general gozan de una buena vista, aunque ciertos espacios opuestos al rio generan vistas al 

retiro. 
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1.6 Análisis de costos 

En el análisis de costos, debido a la etapa del proyecto no se contaba con los costos del proyecto, 

por lo que se generó una estimación considerando el plano arquitectónico para la estimación de 

los costos directos, el costo del terreno se evaluó mediante tres metodologías: comparativo del 

mercado, residual, y por margen de construcción; donde el primer y último método coinciden 

y permiten definir el costo del terreno. Para la estimación de los costos indirectos se consideró 

todos los rubros que requiere un proyecto de esta escala donde se estima mediante juicio de 

expertos.  

El costo total del proyecto es de $2 875 113,18 dólares, de donde los costos directos 

corresponden al 60%, los costos indirectos al 19% y los costos del terreno al 21% 

aproximadamente, donde los costos directos corresponden al segmento para el que está dirigido 

el proyecto. El proyecto se desarrolla en 25 meses considerando al mes cero como el mes de 

inicio con la compra del terreno y los desembolsos de dinero se van efectuando según el 

cronograma del proyecto. Se tiene consideradas las preventas para los primeros cuatro meses y 

posterior a ello se inicia la obra de construcción que dura hasta el mes 23.  

Los costos los principales rubros corresponden a la estructura e instalaciones sanitarias con un 

40.17%y 20.26%respectivamente del costo total de los costos directos. Para el caso de los 

costos indirectos los rubros más incidentes corresponden al 43% de los salarios Administrativos 

para los meses planificados.  Los meses en los que se prevé mayor costo corresponde a los 

meses 9,14 y 18 que corresponden a las actividades de mayor incidencia en los costos directos. 

1.7 Estrategia comercial 

Se valida el nombre “Edificio Alba” ya que tiene un sentido positivo y se vincula con la 

naturaleza de iniciar. Y se determina el eslogan para la edificación: “Interiores conectados con 

la belleza del exterior”, donde se da importancia al diseño del interior acorde a las cualidades 

del sitio. En la determinación del precio de venta para las unidades de vivienda los locales 

comerciales se consideraron aspectos fundamentales como las características mediante los 

precios hedónicos, de igual  manera  se  consideran  los  espacios  que configuran  el  área 

enajenable según cada departamento por lo que se establece los precios que inciden en el flujo 

de ingresos.  

Por otra parte, la edificación cuenta con plantas de 3 departamentos en la mayoría de los pisos, 

mismos se generan vistas de calidad hacia el exterior, incluso una de ellas es espectacular frente 

al río. Sin embargo, existe en el diseño del 3er departamento vistas que principalmente dan 
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hacia el retiro generando un espacio de menor  calidad  con respecto  a  la  edificación  en  

general,  esta  situación  ha  generado  una valoración negativa en la determinación de precios 

para estos departamentos con menor vista. 

 Al generar un cronograma de ventas y las alternativas para el mercado se identifica los meses 

de venta acorde a los costos, en este se establece que los tiempos de venta son mayores que la 

absorción en el mercado, sin embargo, se trata de áreas más grandes que la media por lo que el 

costo final de los departamentos se encuentra entre los más costosos de la zona, pudiendo 

generar una absorción más lenta que las del mercado. Se recomienda que se tenga en cuenta las 

dimensiones de las unidades departamentales. Al establecer la estrategia de difusión y 

comercialización.  

Para el posicionamiento del proyecto en el mercado se identificó algunos medios físicos y otros 

digitales, en ambos casos es importante generar un acercamiento, mismo que  se  debe  dar  

seguimiento  una  vez establecido. Tanto las redes sociales como las páginas web son 

herramientas dinámicas que permiten conocer a profundidad los espacios. Se ha identificado 

que para los productos que más información presentan, más efectivas son las ventas, por lo que 

se recomienda establecer la mayor cantidad de información de manera visual y dinámica. 

 

1.8 Gerencia de proyectos 

Para el desarrollo de la gerencia del proyecto Edificio Alba, se toma como referencia las 

metodologías desarrolladas por el Project Managment Institute (PMI) donde se consideras las 

áreas de conocimiento en los procesos de gestión donde se pretende un mayor control y se busca 

un beneficio para el proyecto. 

Las herramientas de gerencia estudiadas facilitan la gestión, control, monitoreo, administración, 

etc. con la finalidad de mejorar los índices, resultados, tiempos, alcances, relaciones, soluciones 

que a su vez maximicen el éxito del proyecto y minimizar las pérdidas que se puedan presentar.  

Con el objetivo de mejorar la colocación de vivienda en el mercado de la ciudad de Cuenca, se 

considera que es fundamental influir en varios de los aspectos de gestión como los de 

comunicación, los interesados, y la calidad que afectan en la velocidad de ventas de 2 viviendas 

por mes a 4 viviendas, debido a que en la ciudad y el sector en particular existe una amplia 

competencia con respecto a precios y algunas firmas se han posicionado en la zona, sin 

embargo, la apuesta por la mejora de calidad debido a una gestión de control y seguimiento, 

permitirá una mejor acogida del producto versus la oferta en la zona. Con respecto a los 
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Tabla 1 Análisis financiero, realizado por Darío Pintado 

interesados, una fuerte conciencia de los avances y procesos facilitará en conjunto con la 

comunicación las posibilidades de inversión y planificación para las ventas.  

El segundo objetivo Smart hace referencia directa de la calidad constructiva y se pretende 

mejorar en un 30% dicha calidad, el control y monitoreo es una de las principales herramientas 

a tener en cuenta, el cronograma se verá afectado por las características de calidad, o por otra 

parte algunos de los recursos sobre todo financieros deben buscar un equilibrio con esta 

variación de calidad y que ayudara a la absorción de la zona.  

En cuanto al control del cronograma, mantener la línea base del proyecto mediante constantes 

controles, fundamentalmente en las etapas críticas. Bajo esos criterios dentro del plazo de 25 

meses, el reto es muy ambicioso en procurar un desface máximo de 20 días, la técnica del valor 

ganado permite visualizar varios índices que muestran la salud del proyecto en las etapas de 

control propuestos de cada 15 días, donde se verifica lo realmente ejecutado   

 

1.9 Análisis Financiero 

En el análisis financiero del proyecto Alba se generó resultados que consideran el proyecto puro 

y el proyecto apalancado, como se muestra en la siguiente tabla 

                 Puro         Apalancado 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

Con la ejecución y análisis del estado financiero estático se determinen la utilidad y margen de 

rentabilidad del proyecto puro, donde el proyecto resulta rentable con una utilidad de $693145 

dólares, el porcentaje de tasa anual es del 12%, resultando un proyecto muy rentable y con altas 

probabilidades de éxito.   
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Al establecer la viabilidad financiera dinámica con valor actual neto VAN se determinó 

utilidades que permiten la viabilidad a pesar de los flujos donde el tiempo considerado por el 

proyecto tiene su importancia  

Identificar las sensibilidades del proyecto frente al incremento de costos, precio de venta, y 

plazo de ventas ha generado un margen de descuento, facilidades de pago que permiten tener 

una mejor competencia dentro del mercado para el promotor del proyecto edificio Alba  

Al analizar el apalancamiento del proyecto considerando el financiamiento para determinar su 

viabilidad, el apalancamiento mejora la curva de flujo de caja y permite tener mejores índices 

para el proyecto, cabe destacar que la utilidad es menor pero el rendimiento del dinero invertido 

es superior.   

1.10 Optimización   

 En la optimización del Proyecto Edificio Alba se toma en cuenta las recomendaciones de 

análisis anteriores del presente documento, desde la consideración de mercado con las 

necesidades y demandas de los consumidores de la ciudad de Cuenca, para el segmento 

económico medio y medio alto. 

En la optimización del proyecto se considera el aspecto arquitectónico, donde se identifica que 

se puede aprovechar espacios de circulación o área común y desfasarlos al interior de los 

departamentos de manera tal que, permita una mayor amplitud en el área interior de las unidades 

de vivienda, a su vez pasa a ser área enajenable de mayor valor por lo que genera mayor 

rentabilidad la implementación de esta solución espacial.  

El proyecto Edificio Alba es uno de los más exclusivos en la ciudad de Cuenca por lo que entre 

los muchos aspectos acertados como ubicación, aprovechamiento de visuales y calidad interior 

exterior se pude permitir un aumento en el precio base de venta de las unidades de vivienda, lo 

que permite generar mejores utilidades para los inversionistas sin afectar importantemente en 

la absorción de las unidades, además. Los 25 meses de proyecto es suficientemente amplio para 

la su ejecución y podría ser reducido en 3 a 5 meses para una mejor optimización de recursos y 

mejora de rentabilidad. 
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2. ENTORNO MACROECONÓMICO 

2.1 Antecedentes 

En la actualidad la situación macroeconómica del país es difícilmente pronosticable debido a 

situaciones internas como las futuras elecciones seccionales de 2023, externas como la guerra 

entre Rusia y Ucrania, y generales como la pandemia de Covid-19. Sin embargo, es 

fundamental conocer los aspectos generales que rigen la macroeconomía del país, los índices 

que inciden y su vulnerabilidad en la economía general de Ecuador. 

La situación general que viene rigiendo en cada índice tiene factore políticos, geográficos y 

culturales que determinan ciertos comportamientos en la economía del país, por lo que es 

fundamental conocer los históricos del país. Dentro de los ámbitos generales un punto de 

inflexión corresponde a la dolarización en el año 2000, y esta requirió de al menos 4 años para 

tener una estabilidad en los datos a analizar, por lo que factores como la inflación y otros 

cambian fuertemente hasta los periodos 2004, por este motivo el análisis de este documento 

contempla desde el año 2004. Por otra parte, el documento pretende analizar la situación 

macroeconómica del país en función del proyecto inmobiliario propuesto, para lo cual se 

determina un fin cercano a 2024, determinando el rango de estudio para este análisis 

macroeconómico. 

Dentro de las características macroeconómicas el sector construcción es uno de los principales 

aportantes en el producto interno bruto del país, y generador de grandes plazas de trabajo de 

manera directa e indirecta, por lo que se presta especial atención a este sector debido al vínculo 

que tiene con el presente documento en el ámbito inmobiliario. 

 

2.2 Objetivos 

2.2.1 Objetivo general 

Analizar los índices macroeconómicos del Ecuador más influyentes en el ámbito inmobiliario, 

su incidencia, particularidades y tendencias, de manera que, sustente las proyecciones en el 

futuro próximo del proyecto inmobiliario. 
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2.2.2 Objetivos específicos 

Identificar los valores históricos que tienen los índices macroeconómicos y su incidencia en la 

economía del país. 

Reconocer el impacto que tiene cada índice en las fuentes primarias y secundarias y su 

influencia en el desarrollo del proyecto inmobiliario. 

 

2.3 Metodología 

• Selección de la información oficial. – Revisión de fuentes primarias y secundarias para 

la generación de tablas de los indicadores macroeconómicos en función del rango de 

tiempo establecido en el estudio 

• Generación de tablas de análisis. – Estandarización de las tablas en función de los años 

de análisis 2004-2022, y proyección a los años 2024 

• Obtención de gráficas y curvas de análisis. – Generación y contraposición de las bases 

de datos levantadas mediante graficas de curvas y barras que permitan la interpretación 

de las situaciones temporales y los datos levantados simultáneamente. 

• Análisis de los índices macroeconómicos del ecuador en el rango de 2004 a 2024 

 

2.4 Indicadores macroeconómicos 

El estado macroeconómico de un país tiene gran importancia e influencia en la toma de 

decisiones de cualquier proyecto que se pretenda realizar, y siempre será un aspecto relevante 

para los inversionistas y los involucrados en el proyecto. 

Mediante el estudio macroeconómico de un país se puede identificar las tendencias y 

situaciones económicas que rigen el país en estudio. Para el caso de Ecuador los principales 

indicadores a tomar en cuenta son PIB real, PIB nominal, PIB per cápita y el PIB de 

construcción. Identificar la inflación que presenta la economía del país, las interacciones 

económicas con el mundo mediante la balanza comercial regida por importaciones y 

exportaciones, así como el riesgo país, que influirá en la percepción de accionistas internos 

como externos al momento de invertir. Otros aspectos de importancia que influyen en las 

empresas como salarios mínimos y políticas crediticias. Así como, las situaciones internas de 

empleo y desempleo. 
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En el caso del Ecuador al ser un país básicamente extractivista su economía presta fundamental 

importancia al mercado del petróleo y minerales, ya que influyen directamente en la estabilidad 

y ambiente económico del Ecuador.  

2.4.1 Producto Interno Bruto (PIB) 

El Producto Interno Bruto (PIB) expresa el valor final de todos los bienes y servicios producidos 

en el país durante un año (Bautista-Quijije , Buendía-Noroña, & Jara-Nivelo, 2020).  Por lo que 

resulta ser de gran importancia su conocimiento, análisis e influencia al momento de pretender 

invertir en cualquier tipo de negocio.  

En el análisis de PIB nominal, que es aquel que determina los costos corrientes se identifica 

que entre 2004, año de inicio de análisis, y antes del 2008 que coincide con la crisis mundial, 

los valores nominales son inferiores a los valores reales. Mientras que, a partir del 2008 los 

valores reales que se encuentran ajustados por la tasa de variación sobrepasan por mucho los 

valores reales. 

 La tasa de variación muestra cronológicamente las incidencias mundiales en la economía del 

país, como en valores cercanos a cero para 2008, bonanzas económicas por aumento en el precio 

del petróleo (2010-2014) o en acontecimientos recientes como la pandemia de Covid-19 

afectando fuertemente el año 2020. Las proyecciones para el año 2022 y 2023 según el Banco 

Mundial consideran un crecimiento de 2 a 3% en el PIB del Ecuador, un poco menor al 

proyectado para 2022 debido a acontecimientos que en la actualidad ponen en incertidumbre la 

estabilidad de las economías mundiales como la Guerra de Rusia y Ucrania. 
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En cuanto a los valores que corresponden al PIB per cápita en todo el rango de estudio se 

muestra un crecimiento diferenciado al crecimiento poblacional. El PIB per cápita muestra un 

valor alto para el año 2014 que corresponde a un año de alto precio del petróleo. 

Los bienes y servicios analizados a lo largo de las fechas de estudio, identificamos que 

generalmente la manufactura, el comercio y el petróleo y minas son las actividades con mayor 

aporte al PIB del país, y a ellas le sigue la construcción que es de interés en el presente 

documento.  

 

 

Los patrones del PIB y el PIB 

construcción son similares lo que nos 

indica que la construcción se desarrolla 

generalmente según se desarrolle el PIB 

del país, siendo un ámbito muy 

vulnerable y dependiente de las otras 

actividades que se desarrollan en el país. 

De las actividades que menos aportan al 

PIB son las relacionadas a servicios 
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domésticos, que son las misma que generalmente son mas vulnerables a los cambios 

macroeconómicos a nivel mundial. 

2.4.2 Inflación. 

Hacer referencia al aumento desordenado de precios dentro de un mercado es hacer referencia 

la inflación, misma que produce un aumento de precios afectando la relación comercial y el 

valor del dinero con respecto a los bienes, por lo que, la inflación reduce el valor de la moneda 

en el tiempo (Banco Central Europeo, 2022).  

 

Ecuador en los años 

analizados ha sufrido 

cambios fuertes en este 

índice debido a los 

diferentes panoramas 

políticos y fuerzas 

exteriores que han 

determinado la pérdida 

de la capacidad 

adquisitiva de los 

ciudadanos. Un pico muy 

sobresaliente 

corresponde a la crisis mundial donde la economía mundial sufría cambios a la baja. Mientras 

que también presenta deflación para los años de 2020 con la pandemia de Covid-19, donde la 

economía informal tomó una gran representación y las restricciones por la pandemia 

modificaron el curso natural del valor del dinero. Para el año 2022 los valores de inflación 

pretenden estar dentro de la media experimentada a lo largo del tiempo, sin embargo es un 

factor muy sensible a predecir ya que el mismo puede variar fuertemente con la incidencia de 

la actual guerra y inestabilidad de la pandemia, que si bien es cierto ha tenido una buena 

situación gracias a la vacunación masiva del país, las diferentes variantes y la realidad de otros 

países nos mantiene en la incertidumbre y sus valores especulativos pueden variar con facilidad. 
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2.4.3 Balanza comercial. 

 

Figura 5. Balanza comercial. Fuente: Banco mundial. 
 Realizado por Darío Pintado  

 

El registro económico del país relacionado a las importaciones y exportaciones es conocida 

como la balanza comercial de un país, este registro para el caso del Ecuador en el intervalo de 

tiempo analizado ha tenido altas y bajas y se vinculan directamente con la situación interna del 

país, en la gráfica se puede identificar que para los años analizados, los primeros años hasta la 

crisis mundial en 2008, las exportaciones son mayores a las importaciones, donde el dinero 

básicamente se quedaba en el país y se redistribuía mediante el comercio o se acumulaba en 

manos de empresas dominantes en el mercado ecuatoriano. Después de la crisis mundial, el 

incremento en el precio del petróleo favoreció al ingreso de mayor cantidad de dinero para el 

país, acompañado de una sensación de bienestar motivada por el gobierno, motivó a un aumento 

de las importaciones, generando por un lado inversión de las empresas y más gasto público por 

parte del gobierno, y a su vez mayor recaudación de impuestos debido a los aranceles grabados 

para las importaciones. Por lo tanto, gran parte del dinero resultante de estas operaciones salían 

del país e iban a la cartera del estado. 
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Respecto de las importaciones, las 

políticas que pretendían reducir las 

importaciones con el incremento de 

impuestos a las importaciones no 

afectaron a la tendencia de adquirir más 

del exterior que consumir lo propio. 

 

Las exportaciones por su parte siguen el 

mismo patrón de las importaciones, pero 

con los valores inferiores para los años de 

2009 a 2015, en el año 2016 tanto 

importaciones como exportaciones 

obtuvieron menor dinámica debido a la 

catástrofe por el terremoto de Manabí. 

 

 

 

2.4.4 Riesgo País. 

La manera en la que se determina que tan viable es un país en términos de inversión, hace 

referencia al índice riesgo país, las inversiones extranjeras se fundamentan en este índice para 

saber que tan seguro, viable o complejo resulta las inversiones que se pretendan hacer. A mayor 

valor de riesgo país mas complicado es fomentar o captar inversiones en Ecuador. Este se 

compone de las características que tiene los países en determinadas actividades, y relaciona los 

niveles de déficit fiscal, el crecimiento de PIB, como se encuentra la deuda externa con relación 

a los ingresos, analiza los elementos macroeconómicos del país, y su apertura comercial y 

financiera.  
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En Ecuador los calores de 

riesgo país son muy altos 

con relación a los de la 

región, solamente superado 

por Venezuela y Argentina, 

estando entre los menos 

preferidos para inversiones 

extranjeras. 

El Riesgo país nos colocó 

en la crisis de 2008 en una 

situación vulnerable ya que 

la economía mundial 

favoreció escenarios complejos a la inversión en general, y nuestro valor de riesgo país aumento 

fuertemente, otra situación de incremento corresponde a la pandemia de covid-19 donde se 

muestra un pico significativo en 2020. Mientras las condiciones del país no faciliten la inversión 

no será fácil atraer mercados extranjeros, y por otra parte Ecuador será vulnerable a los 

movimientos del mercado internacional. 

2.4.5 Salario 

Básico 

El Salario básico o también 

conocido como salario 

mínimo, es aquel que esta 

establecido por ley como la 

cuantía mínima que un 

empleador pagará a su 

empleado por un trabajo en 

un tiempo determinado. 

Estos valores han 

cambiado con respecto al 

tiempo, las inflaciones, políticas de gobierno, entre otras. En Ecuador la canasta básica esta 

sobre los valores del salario básico por lo que las necesidades no corresponden a los salarios. 

Por otra parte, es un esfuerzo para las empresas procurar pagar el gasto fijo de varios de los 
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empleados por que acorde a la realidad del país es complicado obtener un salario mínimo que 

supere a la canasta básica o la canasta vital. En la política del gobierno de Correa, el salario 

mínimo creció proporcionalmente, a lo largo del tiempo, mientras que para el siguiente 

gobierno el crecimiento de este salario no creció a la misma velocidad. 

2.4.6 Empleo, desempleo y subempleo. 

 

Según las estadísticas del banco mundial, Ecuador presenta bajas tasas de desempleo a lo largo 

de los años analizados, oscilando entre valores del 3 al 6 por ciento. Por otra parte, el empleo 

se encuentra en valores cercanos al 70%, por lo que los indicadores aparentan una buena 

situación del país. En cuento a el empleo adecuado, las variaciones están entre el cuarenta y 

cincuenta porcientos en todo el rango analizado, suponiendo que casi la mitad de la población 

ecuatoriana cuenta con empleo pleno. En cuanto al empleo inadecuado o subempleo los valores 
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en el rango analizado, hasta el 2016 se encuentran cercanos al cincuenta por ciento, y desde 

2016 sube hasta el sesenta por ciento. 

En otras palabras, los valores que se muestran en la tabla hacen referencia a que el país el 70% 

de la población cuenta con empleo, de ese porcentaje existe subempleo y empleos no 

remunerados correctamente. Las realidades de inestabilidad como la crisis de 2008 no cambian 

fuertemente la situación de empleo, sin embargo, un punto crítico de análisis corresponde a la 

pandemia en el año de restricción en la movilidad y ciertas normativas con la finalidad de 

prevenir la proliferación del virus. En 2020, el porcentaje de empleo baja levemente, pero si se 

nota un cambio significativo en el cambio de personas que migran de empleo adecuado a 

empleo inadecuado o subempleo, estos empleos están vinculados con el nivel de educación y 

las políticas salariales existentes.  

Las tablas respecto al empleo sugieren una revisión en la política salarial o la revisión de los 

salarios mínimos debido a la sensibilidad que presenta el trabajo pleno al existir una migración 

importante de personas hacia los niveles informales, probablemente por los despidos 

relacionados a las normativas en salarios mínimos, decimos, seguros, etc. que significan un 

costo importante para las industrias, empresas, negocios que mueven la economía del país. 

2.4.7 Precio del petróleo  

Ecuador, desde 1972 que realiza su primera exportación ha dependido fuertemente de este rubro 

para solventar la dinámica interna del país en términos económicos, generalmente es la 

referencia a priori en la estabilidad económica, el bienestar de la población y uno de los factores 

macroeconómicos más representativos del país.  

En esencia Ecuador es 

denominado un país exportador 

de materia prima. En los años 

analizados, en la gráfica, se 

puede ver los millones de 

dólares que esta actividad 

genera, y el ingreso de dólares 

que registra para el país. 0,00
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Esta actividad se ve afectada por las políticas externas, y fuerzas externas que rigen el mundo, 

y ha permitido que este país tan pequeño absorba parte de la riqueza mundial a lo largo de las 

últimas décadas. La demanda del petróleo ecuatoriano tuvo un alza entre los años 2011 a 2017 

y permitió al gobierno tener más fondos para la política pública, salarios burocráticos donde 

gran parte de las actividades se movían hacia la administración y obra públicas. En los años 

siguientes las condiciones fueron menores siendo entre los valores más bajos en la época de 

pandemia. Este indicador está fuertemente ligado al sector de la construcción, ya que 

usualmente mientras el costo del petróleo sube la inversión en construcción suele subir por ser 

un indicador fundamental en la economía del país. Si se mantienen las condiciones actuales del 

mercado el país podría recibir ingresos adicionales de 1.500 millones de dólares en 2022 gracias 

a la venta de petróleo (Precio Petróleo, 2022), siendo de gran ayuda para las necesidades 

postpandemia y permitiendo una reestructuración a favor de la construcción en el país.  
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2.4.8 Crédito  

Una de las variables de 

importancia dentro de la 

macroeconomía, que incide con 

el desarrollo de un país es el 

crédito. Es aquella herramienta 

que sirve para apalancar los 

negocios y permitir desarrollo de 

la ciudadanía, basado en la 

confianza, las garantías, y la 

estabilidad de los negocios.  

En el caso de Ecuador el crédito 

es una herramienta de poca 

utilidad debido a sus altas tasas 

de intereses, mismas que vienen 

dadas por entre varios factores el 

de riesgo país.  

El crédito en el país se puede 

visualizar en la presente gráfica y 

por lo general siguen una misma 

dinámica a lo largo de los años 

de análisis, teniendo mayor 

participación los créditos del 

sector privado, seguido de los del 

gobierno central, crédito al 

sector financiero y finalmente a otros créditos de la economía nacional. La banca privada como 

la pública tiene un papel importante dentro de la administración de los créditos en el país, por 

lo que se puede decir que influyen fuertemente en la dinámica económica del Ecuador. A 

diferencia de los otros índices, en la época de pandemia es uno de los índices que más creció, 

y seguramente se debe a las políticas flexibles que se generaron con la situación del Covid-19, 

por lo que el negocio de proporcionar créditos también ayudo mucho a la estabilidad de la 

ciudadanía en las épocas de dificultad como la pandemia. 
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2.5 Conclusiones 

Producto Interno Bruto (PIB).- El producto interno bruto del pais, en bienes y servicios 

analizados a lo largo de las fechas de estudio, identificamos que generalmente la manufactura, 

el comercio y el petróleo y minas son las actividades con mayor aporte al PIB del país, y a ellas 

le sigue la construcción que es de interés en el presente documento. En el ámbito inmobiliario 

la construcción tiene una participación elemental es un generador de trabajo directo e indirecto. 

En la actualidad el PIB ha tenido fuertes cambios debido al contexto nacional internacional 

como la pandemia, la guerra de Rusia y Ucrania, y los acontecimientos políticos internos. 

 

Inflación.- De los indicadores mas sencibles se tiene la inflacion que para el caso de ecuador 

se regulariza gracias a la adopcion del dólar en el año 2000, sin embargo la capacidad 

adquisitiva ha sufrido altas y bajas generando inflaciones y deflaciones según el panorama 

internacional. Principalmente los puntos de inlfeccion en este indice coinciden con la crisis 

mundial de 2008 y la pandemia en 2020. 

 

Balanza comercial.- El quilibrio entre las importaciones y exportaciones en el pais no se 

han regularizado con politicas de impuestos, las exportaciones se fundamentan en productos 

primos y las importaciones siguen el patron de las exportaciones, generando mayor impacto 

en las importaciones por lo que la balanza comercial se encuentra en negativo en la mayoria 

de los años analizados en el estudio. 

Riesgo País. No solo se trata de un indice que indica la percepcion de los inversionistas, sino 

que se basa en aspectos politicos, legislativos, etc que influyen directamente en la sensacuib 

de bienestar que pueda existir en las inversiones extranjeras, lamentablemente ecuador se 

encuantra entre los paises de mayor riesgo pais, ambito en el que se debe trabajar con mayor 

enfasis para poder atraer inversion extranjera que a su vez ayuda a la dinamica economica 

del pais. 

Salario Básico.- El Salario mínimo del país es una estructura acordada por los países para 

proteger al trabajador, sin embargo, para el caso de ecuador es de fundamental importancia 

analizar la realidad de las empresas, ya que los valores que se imponen desde el gobierno 

vulneran la estabilidad laboral de los trabajadores debido a la poca competitividad que se 

tiene en los mercados internacionales con los altos costos de operación para las empresas. 

Empleo, desempleo y subempleo.- Las características generales del país son bastante 

satisfactorias, sin embargo según el análisis identificado, se puede ver que la vulnerabilidad 

de los empleos plenos se visualizan en las épocas de dificultad internacional, por lo que se 
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sugiere tener en cuenta el riesgo que tienen los empleos con relación a los sueldo, por lo que 

las empresas analizan sus capacidades y bajo las normativas actuales lo practico resulta 

despedir a los trabajadores, mismos que migran de empleos planos a subempleos o empleos 

informales. 

Precio del petróleo.- El petróleo es uno de los parámetros guía en la estabilidad económica 

del Ecuador. El país la tener como uno de los principales productos de exportación depende 

fuertemente de las utilidades que se perciben en este índice. Tanto la política pública, como 

la construcción se ven fuertemente vinculados a los resultados de los precios del petróleo; 

por lo que se considera un indicador del bienestar de la ciudadanía.  

Crédito.- El crédito en el país no es un apalancamiento real para la sociedad ecuatoriana 

debido a los altos costos de las tasas de interés, sin embargo, el poder mejorar ciertos 

ámbitos como el riesgo país favorece a la reducción de tasas y por lo tanto pondrá en una 

mejor situación de financiación a la ciudadanía.  

 

2. LOCALIZACIÓN DEL PROYECTO 

2.1 Antecedentes 

Alba Edificio es una propuesta de edificación contemporánea de vivienda, proyectada en las 

afueras del centro de la ciudad de Cuenca, en la calle paseo 3 de noviembre en el sector de 

Puertas del Sol. El proyecto cuenta con 14 departamentos, 3 locales comerciales, áreas 

comunales y un parqueadero subterráneo. Estos espacios están distribuidos en 8 niveles. 

El diseño innovador del edificio Alba nace a partir de la funcionalidad y la ubicación; 

implementando elementos como terrazas, muros verdes y grandes ventanales, en sus fachadas, 

con la finalidad de fusionar el paisaje que ofrece las orillas del rio Tomebamba, con el estilo 

contemporáneo usado en sus interiores. El diseño de los departamentos se enfoca 

principalmente en brindar exclusividad y una buena calidad de vida a sus propietarios 

acoplándose a las distintas necesidades de cada familia. 

El contexto en el que se emplaza la edificación representa una zona muy rica en términos de 

paisaje, movilidad y equipamientos. En el paisaje se tiene las riberas y el rio Tomebamba, 

elementos de composición e identidad de la ciudad. Puertas del sol es una zona 

fundamentalmente residencial y exclusiva en la ciudad de Cuenca; y en particular la cercanía a 

la avenida Ordoñez Lasso le vincula a una arteria principal de la ciudad en donde se ha 

desarrollado en gran cantidad edificaciones de alta densidad con hasta 14 pisos de altura. En 



45 

 

 

esta parte de la ciudad generalmente se encuentra gente de clase media y media alta, aunque, la 

ciudad de Cuenca tiene la particularidad de tener una mezcla de los diferentes estratos sociales 

que le enriquece y permite no tener zonas muy pobres ni muy ricas. 

 

2.2 Objetivos 

2.2.1 Objetivo general 

Identificar las variables y elementos que afectan al proyecto inmobiliario de acuerdo con su 

ubicación. Mediante el estudio de los contextos general, mediato e inmediato se pretende 

identificar las características propias del sitio, desde y hacia, con la finalidad de poder 

identificar las potencialidades y desventajas de este. Y considerar las características de la 

vialidad existente que permita dar una solución al proyecto inmobiliario de manera tal que 

intervenga de manera positiva en su inserción a la ciudad. 

2.2.2 Objetivos específicos 

Identificar las características propias del sitio y el contexto general, mediato e inmediato, de 

manera tal que la propuesta de edificación aproveche las particularidades, a la vez que proponga 

soluciones eficientes para la calidad de vida de los futuros habitantes de la edificación y su 

contexto de ciudad.  

 

2.3 Metodología 

• Levantamiento del terreno 

• Levantamiento de la información circundante en el sitio 

• Estudio de la planimetría existente, datos estadísticos, y normativas de uso de suelo  

• Determinación del área de estudio en función de rasgos generales comunes 

• Estudio de las particularidades del sito desde aspectos paisajísticos, funcionales, 

climáticos, percepciones, entre otros que caracterizan al sitio. 
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2.4 Ubicación del proyecto 

2.4.1 La ciudad y el entorno urbano 

La ciudad de Cuenca es una de las principales ciudades del Ecuador, cuenta con una superficie 

de 70,60 km2 y una población de 600 000 habitantes aproximadamente. Es denominada como 

la Atenas del Ecuador y Patrimonio Cultural de la humanidad por la Unesco en 1999 y se 

encuentra a 2 538 m.s.n.m., cuenta con una temperatura que oscila entre l4 y 18 grados. Destaca 

por encontrarse atravesado por 4 ríos, además, tiene un sistema montañoso que rodea el valle 

del centro Histórico y la zona urbana. La ciudad cuenta con 15 parroquias urbanas y 21 rurales 

  

 

La zona urbana tradicionalmente consolidada se estructura por su topografía en 3 terrazas; en 

la terraza baja se encuentra la zona del Ejido, donde se ha consolidado fuertemente los últimos 

50 años mediante vivienda de clase media, en la terraza media se encuentra el centro Histórico 

de la ciudad, muy característico por conserva su trazado original en cuadricula “damero”, en él 

 

Ilustración 1. Cantones de Cuenca. Realizado por Darío Pintado 
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se encuentran las 

edificaciones 

gubernamentales principales 

y una gran cantidad de 

comercio formal.  

Las casas en el Centro 

Histórico son generalmente 

Republicanas con fachadas 

intervenidas con aspectos 

europeos y características 

locales como pasamanos de 

hierro forjado y cubiertas de 

teja. En la terraza alta de la 

ciudad se encuentran más 

zonas de vivienda, comercio 

y gozan de una vista especial 

de la ciudad, su desarrollo ha 

sido más orientado a 

instituciones como la 

universidad Católica de 

Cuenca, el Conservatorio, la 

antigua cárcel que 

actualmente es el parque la libertad, entre otros 

La zona urbana se encuentra en constante crecimiento hacia las zonas de expansión urbana y 

estas han variado con el tiempo como se muestran en la figura.  

Fotografía  1. Terrazas de Cuenca.  

Realizado por Darío Pintado 

Fotografía  2. Fachadas de Cuenca.  

Realizado por Darío Pintado 

Ilustración 2. Ordenanzas. Fuente: PDOT-PUGS Cuenca 
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Desde el punto de vista inmobiliario la ciudad se ha poblado de diferentes maneras, en 

edificaciones de gran altura en zonas como la calle Ordoñez Lasso, la calle Paucarbamba, la 

Av. España, y de a poco se ven cada vez más y más edificaciones en altura en algunos de los 

lugares residenciales de la ciudad. Mientras que, los proyectos de vivienda unifamiliar se 

caracterizan por ser conjuntos residenciales de una, dos y hasta 3 plantas y por lo general las 

nuevas edificaciones se encuentran en las zonas de expansión urbana. 

Las zonas de expansión urbana generalmente se encuentran en las cabeceras cantonales de las 

parroquias rurales, y muchas de las edificaciones son resultado de las inversiones de los 

migrantes que han pasado a ser gran parte de la oferta inmobiliaria. Sin embargo, las inversiones 

inmobiliarias formales cada vez van tomando más terreno y desarrollando edificaciones que 

pretenden reducir la demanda de vivienda en el proceso de hacer ciudad y generar utilidades 

económicas. 

 

 

 La oferta inmobiliaria es en gran parte de viviendas unifamiliares, pero cada vez el suelo es 

escaso y costoso por lo que las nuevas generaciones optan por los departamentos desarrollados 

en altura y con las comodidades y áreas verdes que la oferta inmobiliaria incorpora en sus 

proyectos. 

Ilustración 3. Clasificación del suelo. Fuente: PDOT-PUGS Cuenca 
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Ilustración 5. Movilidad. Fuente: PDOT-PUGS Cuenca 

De las principales características que se tiene en la ciudad de Cuenca se encuentra su sistema 

hídrico, donde se identifican los 4 ríos característicos y que se visualizan desde la distancia por 

estar acompañados de hileras de árboles, generalmente de eucalipto, que se han aprovechado 

como corredores verdes con parques lineales y equipamientos públicos. 

 

En la última década, la ciudad ha buscado ser más amigable con las diferentes formas de 

movilidad, por lo que ha implementado ciclovías y rutas de recreación, varias de estas rutas 

pasan por las áreas verdes lineales juntas al rio, donde se aprovechan también para el ocio y 

ejercicio, muy aprovechado por muchos cuencanos.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ilustración 4. Áreas verdes y ríos. Fuente: PDOT-PUGS Cuenca 
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En cuanto a las tipologías de ciclovías que se han implantado, se encuentran las de vereda, las 

reservadas solo para ciclovías, las compartidas, las integradas a las vías, y las segregadas. 

 

Ilustración 6. composición de ciclovía. Fuente: PDOT-PUGS Cuenca 

 

La red de ciclovías de la ciudad se ha implementado con cierta incertidumbre por parte de los 

ciudadanos, pero poco a poco van teniendo protagonismo y siendo una forma de movilidad más 

sustentable y reconocida en la ciudad. 

Este incremento de ciclovías se ha dado en diferentes tiempos y se han ido sumando a la red 

anterior cada una de las propuestas.  

 

 

La propuesta ciclística 

con las convencionales 

como el servicio público, 

tranvía y buses, con las 

rutas de ciclovías pasan a 

ser un complejo, pero 

equilibrado sistema de 

movilidad en la ciudad. 

 

Por otro lado, la 

conectividad de la ciudad 

urbana consolidada de 

forma macro con los 

cantones cercanos se da 

 

Ilustración 7. Transporte público. Fuente: PDOT-PUGS Cuenca 
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mediante las diferentes vías Arteriales Estatales, Cantonales, y provinciales. Por lo que facilita 

puntos de accesibilidad a la ciudad desde los diferentes frentes. 

Toda la conectividad vial urbana existente, pretende mantener conectados a los ciudadanos en 

toda la complejidad que supone una ciudad mediana, en aspectos de trabajo, vivienda, y 

actividades municipales, de salud, educación y ocio. 

En Cuenca la distribución de las viviendas se muestra en el siguiente plano.  

 

Ilustración 8. Densidad poblacional. Fuente: PDOT-PUGS Cuenca 

 

Las zonas de baja densidad y media densidad coinciden con el plano de riesgos, por lo que se 

ha propuesto en estas áreas espacios de arbolado, zonas de recreación, ecoturismo, agrarios, 

entre otros similares. Por lo que la planificación urbana no se pretende ejercer en zonas de 

riesgo. Sin embargo, la ausencia de planificación, la necesidad de vivienda y la falta de 

educación e inconciencia de los ciudadanos localizados en estas zonas han generado una 

mancha urbana en constante crecimiento en las zonas de riesgo. Estas edificaciones son 

emplazadas de manera informal, donde no se ha ejecutado un correcto control de las entidades 

municipales y la necesidad de vivienda ha primado ante las normativas generales. 
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Hay que tener en cuenta que muchos de los sitios en las zonas perimetrales también son usados 

por el alto costo del suelo, y la normativa de la ciudad no a liberado ciertas zonas para 

edificaciones de gran altura, por lo que se común ver edificaciones mediana altura en zonas que 

podrían ser aprovechadas con más unidades habitacionales.  

Las complicaciones que la ciudad tiene en el aspecto densidad son varias en puntos específicos, 

por un lado, la ciudad tiene un centro histórico que no permite en general una gran altura, el 

aeropuerto en la ciudad se encuentra a pocas cuadras del centro histórico y el parque industrial 

también consume mucho del suelo habitable.  

 

Por otra parte, las pendientes de la ciudad limitan por normativa, parte del suelo, como se 

muestra en el siguiente plano de pendientes topográficas del suelo urbano 

 

 

 

 

 

 

 

Ilustración 9. Afectaciones. Fuente: PDOT-PUGS Cuenca 
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La ciudad de Cuenca se caracteriza por la calidad de vida que se genera en virtud de sus 

características descritas, y ha permitido una buena cohesión social de manera generalizada, 

generando mixturas entre los habitantes de diferentes estratos socioeconómicos, comercio 

variado y una sensación de propiedad y comunidad. 

 

2.4.2 Zona de estudio 

El desarrollo se encuentra en el área de San Sebastián en la ciudad de Cuenca una zona 

patrimonial la cual tiene gran influencia cultural muy rica en historia y en tradiciones 

Ilustración 10. Pendientes topográficas de Cuenca. Fuente: PDOT-PUGS Cuenca 
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En la siguiente imagen podemos ver a mayor detalle el área a estudiar y la delimitación 

propuesta podemos ver la amplitud de esta ya que abarca una gran parte de la ciudad siendo 

uno de los barrios más importantes de la ciudad al ser una zona en parte residencial pero también 

de comercio tiene una variedad de focos a tomar en cuenta  

Ilustración 11. Zona de estudio VS Cuenca. Realizado por Darío Pintado 
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Ilustración 12. Polígono de incidencia. Realizado por Darío Pintado 

 

2.4.3 Conectividad vial 

En cuanto a la conexión vial nos encontramos con calles con transito fluido inclusive en horas 

pico, nos encontramos en un punto céntrico de la ciudad lo que nos deja con una conexión clara 

con cada avenida y diferentes vías locales 

Ilustración 13. Cuenca tejido urbano. Fuente: google maps 
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2.4.4.1 Vías principales y secundarias  

Las principales vías de acceso circundan el área tenemos la clara influencia de la Avenida de 

las Américas la cual al ser una entrada a la ciudad nos deja con una amplia afluencia de trafico 

la misma funciona como un alimentador para la distribución de el mismo además de las vías 

más cercanas a nuestra zona mejor detalladas a continuación. 

 

 

2.4.4. Ciclovías 

 

Ilustración 14. Ciclovías. Fuente: PDOT-PUGS 

En la imagen podemos observar a más detalle cada una de las rutas que se pueden tomar en la 

ciudad para el uso de bicicleta varias de ellas cruzan nuestra zona de estudio cabe recalcar que 

es reciente la implantación de ciclovías de mejor calidad en la ciudad lo que ha incentivado en 

gran manera a los habitantes de la ciudad a utilizarlas como un medio de transporte más viable 

y efectivo.  
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2.4.5 Infraestructura Urbana 

2.4.5.1 Transporte público  

 

El acceso a la zona tiene cuenta con un fluido sistema vial de transporte publico variado el cual 

permite el paso hacia el lugar y atravesar a su vez la ciudad. 

En la siguiente imagen podemos observar la ruta trazada para el tranvía 4 ríos de cuenca el 

cual atraviesa longitudinalmente la ciudad es de los medios de transporte público más 

eficientes y rápidos de la ciudad teniendo en cuenta que no cubre en su totalidad las zonas 

 

Ilustración 15. Ruta tranvía. Fuente PUGS 
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Ilustración 16. Mercados y centros comerciales. Realizado por Darío Pintado 

 

 

2.4.6 Equipamientos 

2.4.6.2 Mercados y centros comerciales 

La zona está cerca de varios mercados y algunos centros comerciales los cuales complementan 

y en su mayoría están en las rutas de circulación pública 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

2.4.6.4 Parques y plazas 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Ilustración 17. Plazas y parques. Realizado por Darío Pintado 
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Nos encontramos con varios parques los cuales incrementan la plusvalía del sector además de 

mejorar los espacios, visuales, y el aire de la zona. Fundamentalmente el cordón verde que se 

encuentra en las riberas del río Tomebamba es aquel que domina el área verde del sector.  

Los parques más cercanos son: Los Eucaliptos, parque de las pencas, parque Palacios Bravo y 

el Tejar, son parques residenciales que permite actividades de ocio en familia =, con mascotas 

y contienen pequeñas áreas de juegos infantiles, canchas de uso múltiple, entre otros. 

 

2.4.7 Influencia del río; 

2.4.7.1 Visuales 

El río enriquece las visuales del sector, además de crear un espacio de convivencia y áreas 

verdes. El río Tomebamba es uno de los más importantes de la ciudad de Cuenca ya que 

constituye un cordón verde que todos los habitantes disfrutan. Este factor hace que el proyecto 

resalte de la competencia y pueda ofrecer el contacto con la naturaleza sin mayor gasto en la 

ejecución del proyecto.  

 

Fotografía  3. Río Tomebamba. Fuente: google photos 
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2.5 El terreno 

El análisis del terreno es fundamental ya que a través de este se podrán generar las ventajas y 

desventajas que se afrontará durante la planificación y ejecución del proyecto. Esto puede ser 

clave para tomar decisiones asertivas y que ahorren recursos en el proyecto y hacerlo así más 

eficiente.  

2.5.1 Dimensiones y forma del terreno 

En las siguientes fotografías se puede observar el terreno conjuntamente con sus dimensiones 

para tener una idea de cómo se emplaza en la manzana y como sacar provecho de las vistas y 

evitar inconvenientes con las edificaciones de alrededor.  

 

Ilustración 18. medidas generales del terreno. Realizado por Darío Pintado 



61 

 

 

 

 

 

 

 

 

Fotografía  4. Imagenes de aproximación. Realizado por Darío Pintado 
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Fotografía  5. Fotos de volumetría. Realizado por Darío Pintado 

Como se ven en las imágenes, el paisaje urbano denota edificaciones de altura que se 

entremezclan con el verde de la rivera de altura. Claramente el proyecto va a encajar de manera 

excelente si se proyecta como un edificio en altura con materialidades que no desencajen con 

el entorno del sitio.  

2.5.2 Normativa del terreno 

En las siguientes imágenes se puede observar la licencia urbanística del predio emitido por el 

Municipio de Cuenca en donde ser destacan los datos más importantes: 

USO: Uso principal vivienda y usos complementarios de comercio 

NÚMERO DE PISOS: 9 pisos 

COS: 70% 

RETIROS: Frontal=8m, Lateral a partir del 3er piso=6m, Posterior=6m 

SERVICIOS BÁSICOS: Alcantarillado, alumbrado público y red de agua potable 

 



63 

 

 

 

Fotografía  6. Certificado de Afectación Urbanística. Fuente: GAD Cuenca 
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Fotografía  7. Reverso Certificado de Afectación Urbanística. Fuente: GAD Cuenca
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2.5 Conclusiones 

 

ENTORNO URBANO 

El proyecto se encuentra ubicado en la ciudad de Cuenca, una ciudad con mucho potencial para 

el desarrollo inmobiliario ya que tiene una percepción de seguridad, variedad de espacios 

públicos y constituye patrimonio cultural de la humanidad por lo que las autoridades tienen más 

responsabilidad en cuidar el entorno urbano. Además, tiene potencial de atracción a distintos 

tipos de segmentos, como, por ejemplo, el extranjero ya que está catalogada como una ciudad 

ideal para personas retiradas de todas las partes del mundo.  

 

El sector  

El sector, la parroquia de San Sebastián es una zona que ofrece muchas ventajas para el 

desarrollo inmobiliario ya que su ubicación es céntrica y cuenta con la presencia del río 

Tomebamba, lo cual ayuda a tener una cercanía con la naturaleza y espacio públicos verdes. 

Por otro lado, está conectada directamente con el centro histórico, por lo cual tiene una relación 

directa con la mayor parte de zonas comerciales y administrativas de la ciudad. Así mismo, 

analizando el entorno inmediato del terreno, se tiene la cercanía a una vía principal, la Avenida 

3 de noviembre, que sirve de conexión al centro de la ciudad con una alta circulación de 

vehículos y múltiples accesos en transporte público o privado. La zona también está alineada 

al segmento al que este proyecto pretende dirigirse, segmento medio alto. 

 

Normativas 

El terreno está ubicado en una zona propicia para el desarrollo inmobiliario en términos de 

normativas ya que se permite un crecimiento de hasta 12 pisos, convirtiéndose en la zona con 

más crecimiento en altura en la ciudad. De acuerdo con el área de este terreno 800 m2 aprox., 

existe la posibilidad de crecer hasta 9 pisos lo que permite un aprovechamiento muy eficiente 

del terreno.  

 

Vías de acceso 

El proyecto se encuentra en una esquina que da a la avenida 3 de noviembre, la cual es una vía 

de gran importancia en la ciudad pues prácticamente rodea todo el centro histórico y lo conecta 

con las vías que rodean las periferias de la ciudad. Esta vía, además, está en un muy buen estado, 
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cuenta con señalización a todo lo largo y además cuenta con un cordón verde en todo su 

perímetro porque sigue el recorrido del Río Tomebamba. Otras vías que toman importancia 

dentro de este proyecto son las vías Gran Colombia, Avenida de las Américas, Avenida de 12 

de abril y la Avenida Ordoñez Lasso las cuales están entre las principales avenidas de la ciudad 

y cuentan con todos los servicios de transporte público. Por un lado, podrían constituir tráfico 

en horas específicas, pero aseguran la conexión y acceso al proyecto desde varios puntos de la 

ciudad.  

 

Infraestructura y servicio 

Dado que es una zona muy céntrica y comercial, la zona cuenta con infraestructura vial y de 

servicios básicos apropiados para el proyecto. Se cuenta con semáforos, vías en buen estado, 

ciclovías, varias líneas de buses y también está muy cerca de la estación del tranvía. En cuanto 

a servicios básicos, el terreno cuenta con electricidad, agua potable y alcantarillado. 

 

Equipamientos 

El terreno tiene la gran ventaja de estar directamente conectado al cordón verde de las riberas 

del río Tomebamba lo que le da un gran atractivo para posibles clientes y se convierte 

prácticamente en un gran parque lineal. Por otro lado, se puede acceder en pocos minutos a una 

gran variedad de comercios, hospitales y escuelas que se encuentran a su alrededor. Sin 

embargo, en el caso de familias, este proyecto no tiene cercanía a instituciones educativas que 

correspondan al segmento alto al que se apunta, pues gran parte de ellas no están en las zonas 

céntricas de la ciudad sino en las afueras. 

 

Factores ambientales 

El terreno se encuentra muy cerca de la Feria Libre, una de las zonas más contaminadas de la 

ciudad, así como de la Avenida de las Américas que es una vía con gran afluencia vehicular. 

Estas situaciones representan un alto factor de contaminación por el smoking que es provocado 

por los vehículos.  

 

El terreno 

El terreno tiene una forma regular lo cual es una ventaja para el desarrollo del proyecto 

arquitectónico y civil. También, al ubicarse tan cerca de las riberas del río, el suelo tiene grandes 
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posibilidades de ser muy estable por la presencia de rocas. Por otro lado, es un terreno sin 

pendiente facilitando y evitando grandes obras civiles previas a la construcción del edificio. 

4. ANÁLISIS DE MERCADO 

4.1 Antecedentes 

La elección de un terreno para el desarrollo de un proyecto inmobiliario es un factor clave ya 

que influirá a largo plazo en la dinámica de la gente que lo habite, así como tendrá repercusiones 

en el barrio que se localice y la ciudad. Es decir, a través de un estudio adecuado previo a la 

elección del sitio se puede determinar el éxito o fracaso de un proyecto inmobiliario y además, 

generar criterios estratégicos para el emplazamiento del tipo de proyecto que se desee generar. 

En este capítulo se estudiarán las variables que influyen en el proyecto, desde el punto de vista 

de su localización. Mediante una perspectiva macro y micro del sitio se evaluarán los factores 

más importantes para el desarrollo de un proyecto inmobiliario de vivienda para un segmento 

medio alto en la ciudad de Cuenca. En este caso, la elección previa ha sido el sector de Misicata, 

un 

4.2 Objetivos 

4.2.1 Objetivo general 

Determinar la demanda y la oferta para el desarrollo de un edificio para el desarrollo de 

departamentos en el sector de la AV. Ordoñez Lasso, Cuenca. La demanda en función de 

variables demográficas, psicográficas y conductuales, y la oferta, a partir de información 

recopilada de proyectos inmobiliarios relevantes en la ciudad y el sector de estudio.  

4.2.2 Objetivos específicos 

● Identificar el mercado potencial para la compra de viviendas en la ciudad de Cuenca. 

● Establecer el segmento potencial de clientes del proyecto. 

● Describir el perfil del cliente, identificando las necesidades y las preferencias del 

segmento. 
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● Determinar las características de la oferta existente de viviendas unifamiliares para el 

segmento identificado en la ciudad de Cuenca. 

● Evaluar precios de la oferta. 

● Establecer los medios y canales apropiados para la publicidad y venta del proyecto. 

 

4.3 Metodología 

4.3.1 Fuentes de información y proceso de análisis de la demanda  

Para el análisis de demanda en la ciudad de Cuenca se generaron datos a partir de fuentes de 

información primaria y secundaria. Para la obtención de datos primarios se procedió a diseñar 

una encuesta a través de un formulario digital, la cual recoge algunos datos demográficos 

relevantes, así como las necesidades de vivienda y preferencias de los y las encuestadas. Esta 

encuesta tiene una estructura de preguntas en su mayoría de opciones. 

Para la determinación del número de encuestas utilizadas, se estableció un tipo de muestreo 

probabilístico y no probabilístico, en primera instancia se determinó al mercado de acuerda a 

la variable geográfica “Provincia”, en este caso a la provincia Azuay. En función a esta 

población conocida, se calculó el tamaño de la muestra aplicando la técnica de un muestreo 

aleatorio simple, con la finalidad de obtener un nivel de representatividad adecuado de la 

población y que los resultados no presenten un sesgo de aleatoriedad. 

Además, se empleó también la técnica de muestreo por el método de bola de nieve, si bien es 

un método no probabilístico, ante la situación del entorno externo en el que se desarrolla la 

recolección de información en la actualidad, se consideró adecuado enviar el cuestionario a 

personas referidas del segmento esperado y con ello obtener información representativa. 

El número de encuestas a ser aplicadas es de 151 observaciones, calculadas de la siguiente 

manera:  

𝑛 =  
𝑍2. 𝑁. 𝑝. 𝑞

𝑒2. (𝑁 − 1) + (𝑍2 . 𝑝. 𝑞)
 

Cálculo de la muestra con población finita, en donde: 

N= conjunto de elementos que se pueden observar 

n= parte de la población en la que se mide las características analizadas 

e= Error= medida de variabilidad de las estimaciones de muestras repetidas de la 

población 
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Z= Nivel de confianza expresado en desviación estándar = probabilidad de que una 

observación del estadístico este dentro del valor del parámetro 

p= probabilidad de éxito 

q= probabilidad de fracaso 

 

Se han considerado los siguientes valores:  

e= 8%  

Z= 95%-1.96 desviaciones estándar 

 

𝑛 =  
1.962. 710.727.50%. 50%

8%2. (710.127 − 1) + (1.962 . 50%. 50%)
 

𝑛 = 151 

Por otro lado, se obtuvo datos a partir de las fuentes de información secundaria a través de 

publicaciones y cifras oficiales del Instituto Nacionales de Estadísticas y Censos del Ecuador. 

4.3.2 Fuentes de información y proceso de análisis de la oferta 

Para analizar la oferta inmobiliaria en la ciudad de Cuenca se generó un estudio de casos de los 

proyectos inmobiliarios en etapa de desarrollo y venta relevantes en la ciudad de Cuenca y en 

el sector de estudio específico, en este caso, AV. Ordoñez Lasso. Este estudio se realizó a través 

de fichas técnicas que recopilan información relacionadas a características del entorno, 

estructura y acabados de construcción, precios de las unidades habitacionales, velocidad de 

ejecución y venta, así como métodos de pago.  

La información de estas fichas se alcanzó por medio de llamadas telefónicas y visitas a los 

agentes inmobiliarios a cargo de las ventas de cada proyecto. A partir de ello, se generó una 

ponderación de datos para obtener precios en el mercado inmobiliario de Cuenca y las 

características más comunes de los bienes ofertados. Así también, se analizó con mayor 

profundidad los proyectos que se detectaron de mayor éxito y con características más parecidas 

al proyecto objeto de análisis de esta investigación. 
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4.4 Análisis de la Demanda  de la ciudad de Cuenca 

4.4.1 Información sociodemográfica de la población en estudio 

Según datos del INEC, empleando información del censo poblacional 2010, el Azuay 

tiene 712.127 habitantes, de los cuales el 71% abarca el cantón Cuenca (505.585). Para el año 

2020 el Azuay contaría con 881.394 habitantes, en donde el cantón Cuenca presentará 636.996 

personas. Del total de la población del Azuay, clasificados según el género de las personas, el 

47% son de género masculino y el restante 53% son de género femenino.  

 

Según datos del INEC, en la provincia de Azuay existen 188.331 número de hogares, 

clasificados en 102.831 ubicados en zonas urbanas, mientras que 85.500 se localizan en 

cantones y zonas rurales. De este total de hogares, el cantón Cuenca presenta el 71% (133.857 

hogares). 

El INEC señala también que, dentro de cada hogar, hay un promedio de 1,7 – 2 perceptores, es 

decir, en promedio en cada familia del país, dos personas generan ingresos para su sustento. El 

tamaño promedio familiar en el país es de 3.9 personas, conformada la familia tipo según el 

INEC por dos adultos y dos niños. 

En cuanto al nivel de instrucción en la provincia del Azuay, según algunos datos del INEC se 

menciona que 39% de las personas han alcanzado como el nivel máximo de educación 

secundaria, un 38% tienen educación primaria, un 14% tienen educación superior, un 2% tienen 

educación de cuarto nivel, se reporta además que un 8% no tienen ningún tipo de educación. 

Considerando a las personas según su clasificación económica, la provincia del Azuay presenta 

316.619 personas consideradas como población económicamente activa (PEA), representando 

el 45% del total de la población. 

El INEC clasifica a la población de la provincia del Azuay según su tipo de ocupación, los datos 

presentan que el 35% de las personas son empleados privados, un 32% son personas que 

trabajan por cuenta propia, un 9% son peones/jornaleros, un 10% son empleados públicos, un 

4% son patronos, el porcentaje restante clasifica a otro tipo de ocupación. 

Analizando los rangos de ingresos monetarios de los hogares, según datos del INEC, a 

continuación, se presenta la distribución de ingresos de los hogares del país: 

https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538940
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Tabla 1. Distribución porcentual de hogares de acuerdo con el rango de ingresos en el país. 

Rango de ingresos Distribución Porcentual de hogares 

Menos de 1 Salario básico unificado 21,70% 

De 2 a menos de 3 Salarios básicos unificados 32,50% 

De 3 a menos de 4 Salarios básicos unificados 18,60% 

De 4 a menos de 5 Salarios básicos unificados 10,10% 

De 5 a menos de 6 Salarios básicos unificados  5,40 % 

De 6 a menos de 7 Salarios básicos unificados 3,50 % 

De 7 a menos de 8 Salarios básicos unificados 2,20 % 

De 8 a menos de 9 Salarios básicos unificados 1,40 % 

De 9 a menos de 10 Salarios básicos unificados 1,00 % 

De 9 a menos de 10 Salarios básicos unificados 0,80 % 

De 10 a menos de 12 Salarios básicos unificados 0,90 % 

De 12 a más 1,90 % 

Tabla 2. Distribución porcentual de hogares EC. Fuente: ENIGHUR – INEC 2010 

Otra información relevante para este estudio es la tenencia de vivienda en el que habita la 

población, según datos del INEC, los datos de los hogares de las personas de la provincia del 

Azuay son: 

 

Figura 13. Tenencia de vivienda. Fuente: ECV – INEC, 2015 
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Figura 14. Hogares en Azuay. Fuente: ECV – INEC, 2015 

 

4.4.2 Información cuantitativa: diseño de la encuesta y análisis de resultados 

Con base en las necesidades básicas determinadas, se diseñó el formato de encuesta 

estructurada a través de secciones, las cuales se detallan a continuación. 

● Información demográfica:  

En la primera sección de la encuesta se busca determinar características del perfil del 

encuestado como: edad, género, estado civil, ingresos mensuales, nivel de educación y 

posesión de vivienda. 

● Información psicográfica:  

En esta sección se busca determinar factores que determinen el interés de las personas 

hacia la adquisición de una vivienda y en cuanto tiempo planearía hacerlo. 

● Información conductual:  

Se ha estructurado también una sección que permita determinar el comportamiento y 

preferencias de compra de vivienda como el sector, tamaño, número de dormitorios, servicios 

preferidos. En esta sección se busca determinar factores que determinen el interés de las 

personas hacia la adquisición de una vivienda y en cuanto tiempo planearía hacerlo. 
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Los resultados se analizaron a través de gráficos estadísticos que permiten concluir las 

tendencias de la muestra. Estos gráficos se presentan en las secciones a continuación. 

4.2.3 Perfil de los encuestados  

Edad 

 

Figura 15. Edad de los encuestados. Realizado por Darío Pintado 

La edad de las personas encuestadas permite identificar a que segmento de la población nos 

estamos orientando, de manera que de los resultados obtenidos, la mayoría de los encuestados 

son adultos jóvenes, que son aquellos que en la actualidad se encuentran formando su familia 

y por lo general cuentan con trabajos estables 

 

Género 

 

Figura 16. Género de los encuestados. Realizado por Darío Pintado 
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De los encuestados, se identifica la mayoría corresponden a hombres con una diferencia 

porcentual mínima, donde se pude decir que en términos de genero se obtuvo una respuesta 

equitativa del universo en cuestión. 

 

Estado Civil 

 

Figura 17.Estado civil de los encuestados. Realizado por Darío Pintado 

Conocer cómo se componen las familias en la actualidad, permite identificar las necesidades 

en aspectos de uso del espacio, así como las necesidades y aspiraciones que puede tener el 

mercado, con respecto a los resultados obtenidos, la mayoría de encuestados son solteros, con 

un porcentaje similar pero menor los casados, y un porcentaje pequeño corresponde a viudos o 

divorciados, la unión libre es lo menos común en el entorno familiar de los encuestados. 
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Ingresos Mensuales 

 

Figura 18. Ingresos mensuales de los encuestados. Realizado por Darío Pintado 

 

Los encuestados son una muestra donde se aprecia que la capacidad adquisitiva es generalmente 

alta para la ciudad de Cuenca, lo que dentro del segmento del mercado al que se orienta la 

propuesta inmobiliaria y los resultados generados, se considera viable que los encuestados 

puedan acceder a la vivienda, ya que las condiciones de crédito a las que se puede llegar pueden 

permitir los precios de la oferta para viviendas como la sugerida en el proyecto. 
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Nivel de estudio 

 

Figura 19. Nivel de estudios de los encuestados. Realizado por Darío Pintado 

 

Del perfil de los encuestados la mayoría corresponden niveles de estudio importante, lo que se 

relaciona con los ingresos mensuales y la capacidad de crédito que puedan tener. Si bien es 

cierto con relación a la ciudad o el país los valores son muy diferentes, los resultados de los 

encuestados están vinculado que, en la encuesta realizada, se tiene presente el segmento del 

mercado para que la muestra sea lo más cercana a lo que esta parte de la población busca. 

 

Número de personas que viven en casa 

 

Figura 20. Personas que viven. Realizado por Darío Pintado 
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El número de personas que viven en la casa corresponde un reconocimiento importante para la 

creación de las propuestas arquitectónicas y las respuestas inmobiliarias que se pretendan dar, 

ya que determina el numero de cama, habitaciones, cargas y dimensiones espaciales. 

4.2.4 Tenencia de vivienda de los encuestados   

Personas que actualmente desean vivienda 

 

Figura 21. Deseo de vivienda. Realizado por Darío Pintado 

 

Cuando se refiere a la tenencia de vivienda se considera el estado actual de las personas 

encuestadas con su deseo de conseguir una vivienda, lo que indica potenciales clientes para este 

segmento estudiado. 
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Figura 22.  Futuros compradores. Realizado por Darío Pintado 

Además de la información levantada, se nota un importante interés en conseguir vivienda en 

los próximos 5 años, por lo que, según las capacidades adquisitivas y el deseo de conseguir una 

vivienda, este segmento de la población probablemente sea un potencial cliente que permita la 

presentación de la oferta que contiene el presente documento. 

 

Modalidad de habitabilidad de vivienda 

 

Figura 23. Habitabilidad. Realizado por Darío Pintado 
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4.2.6 Preferencias de características de vivienda de los encuestados    

Preferencia de negociación  

 

Figura 24. Deseo de tenencia. Realizado por Darío Pintado 

El enfoque general de la las personas encuestadas con respecto a la tenencia es de propia, las personas 

con esta visión y las capacidades adquisitivas previamente identificadas son las más acordes para la 

obtención de una vivienda propia, lo que les identifica como futuros compradores 

 

Sector de la ciudad que en el que prefiere vivir 

 

Figura 25. Sectores de vivienda. Realizado por Darío Pintado 
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El resultado en este parámetro es realmente interesante, ya que para el caso de la ubicación actual 

del proyecto edificio alba, corresponde al de mayor acogida, coincidiendo como una zona urbana. El 

mercado está en búsqueda de lo urbano, sin desconectar de sus centros poblados. 

  

 

Figura 26. Sectores de vivienda por nombre. Realizado por Darío Pintado 
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Tipo de unidad de vivienda 

 

Figura 27. Tipo de vivienda. Realizado por Darío Pintado 

 

Se identifica que el deseo principal de las personas corresponde a la búsqueda de vivienda de 

tipología casa, aun en la ciudad se busca tener un suelo propio para el desarrollo del tipo de 

vivienda casa, sin embargo, los altos costos del suelo y de infraestructura, la ciudad necesita 

del desarrollo densificado que representa las edificaciones en altura, y para el caso del proyecto 

Edificio Alba. las dimensiones y normativa del terreno le favorecen el desarrollo en altura, 

donde con respecto al mercado es su segunda opción. 
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Área de vivienda que prefiere

 

Figura 28. Área de vivienda. Realizado por Darío Pintado 

 

Las personas encuestadas buscan cómodos espacios de entre 150 y 200 metros cuadrados, además se 

identifica que de 120 a 150 metros cuadrados es también un área muy aceptable. Hay que tener en 

cuenta de que el parámetro metro cuadrado en el espacio de un departamento es de difícil percepción 

para los encuestados, por lo que para la propuesta se considera valores menores. 

 

Numero de los dormitorios que prefiere en su vivienda 

 

Figura 29. Preferencia de dormitorios. Realizado por Darío Pintado 
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El número de dormitorios es realmente notorio, las personas quieren 3 habitaciones en las 

propuesta inmobiliarias, cuestión que debería ser tomada en cuenta en la consideración de la 

propuesta arquitectónica. 

 

Preferencia de mascotas en la vivienda 

 

Figura 30. Preferencia de mascotas. Realizado por Darío Pintado 

Una de las tendencias a nivel mundial es las áreas destinadas a las mascotas, se podría decir las 

mascotas son parte de las actuales familias que componen nuestra sociedad, lo que visto desde el 

aspecto inmobiliario representa espacios destinados a los animales y sus requerimientos de 

recreación, necesidades básicas, entre otros. 
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Figura 31. Servicios deseados. Realizado por Darío Pintado 
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4.2.7 Preferencias relacionados a costos de vivienda de los encuestados 

Rango de precios que está dispuesto a pagar 

 

Figura 32. Costos de vivienda. Realizado por Darío Pintado 

 

Los posibles compradores están conscientes de que las necesidades de vivienda que proponen 

son mas costosas que la media de la ciudad, además, la relación de costo beneficio puede estar 

incidiendo en esta pregunta, lo que indica que las personas están con altas expectativas. 

 

Formas de pagos por las que optaría 

 

Figura 33. Formas de pago. Realizado por Darío Pintado 

0,00%

5,00%

10,00%

15,00%

20,00%

25,00%

30,00%

35,00%

Total

$ 110.000,00

$ 70.000,00

$ 91.000,00

> $110.000,00

0,00%

5,00%

10,00%

15,00%

20,00%

25,00%

30,00%

35,00%

40,00%

Total

Auto financiado

Financiación mixta (bancos y capital
propio)

Financiamiento en los banca
públicos

Financiamiento en los bancos
privados



 86 

La consideración para la obtención de vivienda es directamente el financiamiento de manera 

general. Lo que facilitara la colocación de las viviendas más rápido. Las condiciones de crédito 

son herramientas a tener en cuenta al momento de diseñar la estrategia comercial, ya que con 

la información levantada será la opción más optada por el mercado. 

 

Capacidades de pago 

 

Figura 34. Capacidad de pago. Realizado por Darío Pintado 

Existe una búsqueda de montos de pago bajos para la obtención de vivienda, lo que mediante 

estos valores obtenidos, el mercado busca un método de pago mas que el precio final del 

inmueble. También los rangos de $500 a $1000 indica que los ingresos familiares están sobre 

los $3000 debido a su capacidad de pago.  

4.2.8 Perfil del cliente 

VARIABLE DESCRIPCIÓN 

Provincia/Cuenca Provincia del Azuay, ciudad de Cuenca Sector Ordoñez Lasso 

Edad Promedio  35 años 

Estado Civil Soltero o recién casado 

Nivel de ingresos 3000 

Vivienda actual Rentada 

Busca vivienda Nueva 

Estilo de vida Profesional joven con familia pequeña 

Preferencia de vivienda Propia 

Tabla 3. Perfil del Cliente. Realizado por Darío Pintado 
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4.2.10 Cuantificación del mercado potencial 

● Cuantificación por número de habitantes: 

Cuantificando el mercado potencial en función del número de habitantes, empleando las 

variables población, edad, población económicamente activa y la clasificación por estratos 

socioeconómicos de la población, podemos determinar que, en la provincia del Azuay, existe 

un total de 99.672 habitantes (proyección a 2020) como potenciales clientes para la empresa. 

 

VARIABLE 

EMPLEADA 

CRITERIO HABITANTES  

2010 

HABITANTES  

2020 

Habitantes por 

provincia 

Azuay 712.127 881.394 

Edad 22-55 años  498.489 616.976 

Ocupación 

económica 

Población 

Económicamente 

Activa 

221.633 277.639 

Estrato 

socioeconómico 

Medio alto, alto 

 

79.566 99.672 

Estado civil Soltero, Casado Soltero: 46.467 

Casado: 33.099 

Soltero: 58.209 

Casado: 41.463 

Tabla 4. Mercado potencial. Realizado por Darío Pintado, Natalia Juca y Andrés Idrovo. Fuente INEC 

● Cuantificación por número de hogares: 

Para complementar este análisis, se procede también a cuantificar el mercado con base en el 

número de hogares de la provincia. Considerando el total de hogares de la provincia del Azuay, 

se procedió a cuantificar el total del mercado potencial que tendría la empresa, empleando las 

variables tenencia de vivienda y el nivel de ingresos correspondientes a lo esperado por la 

empresa, se ha determinado un total de hogares de 20.900 que podrían estar dispuestos a 

adquirir o construir su primera vivienda. 
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El INEC presenta a 2019, información referente a las edificaciones construidas a nivel país y a 

nivel provincial, esta información es estimada de acuerdo con los permisos de construcción 

solicitados en los municipios de cada localidad. 

 

VARIABLE EMPLEADA CRITERIO VALOR 

Provincia Azuay 188.331 hogares 

Urbanos = 102.831 

Rurales = 85.500 

Tenencia de vivienda Arrendada = 26.2% 

Prestada = 13.1% 

Otros = 1.5% 

Total = 40, 8% 

76.839 hogares 

Nivel de ingresos Población Económicamente 

Activa 

20.900 hogares 

Tabla 5. Cuantificación del Mercado. Realizado por Darío Pintado, Natalia Juca y Andrés Idrovo. 

Fuente INEC 

4.5 Análisis de la oferta en la ciudad de Cuenca  

4.5.1 Estadísticas de edificaciones (permisos de construcción) 

El INEC presenta a 2019, información referente a las edificaciones construidas en a nivel país 

y a nivel provincial, esta información es estimada de acuerdo a los permisos de construcción 

solicitados en los municipios de cada localidad. Estas estadísticas cuantifican edificaciones 

residenciales no residenciales y de construcción mixta. 

A 2018, el país proyectaba la construcción de 35.639 edificaciones, la provincia del Azuay 

abarcaba cerca del 7%, es decir, 2.444 edificaciones en el año. De este total, la ciudad de Cuenca 

proyectaba un total de construcción de edificaciones de 2.053. 

En cuanto a la construcción de viviendas, en 2018 se proyectaban construir a nivel país un total 

de 65.347 viviendas, en donde el Azuay abarcaba un total de 3.609. Estas estadísticas presentan 

el promedio de construcción en metros cuadrados por vivienda, el promedio de construcción a 

nivel nacional es de 135m2, mientras que en el Azuay es de 155m2. 

 

https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538935
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4.5.2 Recolección de información de oferta y análisis de resultados 

La recolección de la información referida a los proyectos se genera mediante la ficha siguiente. 

(ver más fichas en Anexo 1) 

 

 

Tabla 6. Ficha registro de mercado. Realizado por Darío Pintado, Natalia Juca y Andrés Idrovo 
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4.5.3 Características de la oferta disponible en Cuenca   

La oferta en la ciudad de Cuenca se encuentra con incertidumbre y cierta timidez tras la época 

de pandemia. Sin embargo, empresas con trayectoria en el área de la construcción y 

desarrolladoras locales siguen promoviendo diferentes edificaciones, de las cuales se pueden 

identificar departamentos y viviendas unifamiliares en diferentes etapas (ventas, construcción 

y edificaciones terminadas). En la oferta existente analizadas para viviendas unifamiliares 

dentro de condominios o conjuntos de casas el área promedio se encuentra dentro de 100 a 120 

metros cuadrados, con la tipología de adosada, en donde se ha propuesto propiedad horizontal 

y el conjunto promedio es de 15 casas aproximadamente. En la configuración media de las 

viviendas unifamiliares se identifica el programa de sala, comedor, cocina, bodega, un 

parqueadero y de 2 a 3 habitaciones, siendo las de 3 habitaciones las más comunes. 

Dentro de la oferta de departamentos, se puede identificar que, la mayoría de las edificaciones 

cuentan con departamentos de media de 90 metros cuadrados, con un programa de sala, 

comedor, cocina, bodega, lavandería, dos o tres habitaciones. Los acabados en las viviendas 

unifamiliares por lo general son medio y medio bajo, generalmente ubicadas en las zonas de 

expansión urbana como Misicata, Baños, Baguanchi, entre otros, mientras que para las 

viviendas de tipología departamentos, por lo general la oferta oscila entre acabados de media y 

media alta, existiendo incluso edificaciones de acabados de alta gama, donde se puede encontrar 

departamentos con pisos o griferías importadas, principalmente de Europa. Las edificaciones 

cada vez van tomando más áreas de la ciudad de Cuenca, siendo las zonas con mayor demanda 

en las cercanías de la zona de estudio (AV. Ordoñez Lasso), AV. Primero de mayo, Av. Unidad 

Nacional, fundamentalmente estos emplazamientos van vinculados con las zonas de 

densificación urbana, siendo la Av. Ordoñez Lasso la que mayor altura tiene, con edificaciones 

promedio de 10 pisos, llegando hasta los 14 pisos. 

 

Fotografías de la oferta: 

 

https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538936
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Fotografía  8. Conjuto de fotografías de oferta. Realizado por Darío Pintado, Natalia Juca y Andrés Idrovo 
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4.5.4 Tamaño promedio de las unidades de vivienda y rango de precios de la zona 

de estudio  

En la zona de estudio las opciones principales de oferta de vivienda son la venta de 

departamentos nuevos, donde las edificaciones tienen un promedio de 30 departamentos 

aproximadamente. La oferta de departamentos fundamentalmente propone las tipologías Suite, 

departamentos de 2 y 3 habitaciones mismos que tienen áreas aproximadas de entre 90 y 120 

metros cuadrados. La mayoría de las edificaciones en oferta no presentan una variedad de 

comodities, o incluso algunos no la presentan. Por lo general, las edificaciones presentan áreas 

verdes mínimas, guardianía y algunas veces gimnasio. 

Los rangos de precios son muy similares en la zona de estudio, teniendo una media de $1420 

dólares por metro cuadrado. Siendo un costo que se destina a la clase media alta y alta. 

4.5.5 Absorción y velocidad de ventas    

De la oferta encontrada, y a pesar la contingencia mundial por el COVID, muchas de las 

edificaciones han generado ventas con mucha facilidad, llegando a haber edificaciones que en 

menos de un año se han vendido más del 80% de su oferta, muchas de ellas en preventas se han 

logrado colocar antes de la culminación de su construcción.  

4.5.6 Formas de pago  

Las formas de pago más habituales son, para separar la unidad habitacional se requiere de entre 

$3000 y $5000 dólares aproximadamente, la entrada de entre el 20% y 30% durante la etapa de 

construcción y el saldo financiado por los principales bancos del país. 

4.7.7 Análisis de la competencia 

La competencia/oferta del mercado dentro de la zona de estudio, está dirigida principalmente a 

la clase media alta y alta de la ciudad de Cuenca. Las barreras de entrada no son importantes 

excepto el cada vez escaso suelo, las edificaciones se localizan en zonas exclusivas como 

puertas del Sol, y en las cercanías de la Av. Ordoñez Lasso fundamentalmente. Las 

edificaciones en general no tienen mucha oferta en espacios compartidos más que sala comunal 

por lo general y áreas verdes de poca significancia. La mayoría de los edificios abarcan entre 

departamentos de 2 a 3 habitaciones, siendo las suites las propuestas que tras la pandemia han 

tomado una importante fuerza de ventas. 

https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538937
https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538937
https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538938
https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538955
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4.6 Conclusiones  

Dado que el proyecto se ubica en la ciudad Cuenca, el cliente potencial corresponde a familias 

pequeñas de 3 a 4 personas, con capacidad adquisitiva alta. Por lo general, profesionales jóvenes 

que tienen un título de tercer a cuarto nivel. Están dispuestos a pagar una cuota de 500 a 1000 

dólares mensuales. Les interesa la vida en familia y actividades sociales que se centran en ellos 

como el área BBQ. Buscan tener mascotas y en general, prefieren una casa antes que un 

departamento, por lo que durante las ventas se debería presentar las ventajas de un departamento 

frente a una casa. Les interesa los espacios verdes para los niños y la seguridad en su lugar de 

vivienda.  

El producto que tiene mayor acogida por los compradores son departamentos de 2 a 3 

dormitorios, con áreas de entre 90 y 120 metros cuadrados, emplazados en la cercanía de la 

AV. Ordoñez Lasso y Puertas del sol. Tienen que ser espacios bien iluminados y con terminados 

de muy alta gama con un diseño interior que destaque debido a que el resto de los proyectos de 

la zona también están compitiendo por calidad de acabados. Es así como se propone la 

personalización de los espacios interiores como una forma de que estos departamentos se 

destaquen del resto y ofrezcan una diferenciación.  

Los precios del mercado oscilan entre $l410 y $1440 por metro cuadrado, dando facilidades de 

pago en convenio con los principales bancos del país. Se recomienda buscar un precio que no 

tenga un rango mayor a los 100 a partir de este precio y que se pueda acomodar fácilmente a la 

cuota que el segmento está dispuesto a pagar ($600 a $1000). 

El cliente objetivo de este proyecto tiene mucha influencia por lo que ve en redes sociales, así 

que lo recomendable es dirigir un porcentaje importante de la inversión destinada para 

marketing a estos medios, sobre todo Facebook e Instagram. Estas plataformas están dirigidas 

para usuarios que están en las edades deseadas. sin embargo, es importante mencionar que aún 

son relevantes los tipos de publicidad para llegar al cliente de manera física como las vallas 

publicitarias debido a que muchos de los clientes aún hacen recorridos en los que desean su 

vivienda y así encontrarse con información sobre propiedades en venta. Los portales 

inmobiliarios igualmente constituyen un medio crucial para llegar al segmento objetivo, por lo 

que se recomienda usar activamente estas páginas durante la venta de las unidades. 

 

https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538964
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5. ANÁLISIS ARQUITECTÓNICO 

 

Ilustración 19, Render de la propuesta arquitectónica. Realizado por JVP Construcciones 

5.1 Antecedentes 

El proyecto arquitectónico implica un conjunto de conocimientos técnicos, de percepción, 

composición, otros, y deben considerar los aspectos o patrones generales de su entorno, 

ubicación, desde aspectos físicos, técnicos urbanos, normativos, y la experiencia del diseñador, 

arquitecto, etc. que viene dada desde la forma de pensar, el sentir, y el mirar.  

Las propuestas deben resolver la necesidad de vivienda de calidad, lo que desde antaño Vitrubio 

proponía en su tratado “De Architectura” los pilares básicos, La firmeza (firmitas), utilidad 

(utilitas) y belleza (venustas) Fuente especificada no válida..  

Con el estudio de mercado descrito anteriormente se indica que el segmento de mercado al que 

va dirigido el proyecto es alto y medio alto, y que el proyecto se encuentra emplazado en la 

AV. 3 de noviembre en el sector de la AV. Ordoñez Lasso, una zona de crecimiento urbano en 

altura y una de las zonas de mayor plusvalía en la ciudad. 
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5.2 OBJETIVOS Y METODOLOGÍA 

• Identificar la incidencia de las normativas en la propuesta arquitectónica 

• Reconocer el programa arquitectónico, sus falencias y sus virtudes 

• Establecer las áreas de la edificación  

• Cotejar acabados con el segmento de mercado 

• Analizar la edificación desde la sostenibilidad 

 

La metodología que se propone corresponde al análisis de los elementos más influyentes dentro 

de las herramientas que posee el arquitecto para concebir el proyecto arquitectónico, donde se 

considera que tan influyente resulta cada condicionante del sitio desde aspectos físicos, legales, 

urbanos, etc. 

 

5.3 EVALUACIÓN DEL CERTIFICADO DE AFECCIÓN Y LICENCIA 

URBANÍSTICA. 

En la ciudad de Cuenca, para poder iniciar un proyecto arquitectónico se debe considerar en 

primera instancia el Certificado de Afección y Licencia Urbanística (LU), o conocido también 

como Línea de fábrica, que es el documento que determina la vialidad del proyecto, las 

condiciones o determinantes que contiene el lote en cuestión, la edificabilidad en altura, retiros 

en función de la topografía y colindantes, fuentes hídricas, áreas de alta tensión, entre otros. Lo 

que para los arquitectos proyectistas es la base técnica a considerar para el proyecto, mismas 

bases que se fundamentan en las planificaciones macro de la ciudad y la normativa vigente a la 

fecha, este documento tiene vigencia de un año y es tramitado por arquitectos e ingenieros 

registrados en el sistema de la ciudad, y elaborado por los técnicos del Gobierno Autónomo 

Descentralizado (GAD) que corresponda.Fuente especificada no válida. 

La estructura del documento se establece en diferentes páginas, en la página 1, se encuentra la 

información general del predio y del propietario, donde para este análisis se hará énfasis en los 

aspectos más importantes a tener en cuenta por el arquitecto al momento del diseño. 
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Ilustración 20 Página 1 del Certificado de Afectación y Licencia Urbanística para el proyecto Alba. 

1 

2 

3 

4 

5 

6 
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Teniendo en cuenta la Figura 1, los elementos que se tienen en cuenta para el diseño son los 

siguientes: 

En la sección 1: Si el predio es parte de una propiedad horizontal, lo que nos permite saber a 

qué tipo de lote se está considerando, en este caso al ser un lote que no corresponde a propiedad 

horizontal podemos proponer una con la edificación, caso contrario el lote no apto para poder 

hacer una propiedad horizontal dentro de la propiedad horizontal existente. Además, otro valora 

a tener en cuenta es la longitud de frentes y el área de terreno, siendo esta ultima la que tiene 

que coincidir con nuestro levantamiento topográfico. 

En la sección 2: Se expresa por el técnico municipal un parámetro que incide directamente en 

el diseño “El cerramiento ornamental y transparente se realizara siguiendo el muro de 

cimentación existente” lo que hace referencia a que el muro actual se encuentra dentro la 

normativa y además que, en la propuesta del nuevo muro, en caso de colocarlo, será ornamental 

y trasparente, aspecto que viene dado por la normativa y que de no darse puede ser derrocado 

según el artículo 44 de la Ordenanza de Control para las Zonas: Urbana, de Expansión Urbana 

y Rural del Cantón Cuenca en la Sección VIII.Fuente especificada no válida. 

En esta misma sección, se estable una observación con respecto a las dimensiones del predio 

que deberá ser considerada, y que tiene un 10% de tolerancia por lo que se ejecutó la LU. 

Además, y con mucha importancia esta las áreas de afectación, que, para este caso, el terreno 

no cuenta con afecciones de ninguna naturaleza. 

En la sección 3: Indica un resumen de las afecciones y un total del área útil urbanizable, donde 

en este proyecto tenemos un 100% del área del terreno a urbanizar, en este punto hace referencia 

únicamente con respecto a las afecciones, por lo que en las siguientes paginas encontraremos 

restricciones por COS, CUS y retiros con respectos a los perímetros. 

En las secciones 5y6: no existen insumos para el diseño arquitectónico. 
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Ilustración 21 Página 2 del Certificado de Afectación y Licencia Urbanística para el proyecto Alba. 

7 

 

 

8 

9 

10 
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Ilustración 22 Página 3 del Certificado de Afectación y Licencia Urbanística para el proyecto Alba. 

 

En la Figura 2 y 3 contamos con la siguiente información que influye en el diseño 

arquitectónico:  

En la sección 7: fundamentalmente indica los usos de suelo para la zona en la que se encuentra, 

siendo el uso principal el de Vivienda, y permitiendo también que dentro de la propuesta 

arquitectónica se implemente el comercio. 

En la sección 8: corresponde a la tablan de número de pisos que se pueden realizar en función 

del frente y el área, además se indica el coeficiente de ocupación del suelo (COS), y el 

coeficiente de utilización del suelo (CUS). En este punto el proyectista puede tener en cuenta 

las operaciones que puede hacer para en función de ello generar uno, dos, tres, etc. proyectos 

diferentes mediante la lotización del predio siempre y cuando se cumpla que el nuevo lote mida 

las condiciones mínimas de esta sección. Para el caso del proyecto Alba, donde se pretende 

utilizar el predio total y considerando que el área de este predio tiene 845.91 m2 el lote según 

la normativa debe emplazar una edificación de entre 5 y 6 pisos, donde se debe tener una  

10 

12 

11 
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densidad igual o mayor al 70% VIV/HA. Además, se indica que para esta implantación se 

deberá generar un retiro frontal de 5 metros y laterales de 4m en todas sus plantas. 

En la sección 9: Se hace cita de la normativa vigente, donde se generaliza los aspectos de la 

zona, en ello se puede tener en cuenta consideraciones especiales según la vía en la que se 

encuentran. Sin embargo, es en un ámbito general 

En la sección 10: en este apartado, lo que se hace es una selección de la información que 

condiciona directamente el suelo del predio con respecto a la normativa vigente, es decir, habla 

de manera particular lo que rige y se considerará con énfasis en la propuesta arquitectónica. 

En la sección 11: no existen insumos para el diseño arquitectónico. 

En la sección 12: no existen insumos para el diseño arquitectónico, sin embargo, se cita la base 

legal que se considera en el documento y de donde se ha emitido las condicionantes 

En la cuarta página que contiene el documento de LU se establece sobre la planimetría los lados 

correspondientes a los retiros. 
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Ilustración 23 Página 4 del Certificado de Afectación y Licencia Urbanística para el proyecto Alba. 
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Con el Certificado de Afección y Licencia Urbanística, en el presente proyecto tendríamos los 

siguientes retiros como se mira en la figura 5 

 

Ilustración 24 Retiros propuestos por normativa 

 

Sin embargo, en la figura 5 para la solución del área de parqueadero en subsuelo se requiere de 

un acceso adecuado, por lo que se propone hacia el adosamiento izquierdo un retiro en planta 

baja mayor a los 4 metros que determina el documento LU. Por otra parte, hacia el retiro norte, 

existe un adosamiento en planta baja donde se proyecta un local comercial, probablemente 

debido a una gestión y convenio de adosamiento existente entre los colindantes. 
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Las correcciones de escuadra que no posee el terreno en la proyección de la edificación se 

realiza una corrección por facilidad constructiva 

 

Ilustración 25 Incidencia del parqueadero en los retiros 

 

 Por lo tanto, la planta arquitectónica se encuentra limitada por las condiciones geométricas del 

terreno y sus restricciones de retiros frontales, mientras que en los retiros laterales se define 

hacia el oeste con respecto al ingreso vehicular, y al norte adosado en un su tramo frontal. De 

los parámetros analizados en planta baja se considera que fundamentalmente el arquitecto 

procura utilizar la mayor área posible en la solución de la edificación, y que es la normativa 

urbana la que determina las áreas verdes de acceso, la distancia a la vía y básicamente la 

volumetría en este nivel. 
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En cuanto a la primera planta alta se desarrolla de la siguiente manera: en el adosamiento norte 

se genera el retiro descrito en la en Licencia Urbanística, hacia el retiro oeste, se genera un 

volado que permita llegar hasta los 4 metros que indica el retiro, para las fachadas frontales, sur 

y este, se aprovecha una mayor área de construcción mediante un volado de 1.5 metros que se 

permite también en la normativa. 
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Ilustración 26 Volados de la edificación  

Acorde a la restricción indicada a partir de la cuarta planta, se delimita la forma de la edificación 

de la siguiente manera, como se muestra en la figura 8 
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Ilustración 27 Incidencia general de la Licencia Urbanística  

 

Mediate las regulaciones municipales la forma de la edificación corresponde a la siguiente, 

siendo la volumetría base para el diseño de la edificación. 
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Ilustración 28 Volumetrías generadas en función de la Licencia Urbanística. 

Por lo general muchas de las edificaciones en la ciudad de Cuenca se generan de la forma 

resultante que determina el terreno con las restricciones indicadas en la línea de fábrica, con 

leves modificaciones de retranqueos para el caso de ángulos no rectos, el proyecto edificio 

Alba, sigue el patrón general, y es de alguna manera es justificado, debido a que el suelo en la 

ciudad es uno de los más caros en toda la región, mucho más en la ubicación en la que se 

emplaza la edificación. 

Las normativas urbanas en la ciudad han generados espacios mas adecuados para el 

emplazamiento de las edificaciones, considerando la sección de las vías, la afluencia vehicular, 

los usos, el ornato, entre otros; por lo que en la ciudad de cuenca eso a ayudado a mantener 

cierto equilibrio entre el espacio privado y el espacio público. 
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5.4 Evaluación de programa y funcionalidad 

El programa de una edificación está definido por el uso que se pretende dar a los espacios, los 

espacios que los futuros habitantes requieren según su manera de habitar y los equipamientos 

o áreas que se requieran para que esos espacios planificados puedan funcionar, estos últimos 

dependiendo las tecnologías a usar son más o menos importantes.  

Desde el punto de vista inmobiliario, al no tener un cliente especifico, el programa obedece a 

lo que el estudio de mercado identifica, es decir ¿que se está vendiendo?, ¿qué interés tiene la 

gente hacia ciertos productos?, ¿qué indica la gente en las encuestas como espacios necesarios?, 

etc., enfocado en el segmento al que nos estamos dirigiendo. En ello se encuentra implícito la 

cultura, la tecnología actual, entre otros. 

Para el proyecto edificio Alba se tiene el siguiente programa en planta baja se requiere los 

siguientes espacios con las relaciones indicadas 

 

Mismo programa para los 3 Locales Comerciales en planta baja 

 

 

 

Circulació
n Vertical

bodega

Recepción Administración 

BAÑO 
H

BAÑO 
M baño de 

administración

Sala de 
uso 

múltiple

baño  
local 

comercial

LOCAL

COMERCIAL

Ingres

o 

 

Ingreso 

 

Ilustración 29 Diagramas de planta baja 
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El programa desarrollado para la primera, segunda y tercera planta alta es el siguiente: 

 

 

 

 

 

departamento 
2

departamento 
1

Vestíbulo
departamento 

3

departamento

2

departamento

1

Vestíbulo

Vestíbulo
departamento 

1

Circulación 

vertical 

Circulación 

vertical 

Circulación 

vertical 

Ilustración 30 Diagramas de las plantas altas del edificio Alba 
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ComedorLavanderia

Cocina Sala

baño

social

Vestíbulo

Habitación
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principal 

vestidor
baño
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Ilustración 31 Programa y flujos 1 

 

En la presente propuesta de departamento, se identifica que, al generar el acceso por la cocina, 

los flujos se concentran en ella, teniendo una solución un poco caótica en la zona de cocina, en 

este aspecto se recomienda el siguiente flujo de la Ilustración 13 

 

Ingreso 
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ComedorLavanderia

Cocina Sala

baño

social

Vestíbulo

Habitación
Habitación 
principal 

vestidor
baño

habitación

baño

habitació
n

principal 

bar

Ilustración 32 Propuesta de mejora para diagrama de flujos1 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

La propuesta que se presenta es aprovechar el uso de vestíbulos que permitan la correcta 

distribución de los flujos internos dentro del departamento en análisis. Si bien es complejo 

cumplir con todos los parámetros del programa y sus flujos, y cada m2 de área en el 

departamento es importante, también es importante que la experiencia del usuario sea segura, 

fluida y gratificante. 

Ingreso 

Ingreso 
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Comedor
Lavanderi

a

Cocina Sala

baño

social

Vestíbulo

Habitación

1

Walking 
closet

Habitación

Principal 

baño

habitación 
1

Habitació
n 2

baño

habitación

2

baño

habitació
n

principal 

bar

 

 

En el siguiente departamento se tiene el siguiente programa y flujos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Se considera en el acceso al vestíbulo como el espacio de distribución para las diferentes áreas 

de la vivienda, Si consideramos a cada una de las flechas en el diagrama como una circulación, 

una puerta, o una relación directa de un espacio con otro, encontramos un patrón en el programa 

para este edificio y esta relacionado con el segmento al que se orienta que es el número de baños 

que se tienen, que es el social más uno por cada departamento. 

Ingreso 
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ComedorLavanderia

Cocina Sala

baño

social

Vestíbulo

Habitación
Habitación 
principal 

vestidor

baño

habitación

principal

Ilustración 34 Programa y flujos 3 

 

 

  

Ingreso 

En el programa presentado se identifica que en general la solución del vestíbulo principal permite una 

distribución a la mayor cantidad de espacios dentro de departamento, sin embargo existe conflicto con 

el acceso a la sala ya que la solución dada en este aspecto exige una circulación mediante el comedor, 

si bien por concepto o experiencia del diseñador se podría justificar, en términos generales no es 

recomendable que se genere una circulación comprometida con otro espacio y se recomienda una 

conexión directa desde el vestíbulo a un área social como la sala. 
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Lavanderi
a

Cocina Sala

baño

social

Comedor

Habitación

1

Habitació
n 

principal

Vestidor
baño

habitación 
1

Habitació
n 2

baño

habitación

2

baño

habitació
n

principal 

terraza

Ilustración 35 Programa y flujos 6 

   

Ingreso 

En la propuesta de departamentos correspondientes a las plantas 4 y 5, se encuentra un desarrollo muy 

equilibrado donde se da una solución equilibrada y una conectividad con flujos libres y directos, sin 

embargo, se usa como el área de distribución base al comedor, lo que en su lugar se recomienda un 

vestíbulo de distribución que genere la misma solución considerando al actual comedor como el 

vestíbulo y al comedor colocándolo como una ramificación adicional que parte del vestíbulo sugerido.  
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Lavanderi
a

Cocina Sala

baño

social

Vestibulo

Habitació
n

1

Habitació
n 

principal

Vestidor

baño

habitación 
1

Habitació
n 2

baño

habitación

2

baño

habitación

principal 

terraza

Comedor

Lavanderia

Ingreso 

Como se puede ver en el diagrama presentado, la solución sugerida reduce el caos y tráfico que 

concentra el comedor, y el vestíbulo permite una correlación con cada uno de los espacios 

integrándolos y permitiendo una distribución fluida. 

Ilustración 36. Programa y flujos 7 
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LavanderiaComedor

Cocina Sala

baño

social
Vestíbulo

Habitación

Principal

baño 
habitaciones

1 y 2

baño 
habitacón 
principal

Vestidor

habitació
n 

1

habitación

2
Ingreso 

En cuanto a la solución del otro departamento tipo de las plantas 4 y 5, la generación propia del 

vestíbulo genera relaciones prácticas que permiten flujos dinámicos y correlacionados. A pesar de la 

cantidad de espacios que se requieren organizar, e general la solución integra a todos ellos. 

Ilustración 37. Programa y flujos 8 
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Cocina
Lavanderi

a

Sala Comedor

baño

social
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habitación 
1

Habitación

1
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Principal 
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habitación 
1
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habitación

2

vestidor

habitación

2

bar

Vestidor

habitación 

principal

baño

habitación

principal 

Para el caso de la 6ta planta, donde el espacio es amplio y exclusivo, los flujos son claros y bien 

relacionados, la cantidad de espacios a conectar sugiere un reto mayor para el diseñador, sin embargo, 

la facilidad de aprovechar luz natural y ventilación hacia todos los frentes facilita la concepción del 

espacio. A pesar del caos que los espacios generan se podría decir que la concepción del espacio es 

bien desarrollada, y como sugerencia se tiene procurar el área de lavandería vinculada con las 

habitaciones, de manera que de más comodidad al usuario en su día a día.  

Ilustración 38. Programa y flujos 9 
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5.5 Análisis del Proyecto, Indicadores de área bruta útil.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

El área que se tiene en subsuelo es de 445.91 m2 donde se generan los parqueaderos de 20 

vehículos generando áreas de bodegas que sirven a los propietarios de los departamentos como 

metros adicionales para el almacenamiento de sus pertenencias. 

 

  

Ilustración 39. Planta de subsuelo. 
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En el subsuelo -1, la solución de parqueaderos se encuentra reducida debido al área necesaria 

para la rampa de circulación entre ambos parqueaderos, Sin embargo, las áreas que varían 

con relación al otro subsuelo corresponden a bodegas, por lo que las plazas de parqueo son 

las mismas excepto una donde se genera un cuarto de mantenimiento y maquinas. 

Ilustración 40. Subsuelo 2 
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En planta baja se encuentran fundamentalmente los espacios destinados a locales comerciales 

en el perímetro exterior y elementos de asistencia o uso común para la parte interior de la 

edificación. Los retiros existentes son utilizados como áreas verdes, pero también se generan 

los parqueaderos para los locales comerciales, lo que incumple las indicaciones especificas 

dadas en la licencia urbanística. 

Ilustración 41. Planta baja 
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Ilustración 42. Brochure 01. Fuente JVP Construcciones 

 

 

 
  

De acuerdo con los usos designados para esta zona, se permite los locales comerciales como 

parte de las dinámicas que puede presentar la zona. El local comercial en análisis presenta 

una forma ortogonal en el área posterior, pero irregular hacia la vía determinado por los retiros 

regulatorios. En las regulaciones no se permite los parqueaderos, sin embargo, en el 

documento para las ventas se establecen como parte del área correspondiente al local 

comercial en cuestión, lo mismo se indica para los otros locales comerciales. 
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Ilustración 43. Brochure 02. Fuente JVP Construcciones 

. 

  

El local comercial 2 es emplazado en esquina, donde se aprovecha en ambos sentidos la 

iluminación natural, cabe recalcar que, desde el punto comercial, este local es mas 

privilegiado, permitiendo la posibilidad de ser visto desde diferentes ángulos de la 

edificación. Por otra parte, también es el que mas frente tiene por lo que en términos 

inmobiliarios es el local que probablemente tenga una mejor absorción. 
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Ilustración 44. Brochure 03. Fuente JVP Construcciones 

  

El local 3 se encuentra emplazado en el área de retiro, es un local que además da su frente 

hacia la vía secundaria. Si bien es cierto es el que tiene mejor proporción entre el largo y el 

frente, y un área importante para diferentes tipos de negocios, probablemente será el más 

difícil de colocar en el mercado debido a su frente en vía secundaria la misma que además 

debe ingresarse por la Ordoñez Lasso, lo que representa una longitud mayor para en ingreso. 
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La primera planta alta, como las dos siguientes, tienen la misma distribución, por lo tanto, 

cuentan con áreas idénticas. En esta planta se generan 3 departamentos de dos y tres 

habitaciones. Se generan dos departamentos donde se aprovecha mayormente las vistas hacia 

el exterior, y uno que se emplaza mayormente hacia la vista del retiro. Es probable que esa 

solución complique las ventas para el departamento orientado hacia el norte. En el centro se 

genera una circulación vertical bastante amplia que consta de una caja de gradas separadas 

separado del ascensor. 

Ilustración 45. Áreas de planta alta 
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Ilustración 46. Brochure 04. Fuente JVP Construcciones. 

  

Desde el aprovechamiento de las vistas, soleamiento, área y espacios desarrollados, en esta 

planta, este departamento cuenta con la mejor vista que da hacia el área verde del parque 

lineal en la calle 3 de noviembre. El diseño aprovecha la iluminación exterior en todos sus 

ambientes, sus dimensiones son adecuadas dentro de las consideraciones antropométricas que 

se definen en las normativas. Este departamento por las cualidades nombradas probablemente 

tenga una muy buena absorción, sobre todo en las plantas altas 2 y 3 que aprovechan mejor 

las vistas del sector. 
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Ilustración 47. Brochure 05. Fuente JVP Construcciones. 

  

Esta tipología de departamento cuenta con una iluminación de calidad, ya que al estar 

emplazado hacia el este siempre tendrá sol por las mañanas, y dentro del diseño se aprovecha 

ese criterio emplazando todas las habitaciones hacia la fachada. No cuenta con una vista 

directa de las áreas verdes ni el rio adjunto al edificio, pero al dar al exterior de la vía 

secundaria también cuenta con la tranquilidad del sector. 
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Ilustración 48. Brochure 07. Fuente JVP Construcciones. 

  

Considerando la calidad de espacios esta tipología es longitudinal y permite tener esa 

sensación de espacialidad, sin embargo, es la que menos aprovecha vistas ni soleamiento, 

realmente tiene una situación de mirar al vecino, donde casi en la mayor parte del año no va 

a entrar el sol. 
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Ilustración 49. Plantas 4 y 5 

 

 

 

  

 

  

La propuesta arquitectónica para las plantas 4 y 5 genera dos departamentos totalmente 

opuestos, el mas grande da frente a la calle 3 de noviembre y además contiene una terraza que 

se proyecta frente a gran parte del departamento, principalmente al área social, a esta altura 

permite gozar de unas vistas panorámicas del rio y el cordón verde de sus riveras. Por otra 

parte, el segundo departamento de esta planta tiene un frente hacia los retiros y básicamente 

una visual a los vecinos, la distribución longitudinal genera gran área de pasillo y su visual 

hacia la vía es muy reducida, sin tener aprovechamiento de vistas al rio o al área verde 

exterior. 
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Ilustración 50. Brochure 08. Fuente JVP Construcciones. 

 

 

Este departamento goza de buena altura, y la facilidad de aprovechamiento de luz natural, 

ventilación y buenas vistas, se configura en un área social y un área privada donde van los 

dormitorios, cada dormitorio cuenta con baño propio y una amplia área en su interior. La 

solución arquitectónica de la lavandería esta relacionada con la facilidad de aprovechar las 

instalaciones sanitarias de la cocina, generando la clásica área húmeda, sin embargo, para la 

tipología de vivienda y el segmento de mercado, generar una lavandería opuesta al área 

privada y distante de las habitaciones donde se despacha las prendas a lavar no resulta una 

solución eficaz. 
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Ilustración 51. Brochure 09. Fuente JVP Construcciones. 

La configuración básica de este departamento corresponde a área social hacia la derecha que 

da a la vía secundaria de la edificación, y área privada hacia la izquierda que se dispone 

longitudinalmente a través de un pasillo que a su vez hace de vestíbulo de distribución. 

Aprovecha un baño compartido para las habitaciones secundarias, mientras que para la 

habitación principal da genera su baño privado y walking closed. Es una propuesta lineal muy 

limpia con una configuración espacial clara, sin embargo, la dificultad que presenta es el 

emplazamiento ya que para gran parte del tiempo de este departamento no podrá ingresar luz 

natural directamente, por el ángulo de incidencia las edificaciones colindantes de gran altura. 
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Ilustración 52. Planta final 

  

El departamento de la 6ta planta es el mas afortunado en cuanto a vistas y iluminación y 

ventilación natural, además, cuenta con una gran terraza en su frente por 3 de caras de este, 

donde 2 de estos frentes dan hacia las vías, fundamentalmente hacia el área verde y el río. 

Se distribuye en dos alas, hacia el frente toda la zona social, y a la parte posterior las áreas 

privadas. Cuenta con una distribución equilibrada, sin embargo, lleva el mismo criterio de 

aprovechamiento de las instalaciones sanitarias por costo, dando menos relevancia a la 

funcionalidad con respecto a la lavandería.  
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Ilustración 53. Brochure 10. Fuente JVP Construcciones. 

  

Este departamento cuenta con un área importante con respecto a las dimensiones de 

apartamentos dentro del mercado, por lo que al establecer sus precios podría generar un valor 

poco convencional para la ciudad, además si en el área enajenable forma parte la gran terraza 

que lo bordea, se está estableciendo un alto costo. En términos generales incluso la circulación 

que es amplia y únicamente dirige a este departamento le convierte en el piso más exclusivo 

en todos los aspectos. 
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En la gráfica anterior se muestra el resumen de las áreas enajenables que contiene la edificación, 

sus dimensiones se configuran desde el are útil de los departamentos, los parqueaderos y 

bodegas, y las terrazas cubiertas y no cubiertas.  

En la configuración espacial se aprecia que el 73% corresponde a los departamentos como tal, 

mientas que el 11% a las terrazas no cubiertas, el 9% como área enajenable de los parqueaderos, 

el 4% como áreas de terrazas cubiertas enajenables y el 3% en bodegas. 

 

 

 

Figura 35. Configuracion general. Realizado por Darío Pintado 

AREA UTIL

AREA 
PARQUEADE

ROS

BODEGAS

TERRAZA 
CUBIERTA 

TERRAZA NO 
CUBIERTA

CONFIGURACIÓN ESPACIAL TOTAL

Tabla 7. Áreas de edificación 
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5.6 Evaluación de acabados Arquitectónicos – Especificaciones 

 
Los acabados arquitectónicos corresponden a los elementos que el usuario se encuentra 

expuesto, entre los principales están: revestimientos de pisos, cielo raso y paredes, lámparas o 

iluminación, accesorios como interruptores, manijas de puertas y mobiliario, rastreras, 

estructuras menores como marcos de ventanas, paneles divisores livianos, mamparas, entre 

otros. Estos acabados por lo general aportan fuertemente a la expresión que se pretende dar, 

Los acabados de una edificación generan sensaciones, percepciones mediante el manejo del 

color, materiales, texturas, etc. siempre que se utilice en las proporciones adecuadas procurando 

generar un equilibrio en los espacios de manera tal que permita facilitar la vida y dar la 

experiencia deseada a usuarios. 

 

PRINCIPALES ACABADOS 

TIPO IMAGEN ESPECIFICACIÓN 

Cielo raso  

 

Cielo raso falso liso y 

fabricados con yeso 

cartón plano, 

estructurado en láminas 

de acero tipo G con un 

acabado de empaste y 

pintado de color blanco 

Ventanas 

 

La perfilería de la 

ventana contiene 

aluminio negro con 

vidrio de 4mm para 

elementos cerrados y 

6mm para moviles 
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Puertas 

 

Las puetas son de piso a 

cielo raso, con estructura 

de madera y paneles 

laminados, con acabado 

blanco en mate 

Muebles 

 

Los muebles son 

construidos bajo 

especificaciones del 

diseño interior, alta 

calidad en material 

melamina 

 

Los mesones de granito y 

en los colores dispuestos 

según el diseño interior, 

acabados y cortes limpios 

y de alta resistencia. 

Pisos 

 

Pisos cerámicos de 

porcelanato, con 

acabados finos en tonos 

grises, los formatos en 

general son grandes. 

 

Pisos flotantes 

principalmente en las 

zonas de dormitorios. 

Acabados tipo madera en 

tonos café y amarillo. 
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Baños 

 

Los recubrimientos de 

pisos y paredes van 

acorde al diseño interior, 

con porcelanato de alta 

resistencia, los empores y 

acabados mimetizan con 

las piezas de 

recubrimiento. Las 

piezas sanitarias de 

calidad y de bajo 

consumo de agua. 

Tabla 8. Acabados 
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5.7 Sostenibilidad componente arquitectónico 

La sostenibilidad de una edificación corresponde a múltiples índices desde el proceso y gestión 

de sus materiales hasta el fin de la vida útil de la edificación. Bajo este principio la complejidad 

de generar una edificación realmente sostenible y amigable con el medio ambiente resulta 

bastante utópico. 

En la ciudad de Cuenca donde se tiene un clima templado—frio con temperaturas entre los 12 

y 16 grados Celsius, lo fundamental es analizar los dos aspectos básicos que inciden 

directamente con la calidad del ambiente interior y a su vez con la reducción de elementos 

activos para llegar al confort de sus habitantes. Estos elementos que aportan la sostenibilidad 

corresponden a análisis solar y análisis de vientos, ambos muy incidentes en la sensación 

térmica, el solar además en la calidad lumínica. 

 

5.7.1 Análisis solar  

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

En la imagen de la izquierda se puede observar la radiacion directa solar que 

incide en la cara lateral de la edificacion hacia la calle secundaria, en gran parte 

de la fachada se va a obtener una radiacion directa en las primeras horas de la 

mañana, con baja intencidad que es adecuado para el area de habitaciones. En la 

siguiente imagen se ve la radiacion que se recibe para la tarde, cabe tener en 

Ilustración 54. Esquema solar 
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Ilustración 55. 

Flujos de viento 

cuenta que hacia esta cara al tener colindante no permitira una radiacion directa, 

por lo que a medida que crezca la ciudad se tendra mayor sombreamiento en la 

fachada oeste. 

En la siguiente grafica se puede ver los recorridos solares de izquierda a derecha 

se encuentra el sol por la mañana, al medio dia, en la tarde y finalmente al 

ocultarse. 

 

 

 

 

 

 

 

En Ecuador, al encontrarse en el centro del globo terráqueo, la radiación puede convertirse en 

un problema, sobre todo a las horas de medio día donde se presenta con más intensidad. En 

aquellas horas las losas de terraza emitirán luz y calor mediante refracción, mientras que las 

cubiertas captarán la mayor cantidad de luz. Dentro de temas energéticos se recomienda 

aprovechas estas características para el uso de calefactores solares que pueden estar conectados 

con duchas reduciendo el consumo eléctrico o gas licuado. 

5.7.2 Análisis de vientos 

Los vientos de la ciudad de Cuenca se dirigen por los ríos en contra de la marea, generando dos 

efectos el primero una refrigeración evaporativa en gracias a la humedad por la saturación de 

agua en el aire, y por otra parte una sensación térmica más intensa sea para momentos de frio o 

calor, lo que sugiere para las fachadas donde no llega el sol vegetación o elementos reductores 

de velocidad de viento de manera que evite la perdida de calor por la incidencia de éste en las 

fachadas. 
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5.8 Conclusiones  

El modelo arquitectónico propuesto se emplaza en un predio esquinero entre la calle Tres de 

noviembre y calle Los Nogales, con un área de 845,91m2, el frente hacia la primera calle 

(principal) que colinda con el rio Tomebamba mide 26,21m mientras que hacia la calle 

secundaria es de 30,81 en su esquina se une por un radio de 6m, en el predio se encuentra una 

edificación a demoler previo a la implantación del proyecto. 

La geometría general de la edificación es muy dependiente de la forma del terreno y las 

normativas urbanas que rigen sobre el mismo. Según la licencia urbanística se exige un retiro 

frontal de 5 metros en planta baja, y 4 metros entre los terrenos vecinos, sin adosamientos; a 

partir de la 4ta planta se estipula un retiro adicional de 4 metros hacia la calle principal, lo que 

en el diseño conforman terrazas para los departamentos a partir de esa planta. 

La densidad para la zona debe ser igual o mayor al 70% VIV/HA, con un COS de 70% por lo 

que la propuesta arquitectónica genera una planta baja con locales comerciales seguido de tres 

plantas altas tipo con volado de 1,5m, posteriormente por una planta con departamentos más 

amplios con la restricción de 4m de retiro y una planta final con las mismas restricciones que 

la anterior donde se emplaza un departamento que utiliza todo ese nivel. 

En la composición de las fachadas se busca una transparencia mediante grandes ventanas que 

generan vistas directas hacia el rio Tomebamba, generando una conexión entre el interior y 

exterior, en el interior se propone acabados de primera con gran calidad en el diseño interior, 

mientras que para el interior la composición contemporánea genera ritmos donde sobresale las 

fachadas verdes y la vegetación es protagonista.  

La distribución interior presenta amplios espacios, sin embargo, en la propuesta de 

optimización se puede adjudicar más área enajenable a los departamentos permitiendo la 

generación de vestíbulos de distribución al ingreso de los departamentos, los departamentos en 

general gozan de una buena vista, aunque ciertos espacios opuestos al rio generan vistas al 

retiro. 

 

  

https://usc-word-edit.officeapps.live.com/we/wordeditorframe.aspx?ui=es%2DES&rs=es%2DES&wopisrc=https%3A%2F%2Festudusfqedu-my.sharepoint.com%2Fpersonal%2Fdpintado_estud_usfq_edu_ec%2F_vti_bin%2Fwopi.ashx%2Ffiles%2Fd59456f0726f4f8b8e27cf12bcdf6f85&wdenableroaming=1&wdfr=1&mscc=0&wdodb=1&hid=C6AC8B62-E05C-4056-993E-B30E9C337D78&wdorigin=OWA-NT&wdhostclicktime=1654664515406&jsapi=1&jsapiver=v1&newsession=1&corrid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&usid=603ec753-0d80-494f-b74b-ff72552f7e68&sftc=1&cac=1&mtf=1&sfp=1&instantedit=1&wopicomplete=1&wdredirectionreason=Unified_SingleFlush&rct=Medium&ctp=LeastProtected#_Toc105538964
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5. ANÁLISIS DE COSTOS 

5.1 Antecedentes 

La importancia que tiene el análisis de costos dentro del proyecto inmobiliario es determinante 

para la ejecución del proyecto, guarda una estrecha relación con los recursos tanto materiales, 

como talento humano de manera que se pretenda gestionar objetiva y efectivamente dichos 

recursos durante el proyecto para un feliz término de este. 

En el presente capitulo se analizan los costos del proyecto en la fase de prefactibilidad por lo 

que en sus diferentes apartados se analiza el costo del terreno, costos directos e indirectos desde 

los valores análogos provenientes de proyectos similares del mismo segmento del mercado. 

5.2 Objetivos 

Objetivo General 

El objetivo macro del presente análisis es identificar los costos totales del proyecto 

Edificio Alba, considerando sus componentes y sus flujos de inversión.  

Objetivos específicos. 

Determinar el costo del terreno mediante las diferentes metodologías estudiadas 

Determinar costos directos e indirectos 

Analizar las incidencias de los principales rubros 

Realizar cronogramas de actividades y flujos de egresos y sus valores acumulados 

Determinar las inversiones necesarias mensuales. 

 

5.3 Metodología de aplicación. 

La metodología se desarrolla mediante el análisis de precios existentes en el mercado de la 

ciudad de Cuenca generando un presupuesto general de la obra con los volúmenes de obra de 

un edificio con características similares al edificio Alba, de manera que permita considerar el 

conjunto de rubros que contiene los costos de inversión.  
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5.4 Costo Total del proyecto 

El Costo del proyecto Edificio Alba se esquematiza en los valores principales que se generan 

mediante el esquema de la gráfica. 

 

Descripción Valor Incidencia 

Costos directos USD 1733577,11 60,30% 

Costos 

indirectos 
USD 539527,30 18,77% 

Costo terreno USD 602008,77 20,94% 

TOTAL USD 2875113,18 100,00% 

Tabla 9. Costos Totales. Realizado por Darío Pintado 

  

La incidencia de los componentes del costo total se encuentra distribuido de manera 

equilibrada, teniendo mayor incidencia los costos directos. En los valores de costo de terreno e 

indirectos se tiene un porcentaje similar dentro de los montos proyectados. En el segmento que 

se encuentra, el costo del terreno tiene gran importancia y es consecuente a la localidad de alta 

plusvalía que presenta el proyecto. 

Análisis de edificaciones con características similares para 

determinar los rubros a considerar 

Evaluación del precio del terreno por diferentes metodologías 

programación de los resultados y generación de flujos de caja 

Determinación de los valores de inversión como 

prefactibilidad del proyecto 
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Figura 36. Costos Totales. Realizado por Darío Pintado 

5.5 Costo del Terreno 

El costo del terreno se determina mediante el análisis de las características del suelo, las 

regulaciones municipales en la ciudad de Cuenca y con las metodologías: valor residual del 

terreno, mercado, y margen de Construcción.  

5.5.1 Método de Valor Residual 

Los valores que se consideran en esta metodología es fundamentalmente las características del 

suelo determinadas por las normativas de la ciudad como coeficientes de ocupación, áreas 

útiles, alturas, entre otros. 

 

60%

19%

21%

Costos directos

Costos indirectos

Costo terreno

Tabla 10. Cálculo de valor del terreno datos. Realizado por Darío Pintado 
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Mediante este método se determinó que el costo por metro cuadrado del terreno es de $1820.70 

dólares. Siendo un valor bastante alto para la ciudad, pero muy probable por su ubicación 

privilegiada. 

5.5.2 Método de Mercado 

En la elaboración de este método se requiere tener terrenos de características similares en 

topografía, zonificación, y área que permita una determinación del precio mediante los valores 

que tiene el mercado en la actualidad. 

 

 

En el proceso se ejecuta homologaciones de manera que permita mejorar el costo si las 

condiciones son mejores o similares, mientras que se castiga a las condiciones de más 

diferenciación. 

  

Tabla 11. Cálculo valor del terreno, mercado. Realizado por Darío Pintado 

Tabla 12. Homologación. Realizado por Darío Pintado 
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Los valores que determina la Licencia Urbanística son considerados dentro de este análisis de 

la siguiente manera: 

 

Dentro de las consideraciones, se eliminan los terrenos con mayor diferencia en costo  

 

 

De esta manera se determinó por este método que el precio del terreno es de $602,15 dólares 

por metro cuadrado. 

Tabla 13. Variables. Realizado por Darío Pintado 

Tabla 14. Resumen M. Comparativo. Realizado por Darío Pintado 
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5.5.3 Método de margen de construcción. 

Este análisis enfatiza la rentabilidad que se puede generar en consideración de las áreas y 

especificaciones técnicas de la normativa municipal. 

  

Por este método se obtiene que el costo por metro cuadrado es $ 667.03 

 

5.5.4 análisis de Resultados 

La consideración de los diferentes análisis nos permite tener los aspectos que determinan el 

costo de un terreno y que permiten establecer en el proyecto un punto de partida para la 

negociación. 

 

Figura 37. Costo m2. Realizado por Darío Pintado 
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Tabla 15.  Márgen de Construcción. Realizado por Darío Pintado 
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Con base en los resultados estudiados se determina que el método residual no aplica para este 

lote y que probablemente depende mucho de las variables asumidas por lo que el costo crece 

exageradamente. Al considerar el costo el método de análisis de mercado y de mercado se 

identifica una relación coherente y se determina que para el presente estudio el m2 de terreno 

corresponde al de mercado siendo $711,67 dólares por metro cuadrado. 

5.6 Metodología de estimación por comparación 

Para la determinación de los rubros que inciden en el proyecto, considerando que actualmente 

se encuentra en la etapa de prefactibilidad, se consideraron edificaciones de similares 

características y una actualización de precios en función del mercado de la ciudad de Cuenca, 

además, los volúmenes de obra se cuantificó tomando en cuenta que se tiene un documento 

BIM con el proyecto arquitectónico únicamente, por lo que para los valores de instalaciones u 

otros rubros de incidencia, se considera índices que se generan de otros presupuestos. 

 

5.7 Costos Directos  

Los costos directos representan los valores que inciden directamente con la edificación en sus 

distintas etapas, mediante un proceso iterativo de control de presupuesto y avance de obra se 

puede determinar con mayor exactitud los costos directos a medida que avanza el proyecto, por 

lo que para esta etapa se considera que para el edificio Alba un presupuesto rápido y general de 

los rubros principales. 

Los costos directos para el proyecto inmobiliario Edificio Alba, se generan por las distintas 

etapas que contiene la obra.  

 

 En la tabla generada se puede apreciar la incidencia de cada uno de los rubros que participan 

dentro los costos de la obra. Ver anexo B 
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Los precios de los productos los volúmenes de obra son referenciales y no exactos debido a la 

etapa en la que se encuentra el proyecto del Edificio Alba, donde aún no se determinan varios 

de los estudios complementarios como eléctricos, sanitarios, estructurales, etc. para la tabla 

anterior se generó un presupuesto general en función de la experiencia con edificaciones 

generales y los volúmenes del proyecto arquitectónico. 

De los materiales y precios de los productos se genera la siguiente grafica que abarca los 

diferentes ámbitos que contiene la edificación. Donde la estructura principal corresponde al 

40%, las instalaciones generales que contiene la edificación corresponden a un 20% y el valor 

40% restante se distribuye en varios costos que fundamentalmente estarían en la clasificación 

de Acabados y obras varias. Teniendo consecuencia en valores con respecto al mercado al que 

se está orientando el producto 

 

Figura 38. Costos Directos. Realizado por Darío Pintado 
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Los costos de mayor incidencia pertenecen a la estructura, al considerar los rubros de manera 

específica, la incidencia de la estructura es menor a los aspectos que dan calidad y acabados a 

la obra. 

 

5.8 Composición de Costos Indirectos 

En la siguiente tabla se indica los componentes que determinan los costos indirectos del 

proyecto Edificio Alba, En ello se describe todo aquello que no está directamente relacionado 

con la obra pero que configura la parte del proyecto inmobiliario desde la tramitación, seguros, 

salarios administrativos, gastos de oficina, marketing, ingenierías y los respectivos permisos y 

trámites para poder entregar los bienes inmuebles generados en la propuesta. (Ver anexo C) 

 

En la gráfica siguiente los componentes generales se indican en porcentajes, donde los salarios 

administrativos son los que más repercuten en los costos indirectos con un 43%, debido a los 

largos tiempos de ejecución y a los múltiples actores que se requieren en la ejecución del 

proyecto propuesto. 

La planificación y los diferentes estudios de ingeniería son los valores que les siguen en 

porcentaje a estos costos, donde la participación es de un 18% en ambos casos. 

 

Figura 39. Costos Indirectos. Realizado por Darío Pintado 
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Los costos de ingenierías abarcan varios estudios como se muestra en el siguiente diagrama de 

barras, el proyecto arquitectónico, que corresponde a la concepción de la idea, así como al uso 

y desarrollo de los espacios generados es el que mayor participación tiene en la configuración 

de estos costos, seguido por porcentajes similares con los costos de ingeniería estructural, y el 

plan de mercado 

 

Con respecto a Salarios administrativos, que según el análisis realizado es el que más costos 

indirectos genera, se establece la distribución de costos según la siguiente grafica.  

Es natural que el Gerente de proyecto sea el de mayor costo debido a su importancia en el 

control y guía de cada uno de los procesos del proyecto y a que su participación se dispone de 

inicio a fin durante todo el proyecto. 
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5.9 Cronograma y flujos totales 

Los cronogramas de costos del proyecto se estructuran en función de los costos determinados 

en los temas anteriores, es decir, mediante la distribución de los valores de costos directos, 

indirectos y el costo del terreno. El tiempo estimado para este proyecto es de 25 meses iniciando 

desde el mes cero con los costos del terreno y teniendo en cuenta unas preventas de 4 meses 

posterior a eso se inicia la construcción 
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El costo del terreno es un valor que sobresale en la programación, teniendo una gran incidencia 

en el mes cero únicamente, por lo que se debe contar con ese monto para iniciar los costos. 

 

 

 

Figura 43. Costo del terreno 

 

5.9.1 Flujos de egresos de costos directos. 

En la figura, los costos directos inician en el mes 4 y culminan en el mes 23, teniendo un valor 

acumulado de $1.733.577,11 Ver en anexos la distribución numérica de los valores correspondientes 

a cada rubro determinado en los costos directos. 

Los picos que se muestran en el mes 9 corresponden al acumulado en estructura e instalaciones que se 

pretenden incluir dentro de ese mes según lo planificado para la obra. El pico que se genera en el mes 

14 corresponde a las ultimas etapas de estructura mas los avances que se planifican de acabados en ese 

mes, teniendo en cuenta que algunas instalaciones y albañilería se destina para ese mismo mes. 
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Figura 44. Flujos directos 

5.9.2 Flujos de egresos de costos indirectos 

En el presente diagrama los flujos, los valores correspondientes para los primeros meses 

contemplan estudios preliminares de concepción de planos arquitectónicos, ingenierías, 

permisos y licencias, a partir del mes cuarto ingresan al flujo gran parte de los salarios 

administrativos, gastos administrativos, seguros y los primeros valores correspondientes a 

Marketing. Los valores que se muestran entre los meses 5 al 17 conforman costos 

administrativos, gastos administrativos y marketing. Los valores acumulados de los costos 

indirectos son $ 602.008,77  

 

Figura 45. Flujos Indirectos 
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5.10 Conclusiones 

 

Se analizó e identificó los costos totales del proyecto Edificio Alba, donde mediante sus 

componentes y sus flujos de inversión se determinó el costo total de USD 2875113,18 el valor es 

la sumatoria de costos directos corresponden el 60.30%, los costos indirectos corresponden al 18.77% 

y el costo del terreno corresponde a 20.94%. Los valores de costos directos son acordes al segmento del 

caso de estudio, donde los acabados toman relevancia en la participación del costo directo. El valor del 

costo del terreno tiene un porcentaje significativo para la ciudad de Cuenca, sin embargo, las ventajas 

competitivas están vinculadas a las características que el terreno.  

En los costos directos los principales rubros corresponden a la estructura e instalaciones sanitarias con 

un 40.17% y 20.26% respectivamente del costo total de los costos directos. Para el caso de los costos 

indirectos los rubros más incidentes corresponden al 43% de los salarios Administrativos para los meses 

planificados. Los meses en los que se prevé mayor costo corresponde a los meses 9, 14 y 18 que 

corresponden a las actividades de mayor incidencia en los costos directos. 

La estimación de costos determinados en el proyecto Edificio Alba al encontrarse en una etapa 

de factibilidad, los presupuestos y valores de planificados consideran los contextos económicos 

actuales procurando acercase en lo posible a la realidad  
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6. ESTRATEGIA COMERCIAL 

6.1 Antecedentes 

Las unidades habitacionales generadas dentro de los proyectos inmobiliarios requieren de un 

estudio minucioso de cómo llegar a los clientes, procurando colocar las unidades habitacionales 

según lo planificado en el flujo de ventas, para ello, la generación de publicidad y su promoción 

debe ser analizado en las estrategias comerciales procurando tener un alto impacto en el 

mercado al cual se está desarrollando los productos. 

En este capítulo se desarrolla unas ventas estimadas mediante la propuesta de un cronograma, 

mismo que considera un análisis financiero. 

6.2 Objetivos 

El objetivo del capítulo es determina la estrategia comercial para el edificio Alba, de manera 

que genere un posicionamiento significativo para la colocación de los productos inmobiliarios, 

además determinar la vialidad comercial del proyecto. 

Objetivos específicos 

Establecer o validar el nombre y eslogan para la edificación. 

Determinar el precio de venta para las unidades de vivienda, y las estrategias para ser 

competitivos dentro del mercado Cuencano, según las cualidades del producto. 

Generar un cronograma de ventas y las alternativas para el mercado 

Establecer la estrategia de difusión y comercialización para el posicionamiento del proyecto en 

el mercado y colocar los inmuebles en el mercado meta 

Obtener el presupuesto correspondiente a publicidad y promoción 

6.3 Metodología 

En el presente capitulo se analiza los componentes del capítulo de mercado y arquitectura como 

herramientas para el desarrollo de la estrategia comercial. El proceso se determina de la 

siguiente manera: 

1) Análisis del capítulo de mercado y arquitectura en función de la competencia  

2) Consideración de posicionamiento en función de precios, promoción, plaza y 

producto con relación al contexto del proyecto 
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3) Establecer los flujos correspondientes a los ingresos en función de las ventas de las 

unidades de vivienda en consideración del cronograma. 

4) Determinación de la factibilidad comercial por medio de los resultados generados y 

analizados. 

 

1) Establecer o validar el nombre, logo y eslogan del producto a ofrecer 

2) Análisis de calidad y precios del mercado  

3) Establecer precios de las unidades de vivienda de 1, 2 y 3 habitaciones y locales 

comerciales 

4) Establecer estrategia comercial para una absorción mensual mediante el flujo 

planificado 

6.4 Segmento objetivo 

El segmento para el edificio Alba, se determinó en el capítulo de mercado mediante el análisis 

elaborado. En la conclusión se determinó que el segmento potencial se encuentra dirigido a 

personas mayores a los 35 años, con in ingreso salarial de al menos $3500, que tienen 

preferencia vivir en la zona urbana de la ciudad de Cuenca en una zona de alta plusvalía. 

El segmento de cliente corresponde a medio alto, fundamentalmente familias con matrimonios 

jóvenes, profesionales jóvenes donde generalmente se encuentren conformados por 3 a 4 

personas por hogar, con un estilo de vida exigente y altas expectativas de calidad y confort. 

6.5 Producto 

El producto ofertado se encuentra determinado en el capítulo de arquitectura, donde las 

características y necesidades son analizadas para el segmento de mercado establecido. El 

producto se establece como unidades de vivienda con características específicas de calidad y 

detalle. 

El producto se encuentra respaldado por un promotor en una zona particular de la ciudad, por 

lo que es necesario establecer o validar el nombre del producto para su promoción, el eslogan 

que le permita establecerse en la mente de los futuros consumidores y le permita tener un 

posicionamiento importante en el mercado. 
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6.5.1 Imagen promotora 

JVP Constructores es una empresa de diseño y construcción que se ha establecido en el mercado 

por más de 30 años, en los últimos 10 años su enfoque va dirigido al desarrollo inmobiliario 

ofreciendo productos de vivienda con alta calidad y diseño contemporáneo. Especialmente se 

ha establecido por la zona de puertas del Sol y ahora en el sector de la Ordoñez Lasso. Entre 

los servicios ofrecidos se encuentra la planificación, diseño con especial enfoque en el diseño 

interior, construcción. Su logo corresponde a las iniciales del fundador de la empresa, su marca 

en el mercado Cuencano se está arraigando cada vez más en función del alcance de sus 

proyectos de manera orgánica, en sus redes no se presenta como un promotor inmobiliario, pero 

si como constructora y equipo de arquitectos. 

 

Figura 46. Logo de promotor. 

6.5.2 Nombre del producto 

El producto ofertado tiene el nombre de Alba, corresponde a un diseño innovador que nace a 

partir de la funcionalidad y la ubicación, pretendiendo unir el paisaje que ofrece las orillas del 

rio Tomebamba con el estilo contemporáneo usado en sus interiores, se busca exclusividad y 

una buena calidad de vida a sus propietarios, acoplándose a las distintas necesidades de cada 

familia. 

Alba como definición es la primera luz del día, antes de salir el sol, haciendo alusión a un 

despertar, a un claro de luz primero, conectando con los sentimientos positivos de un nuevo día 

y un despertar. Es un nombre positivo relacionado a la naturaleza y conecta fácilmente con el 
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medio en el que se desenvuelve, un nombre fuerte, profundo y lleno de ilusión como la ilusión 

del despertar cada día. 

6.5.3 Logo del producto 

 

Figura 47. Logo Edificio 

El logo del producto corresponde a una tipografía simple, elegante y de fácil comprensión. A 

la letra inicial “A” se le abstrae poniendo como dos rectas que convergen en su punto mas alto 

a manera de una cubierta a dos aguas, emulando de cierta forma una vivienda. Siendo una 

propuesta curiosa, única y diferente. En su mismo nombre se coloca la palabra edificio, que 

básicamente es una descripción directa del producto. 

 

Figura 48. Variables de tonalidad. 

En la propuesta de colores para el logo, se recomienda utilizar colores cálidos o un gris para 

neutralizar el frio que puede tener una tipología formal para un producto que debe buscar el 

calor de hogar, siendo el naranja el mas adecuado ya que también es un color muy utilizado por 

el promotor en su marca. 

6.5.4 Slogan del producto 

Con el slogan se pretende comunicar un dato adicional, una característica importante del 

producto de una manera rápida, fácil y directa. En la propuesta de slogan se recomienda que se 
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tengan palabras de fácil comprensión para el segmento al cual está dirigido y que no sea 

redundante, o comúnmente utilizado por otros promotores. 

En función de lo descrito se enlistan las palabras e ideas siguientes que son parte del producto 

y pueden ser motivo del slogan: 

Por característica: elegante, exclusivo, calidad, bello 

Por ubicación: rio Tomebamba, rivera, Cuenca, área verde, parque lineal, Ordoñez Lasso 

Por concepto: conexión interior exterior, fusión, hogar, vivienda, familia, espacio  

De las palabras encontradas como parte del producto se puede tener el siguiente slogan: 

“Interiores conectados con la belleza del exterior” 

6.6 Precio 

Para determinar el precio de las unidades de vivienda, se considera la información estudiada en 

el capítulo de análisis de mercado. Además, analizar la competencia permite establecer los 

precios base, para ello se considera los factores: 

 

 

6.6.1 Calidad VS precio de la competencia 

El punto de partida para determinar el precio de venta se considera un análisis de calidad en 

relación con los precios establecidos por el mercado – competencia del contexto inmediato 

determinado en el capítulo de mercado. Los proyectos del contexto considerados son los 6 que 

Calidad VS 
precio de la 

competencia

Precio m2 VS 
absorción de 

la 
competencia

Precio base

Precios 
hedónicos

Precio por 
avance de 

obra Precio 

Figura 49. Competencia contexto inmediato 
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se muestran en la tabla, en ello se avalúa mediante una calificación máxima de 10 para poder 

establecer un puntaje de calidad entre los diferentes proyectos. 

De la evaluación realizada mediante una calificación de calidad considerando los ámbitos 

descritos en la tabla se obtuvo que el de mayor puntaje es el edificio Sojo con un valor de 9,00 

puntos debido a su buena localización, amenities, y buenos acabados, a más de contar con un 

promotor consolidado en el mercado de la ciudad de Cuenca. 

En la tabla descrita a continuación se puede apreciar los precios con los que los diferentes 

productos en el sector permeable disponen de sus precios VS la calidad que ofrecen. 

 

De los proyectos analizados, Sojo presenta mayor calidad y uno de los precios por m2 más altos 

del mercado en la zona inmediata al proyecto Edificio Alba. Mientras que, el proyecto River 

Front tiene el menor precio por m2 y presenta la segunda menor calidad de las propuestas 

analizadas. 

 

Figura 51. Calidad y precio de la competencia 
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6.6.2 Precio M2 VS absorción de la competencia 

La absorción de un proyecto hace referencia a la velocidad de unidades inmobiliarias colocadas 

en el mercado en un determinado tiempo. Un factor de alta incidencia en la absorción es el 

precio por metro cuadrado que ofrece la competencia. 

 

Analizando la absorción VS el precio, el proyecto con mayor absorción corresponde a Kira, 

que es el producto con mayor precio en el mercado y una calidad media alta. Para el caso de 

River Front que es el segundo producto con mayor absorción, pero el de menor precio de los 

productos analizados y una de las más bajas calidades. 

 

Figura 52. Precio VS Absorción 

6.6.3 Precio base 

Para establecer el precio base, en primera instancia, se considera los costos mas la utilidad, 

dividido para el área útil de cada producto con la finalidad de establecer un punto de partida 

razonable considerando la utilidad de 24%. En este caso para el área enajenable se debe 
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considerar las terrazas, parqueaderos, bodegas; por lo que los valores hedónicos subirán a este 

valor referencial. 

 

Considerando el promedio de mercado, y el costo por metro cuadrado, se tiene el promedio de 

$1269.76. Sin embargo, los costos de mercado están entre $990,00 y $1400,00 por lo tanto el 

precio base para este proyecto se considera un valor entre ambos limites, procurando el más 

alto debido a su calidad y ubicación del proyecto, siendo el precio base de $1400,00 mismo que 

servirá como punto de partida de la determinación de precios de cada producto. 

 

6.6.4 Precio hedónicos 

Para determinar los precios hedónicos, en primera instancia se considera la distribución de 

porcentajes en función de la altura, y la relevancia que cada piso tiene dentro del proyecto. 

 

 

Tabla 16. Costos y utilidad proyectada 

Tabla 17. Costo M2 
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Ilustración 56. Distribución hedónica en altura 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

En la gráfica podemos observar una redistribución de los precios por nivel completando el 

100% del precio planificado. En los pisos medios se establece el valor medio, hacia abajo se 

castiga los pisos mas bajos con un 1% del precio y hacia arriba se agrega un 1% al precio por 

las ventajas de vista y privacidad. Para el caso de planta baja se da un porcentaje de alto valor 

debido a que en esta planta se proyecta los locales comerciales. 
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Tabla 18. Proceso de determinación del precio 1 
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El proyecto Edificio Alba tiene vistas y ubicaciones en planta muy diferenciadas por lo que se 

otorga un porcentaje adicional del 0% para los productos que dan hacia la edificación colindante 

o retiro, siendo la vista menos favorable en el proyecto, un 1% para los productos que dan a la 

calle secundaria y un 2% para los productos con la mejor vista que dan hacia el rio y la calle 

principal. 

 

El número de dormitorios también incide en la determinación de precios por lo que, a mayor 

número de dormitorios, menor porcentaje de precio en un 1% 

 

 

Tabla 19. proceso de determinación del precio 2 

Tabla 20. proceso de determinación del precio 3 
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Los elementos como parqueaderos son precios que afectan 

 

 

Las bodegas también son precios que suman a las unidades departamentales  

 

Tabla 21. proceso de determinación del precio 4 

Tabla 22. proceso de determinación del precio 5 
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Este proyecto cuenta con dos tipologías de terrazas, las cubiertas y las no cubiertas. En ellas se 

puede aprovechar las vistas naturales y tener un ambiente exterior desde las unidades 

departamentales 

 

Las terrazas no cubiertas corresponden a aquellos retiros que por normativa no permita un área 

de construcción. Sin embargo, el promotor pretende enajenar el área como terrazas no cubiertas, 

siendo estas áreas de gran importancia para la calidad del espacio. 

Tabla 23. proceso de determinación del precio 6 

Tabla 24. proceso de determinación del precio 7 
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Todos los valores considerados determinan el precio para cada uno de los productos de los 

diferentes niveles y con sus características particulares, así como los elementos como bodegas 

y parqueaderos a los cuales tienen derecho. 

 

Tabla 25.proceso de determinación del precio 8 

Como se muestra en la tabla anterior, cada unidad de vivienda o local comercial tiene su 

respectivo valor en función de sus características y la suma de todos ellos corresponde al precio 

de venta de la edificación en total, donde al considerar el costo de la edificación (establecido 

en el capítulo de costos) y con una utilidad del 24% se consigue estos valores muy cercanos 

entre precio y costo más utilidad, teniendo un pequeño valor de $3118.07 a favor, por lo que se 

puede determinar que la propuesta de precios es rentable. 

6.6.5 Precio en función del avance de obra 

Para determinar este valor es fundamental tener en cuenta el costo de oportunidad que se puede 

tener con el dinero en las diferentes etapas del proyecto por lo que como referencia se tiene la 

tasa anual medio de un banco para el préstamo de construcción de vivienda, oscila entre el 9,5% 

y 12,5% dependiendo de las garantías que tenga el promotor y su score bancario. Por lo que 

para temas prácticos consideraremos 12%, teniendo por cada mes un 1% de diferencia para 

Tabla 26. variaciones de precio. 
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cada mes del proyecto. Si el proyecto se establece en 25 meses se definen las etapas mediante 

la siguiente gráfica 

El incremento que se propone es consecuente al riesgo, ya que aquellos compradores que 

compran en los primeros meses correspondientes a planos o primeros meses de construcción 

arriesgan mas que aquellos que compran en los últimos meses de ventas, por lo que el costo de 

los primeros anula el costo de los últimos de manera que el monto total de los precios, así como 

la utilidad no se ve afectada mayormente. 

 

6.6.6 Resumen de precios. 

Los precios determinados, considerando las etapas del proyecto, las características hedónicas y 

espacios como los parqueaderos y bodegas concluyen con los siguientes precios de venta. 

Tabla 27. Resúmen de precios 
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6.7 Estructura de financiamiento. 

Para determinar la estructura de financiamiento se debe tener en cuenta los siguientes factores: 

6.7.1 Estructura de financiamiento. 

El periodo inicial de preventas incluyendo la compra del terreno cuenta con 2 meses. Para la 

etapa de construcción se tiene previsto 19 meses y 2 meses finales para ventas. Lo que se 

propone con este tiempo es poder generar gran parte de las ventas en etapas de construcción. 

Según el estudio de mercado, la absorción es mayor para los tipos de departamentos ofertados 

en el medio, sin embargo, en la propuesta tenemos una absorción de 0.68 lo que es bastante 

menor al mercado y eso nos garantiza una colocación temprana del proyecto. Es importante 

tener en cuenta que estos departamentos son un poco más grande que la media cuando se 

considera sus áreas de terraza no cubierta y se tiene el departamento de 6to piso donde el monto 

de venta bordea los $400.000,00 dólares, por lo que trabajar con una absorción mucho menor a 

la del mercado para el precio que se tiene por unidades departamentales es más probable su 

colocación.  

6.7.1 Formas de pago 

En la siguiente tabla podemos ver que la base para poder reservar un producto es de $1000,00 

de manera que está dentro de las reservas que establece el mercado y reduce la barrera de 

entrada para los futuros compradores, por otra parte, se utiliza porcentajes aceptados por el 

mercado y útiles para la estructura de flujos de este proyecto.  

Tabla 28. Plazo - Absorción 

Tabla 29. Estructura de pago 
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6.8 Cronograma y flujo de ventas 

Para el cronograma de flujos correspondientes a los ingresos del proyecto, se estableció en 

función de los cronogramas de costos determinados en el capítulo de costos. Este cronograma 

tiene un tiempo un poco extendido debido a la realidad actual que tiene el país, donde 

recientemente se han tenido paros nacionales, nos encontramos en pandemia y adicionalmente 

circunstancias como la guerra de Ucrania con Rusia incide en el mercado de la construcción. 

6.8.1 Cronograma valorado de ingresos 

El presente cronograma considera el valor de ventas y publicidad donde se distribuyen durante 

todo el proyecto hasta el mes 25, no se considera el precio por m2 en función del avance de 

obra debido a la complejidad que representa las combinaciones de venta, sin embargo, los 

precios hedónicos, bodegas y parqueaderos si están dentro de los precios en los flujos. 

Tabla 30 Cronograma valorado 
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6.8.2 Flujo de ingresos 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

6.9 Promoción 

La promoción es la manera en la que nuestro producto se distribuye y se da a conocer en el 

mercado, en el se pretende captar el interés de los futuros compradores mediante la influencia 

y la manera en la que se proyecte influyendo en comportamientos y actitudes en el público 

objetivo. 

Se ejecuta de diferentes maneras mediante estrategias que pretenden incidir en la idea de las 

personas, la visión del producto de manera que solvente las necesidades y requerimientos de 

los clientes o mercado meta. 

6.9.1 Promoción 

Para tener un alcance significativo en el mercado, hoy en día se establecen 2 medios de gran 

impacto, los físicos y los digitales; estos segundos cada vez más exigentes y con gran alcance. 

Lo que se pretende es colocar los productos en el tiempo establecido de 25 meses. 

INICIO DE 

CONSTRUCCIÓN FIN DE 

CONSTRUCCIÓN 
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6.9.1.1 Medios Físicos 

7.9.1.1.1 Valla Publicitaria 

Una estrategia aun de gran impacto es las vallas publicitarias, mismas que por sus características 

logran un gran impacto en las zonas estratégicas ubicadas en la ciudad, preferiblemente en 

cercanías al proyecto inmobiliario. 

 

La intención de la valla principalmente es generar expectativa a la vez que da el dato de 

información de contacto, no se pretende llenar de mayor texto, sino que de forma grafica captar 

a los futuros clientes. 

6.9.1.1.2 Medios impresos 

Los medios impresos son los elementos que se comparten de manera directa con los interesados, 

son los denominados brochures para aquellos que visitan el proyecto con alta probabilidad de 

compra. Estos contienen información general con cierta información específica de las 

cualidades del producto. 

Ilustración 57. Propuesta de publicidad física en situ 
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6.9.1.1.3 Ferias Inmobiliarias 

Las ferias son el mejor lugar para poder atraer a clientes potenciales, en este espacio se pretende 

dar a conocer los productos del edificio Alba, pero a su vez es de gran importancia para dar a 

conocer la marca. En este espacio se debe tener en cuenta los detalles que sean acorde al 

segmente al que pretendemos abordar y que se muestre la información de forma clara, así como 

los vendedores deben conocer cada uno de los aspectos del edificio, desde su concepto hasta 

las fechas de entrega y procesos de tramitación, de manera tal, que las personas no duden de la 

veracidad del producto, de la planificación y calidad. Es muy importante poder responder a las 

preguntas que los visitantes hagan porque mucho del comportamiento que la gente recibe 

vincula con la calidad del producto. 

 

Ilustración 58. Propuesta de publicidad física en papel 
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Ilustración 59. Propuesta de ferias de la construcción 

6.9.1.2 Medios digitales 

6.9.1.2.1 Página web 

El proyecto Edificio Alba será visualizado en una página web, donde se pretende mostrar los 

departamentos con mayor detalle, con información de áreas, comodities, con imágenes de gran 

calidad y facilidades de contacto para el departamento de ventas. 

 

Ilustración 60. Propuesta medios digitales 
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6.9.1.2.2 Redes Sociales 

Las redes sociales son una de las herramientas que mayor impacto han tenido en términos de 

ventas, por lo que hay que saber dirigirlas de la manera correcta promoviendo el producto de 

manera efectiva para generar la venta. Las principales redes serán Intagram y Facebook que 

hoy en día son las mas acogidas por la población. 

6.10 Presupuesto de promoción 

 

Ilustración 61. Propuesta redes sociales 

Tabla 31. Presupuesto de promoción. 
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 Conclusiones 

Se valida el nombre “Edificio Alba” ya que tiene un sentido positivo y se vincula con la 

naturaleza de iniciar. Y se determina el eslogan para la edificación: “Interiores conectados con 

la belleza del exterior”, donde se da importancia al diseño del interior acorde a las cualidades 

del sitio 

En la determinación del precio de venta para las unidades de vivienda y los locales comerciales 

se consideraron aspectos fundamentales como las características mediante los precios 

hedónicos, de igual manera se consideran los espacios que configuran el área enajenable según 

cada departamento por lo que se establece los precios que inciden en el flujo de ingresos. Por 

otra parte, las unidades de vivienda genera por planta 3 departamentos en la mayoría de los 

pisos mismos que, en dos de los 3 departamentos se generan vistas de calidad hacia el exterior 

incluso una de ellas es espectacular frente al río, sin embargo, existe en el diseño del 3er 

departamento vistas que principalmente dan hacia el retiro generando un espacio de menor 

calidad con respecto a la edificación en genera, esta situación a generado una valoración 

negativa en la determinación de precios para estos departamentos con menor vista. 

Al generar un cronograma de ventas y las alternativas para el mercado se identifica los meses 

de venta acorde a los costos, en este se establece que los tiempos de venta son mayores que la 

absorción en el mercado, sin embargo, se trata de áreas mas grandes que la media por lo que el 

costo final de los departamentos se encuentra entre los más costosos de la zona, pudiendo 

generar una absorción mas lenta que las del mercado. Se recomienda que se tenga en cuenta las 

dimensiones de las unidades departamentales.  

Al establecer la estrategia de difusión y comercialización para el posicionamiento del proyecto 

en el mercado se identificó algunos medios físicos y otros digitales, en ambos casos es 

importante generar un acercamiento, mismo que se debe dar seguimiento una vez establecido. 

Tanto las redes sociales como las paginas web son herramientas dinámicas que permiten 

conocer a profundidad los espacios. Se ha identificado que para los productos que más 

información presentan más efectivas son las ventas, por lo que se recomienda establecer la 

mayor cantidad de información de manera visual y dinámica. 
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7. ANÁLISIS FINANCIERO 

7.1 Antecedentes 

La viabilidad de un proyecto en términos económicos se fundamenta en el análisis financiero, 

en este se analiza los escenarios para maximizar las ganancias del proyecto en donde se 

consideran los ingresos y egresos, sensibilidades, etc. que puede concluir en la ejecución o no 

del proyecto. 

Para este capítulo se considera de los capítulos de costos, estrategia comercial. 

7.2 Objetivos 

7.2.1 Objetivo Macro 

• Determinar la viabilidad del proyecto Edificio Alba, mediante el análisis de los 

flujos financieros en el cronograma establecido para su ejecución 

7.2.2 Objetivos específicos 

• Ejecución y análisis de un estado financiero estático que determinen la utilidad 

y margen de rentabilidad del proyecto puro. 

• Establecer la viabilidad financiera dinámica con valor actual neto (VAN) puro. 

• Identificar las sensibilidades del proyecto frente al incremento de costos, precio 

de venta, y plazo de ventas. 

• Analizar el apalancamiento del proyecto considerando el financiamiento para 

determinar su viabilidad. 

7.3 Metodología de aplicación. 

1) Implementación de la información desarrollada en los capítulos anteriores 

con el fin   de determinar costos e ingresos  

2) Desarrollo de la viabilidad financiera del proyecto puro y apalancado 

considerando las sensibilidades de costo, precio y plazo  

3) Considerar la viabilidad del proyecto para determinar el mayor beneficio 

para el proyecto  
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4) Establecer la viabilidad del proyecto desde el aspecto financiero  

 

7.4 Análisis financiero Estático  

El análisis financiero estático evalúa los valores obtenidos en capítulos anteriores como 

ingresos que son los valores provenientes de ventas de las unidades habitacionales, en 

comparación de los costos totales, mismo que considera los valores del costo del terreno, costos 

directos e indirectos. 

Para el proyecto “edificio Alba” la utilidad esperada es de $693.145 dólares, como se indica en 

la siguiente tabla, donde se tiene una rentabilidad total del proyecto de un 24%, con una 

rentabilidad anual de 12%. En base a la información se puede identificar que el proyecto es 

rentable y con buenos márgenes a favor. Por lo que, resulta gratificante esta inversión que 

incurre a un riesgo importante. 

 

Tabla 32. Resumen ventas 

7.5 Análisis Financiero Dinámico  

En el estudio de proyectos inmobiliarios es de importancia considerar que el dinero no tiene un 

valor constante, por lo que considerar el dinero en el tiempo y los índices financieros que ello 

implica para considerar si el proyecto es viable o no. 

En el análisis financiero dinámico se consideran los flujos de ingresos, egresos determinados 

en los capítulos anteriores, de manera tal que se obtenga el valor actual neto (VAN), la tasa de 
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retorno (TIR) de los periodos que contiene el proyecto. En este estudio se pretende también 

encontrar las sensibilidades a las que el proyecto se enfrenta con el mercado, de manera que 

permita conocer hasta donde el proyecto es viable con la variación de los precios y con las 

variaciones en función del tiempo. 

7.5.1 Tasa de descuento 

La tasa de descuento es un factor que define si un inversor esta predispuesto a invertir en este 

u otro proyecto. Indica cuánto vale el dinero que estamos invirtiendo en la actualidad y el valor 

que tendrá en un futuro determinado. 

Esta tasa resta el valor del futuro cuando se traslada al presente o en caso de ser negativa lo que 

indicaría que el dinero en el futuro ira aumentando un valor mayor al actual. Es común que 

mientras más tiempo se prolonga el dinero en el tiempo menos valdrá en el presente. 

La tasa de descuento permite el cálculo del VAN y la TIR, pero para el cálculo de esta tasa se 

desarrolla un modelo de valuación de activos de capital conocido como CAPM (Capital Assets 

Pricing Model), este modelo asocia el riesgo de una inversión considerando el mercado y el 

país según la volatilidad de estos. 

La fórmula para el cálculo se determina por:  

𝑟𝐶𝐴𝑃𝑀 = 𝑟𝑓 +(𝑟𝑚−𝑟𝑓) 𝛽 +𝑅p 

Donde: 

Tasa Libre de Riesgo (rf) 

Rendimiento del Mercado (rm) 

Prima de Riesgo Histórico (rm-rf) 

Coeficiente (Homebuilding USA) (β) 

Riesgo país (rp) 

 

La tasa libre de riesgo es una situación hipotética donde se supone un riesgo 0., asumiendo que 

esta tasa no se ve afectada por el mercado. Para el rendimiento del mercado se considera la 

posibilidad de perdidas para el inversionista en función del desempeño que este presente en su 

inversión. 

La prima de riesgo expresa el exceso de rentabilidad del mercado, mientras que Beta, considera 

la volatibilidad del mercado, utiliza los valores estudiados en el mercado inmobiliario de 

Estados Unidos. 
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Dentro de la determinación de esta tasa se considera el riesgo país de septiembre de 2022 siendo 

de 15% lo que es 1500 puntos. No es una tasa sostenible y el proyecto no puede determinarse 

con facilidad mediante este índice ya que considera valores de un mercado totalmente diferente 

como es el de Estados Unidos. 

Por lo tanto, una vez considerado los factores que implican la determinación de la tasa de 

descuento, se establece una manejada históricamente por el promotor que se encuentra entre el 

18% y 22%. Por otra parte, al considerar otros estudios de tesis realizadas en el país en los 

últimos años, se utiliza una tasa promedio cercana al 20%. Por lo que para este proyecto se 

considera una tasa de descuento de 20% que es cercano a la realidad nacional y óptima para el 

estudio de viabilidad del proyecto Edificio Alba. 

La tasa de descuento para este estudio no considera formulas ni criterios técnicos para su 

determinación ya que principalmente está determinada por el apetito al riesgo que tiene el 

promotor lo que se relaciona con el mínimo rendimiento que éste pretende en sus proyectos. 

7.5.2 Flujo de ingresos y egresos  

En función de los cronogramas valorados y los costos del proyecto determinados en los 

capítulos anteriores se establecen los flujos de ingresos y egresos respectivamente con la 

finalidad de identificar los valores acumulados necesarios para llevar a cabo el proyecto y 

considerar los puntos de recuperación de capital. 

 

Figura 54. Flujo de ingresos 
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En el flujo de ingresos podemos establecer que los ingresos más significativos están en el mes 

20 del proyecto, lo que me indica que el proyecto en las primeras etapas previo al mes 20 tendrá 

una velocidad menor, es de comprender pues al encontrarse en obra y con la absorción del 

mercado, las ventas tendrán movimientos orgánicos. 

 

Figura 55. Flujo de Egresos 

Por otra parte, considerando los egresos, para el mes 1 el valor con alto costo corresponde a la 

compra del terreno, en el mes 4 y 5 son los inicios de obra, generando el 5to mes un pico 

importante en costos de estructura. Con los meses siguientes el mes 10, 15 y 19 por 

características propias de la obra corresponden a meses de alto costo, siendo el ultimo de estos 

meses el de cierre de obra. Serán estos meses los que para el análisis del proyecto apalancado 

requerirán aportes de capital o financiamiento. 

 

Figura 56. Ingresos y egresos parciales 
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De los flujos, estudiando los valores parciales se establece la siguiente grafica que determina al 

mes 20 como el mes de mayor liquidez, donde se tendrán gran parte de los valores cobrados 

por ventas. 

7.5.3 Indicadores Financieros del proyecto Puro (VAN y TIR) 

Los indicadores de Valor Actual Neto y Tasas de Interés de Retorno visualizan los valores que 

determinan la viabilidad del proyecto con respecto a la inversión en el tiempo. 

En la tabla siguiente se determina el VAN y la TIR en función del flujo de caja en los 25 

periodos que se indican. 

Para el cálculo del VAN se considera todo el flujo de caja y se descuenta la inversión inicial y 

de esta manera determinar la existencia de alguna ganancia con respecto al tiempo. 

Con el indica VAN se puede ver de manera directa entre uno y otro proyecto, que proyecto 

resultará más rentable, dentro de un mismo proyecto se puede realizar diferentes escenarios y 

proyecciones de manera tal que, permita definir cuál es la opción más rentable o en cual se 

obtiene mejores ganancias. 

La fórmula para determinarlo es: 

Valor actual neto = Beneficio neto actualizado – Inversión 

Si el VAN es menor a cero el proyecto no es rentable, cabe indicar que el beneficio neto 

actualizado se determina mediante la tasa de descuento que es la tasa mínima que se espera que 

rinda el proyecto, por lo que en otras palabras si el VAN es menor a cero el proyecto no está 

satisfaciendo la tasa de descuento que es el mínimo rendimiento que se pretende obtener por la 

inversión en este proyecto. Por otra parte, si el VAN es mayor a cero se considera que existirá 

una ganancia o un beneficio adicional 

Si el VAN es igual a cero, muy poco probable, se indica que el proyecto sigue siendo rentable 

debido a que los beneficios en los flujos ya se encuentran considerados, es decir se ha llegado 

a la tasa efectiva considerada en el proyecto. 

Para el proyecto Edificio Alba, se considera los flujos de ingresos y egresos y se genera el flujo 

de caja que se muestra en la siguiente gráfica, mismo que permite determinar VAN, TIR del 

periodo, TIR nominal y efectiva anual. 
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Tabla 33. Indicadores Financieros 

 

Con respecto a la TIR, este indicador denominado Tasa de interés de retorno, también permite 

identificar si es favorable invertir en un proyecto, fundamentalmente permite calcular el tiempo 

en el que las inversiones aportadas par aun proyecto inicialmente se recupera. Tanto el VAN 

como la TIR se encuentran estrechamente relacionados, utilizan en principio la misma fórmula 

y cuando en el cálculo del VAN se obtiene un valor cero, la TIR está actuando de tasa de 

descuento. Se lo conoce también por el porcentaje de beneficio o perdida de una inversión para 

las cantidades no retiradas del proyecto y nos indica también cual sería la tasa de interés máxima 

a la que se podría financiar un proyecto sin generar deudas Fuente especificada no válida. 

Para el proyecto Edificio Alba se determina los siguientes valores e índices en función de los 

flujos del proyecto. 
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Tabla 34. Indicadores Financieros y utilidad 

7.6 Análisis de Sensibilidad. 

La sensibilidad de un proyecto a priori determina la flexibilidad o rangos en los que se puede 

generar variaciones en precios, tiempo, etc. de manera se pueda tener cierta holgura para 

descuentos, planificación de obra, entre otros, sin afectar la viabilidad del proyecto. 

En la siguiente grafica se puede identificar variaciones porcentuales de VAN y TIR para el 

proyecto Edificio Alba 

 

 

7.6.1 Sensibilidad de costos 

Los costos de un proyecto se establecen conforme a lo estudiado en el capítulo de costos, sin 

embargo, el costo es susceptible a cambios dependiendo de la variación del mercado y las 

condiciones macroeconómicas que se puedan presentar, dígase pandemia, guerras, etc., y 

debemos reconocer matemáticamente cuales son los rangos de tolerancia para poder mitigar 

posibles pérdidas o sacar provecho de ello para maximizar ganancias. 

Tabla 35. Variaciones Financieras 
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Figura 57. Sensibilidad de precios 

En la gráfica anterior se puede identificar las variaciones de VAN y TIR en función de los 

puntos porcentuales de variación. El VAN por su parte disminuye a medida que la variación en 

las abscisas se incrementa, la TIR por su parte genera variaciones con una pendiente menor. 

 

7.7 ANÁLISIS DE ESCENARIOS  

Cuando las variaciones se ejecutan simultáneamente, podemos generar escenarios que 

determinan los rangos porcentuales donde los valores de VAN y TIR siguen siendo rentable, 

para este proyecto se presentan según la siguiente tabla. 

 

Para el caso del proyecto Edificio Alba, los valores en costos se analizaron con una variación 

del 0 al 8% , mientras que la variación de venta se considera del 0 al 10%, donde los índices de 

viabilidad del proyecto se convierte en negativo. 
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7.8 APALANCAMIENTO  

Los proyectos inmobiliarios por el manejo de grandes montos de dinero por lo general requieren 

de apalancamiento que consiste en la utilización del sistema financiero mediante créditos para 

la construcción. Es una estrategia adecuada para mejorar el rendimiento del inversionista, 

aunque la utilidad se ve reducida por los costos financieros, siempre y cuando la tasa de 

descuento sea mayor a la tasa nominal que presenta el financiamiento bancario. 

7.8.1 Condiciones de crédito 

Las entidades bancarias para la financiación de un proyecto requieren de garantías por lo que 

es común encontrar limitaciones o condiciones para el trámite de obtención de un crédito de 

este tipo, donde siempre varia las condicionantes dependiendo de las garantías que los 

inversionistas presenten, sean estas: plan de negocio, bienes o hipotecas, score del inversionista 

o los inversionistas involucrados, estabilidad del promotor en el mercado, etc. Sin embargo, 

para un inversionista o promotor promedio Banco Pichincha, entidad referencial para este 

proyecto, establece las siguientes condiciones para el promotor del proyecto Edificio Alba: 

• Financiamiento de hasta el 33% del proyecto 

• Los desembolsos se realizan según el flujo de caja presentado por el promotor 

en su proyecto 

• Se puede como máximo cancelar el crédito en los 6 meses siguientes a la 

culminación del proyecto 

• La tasa de interés que el promotor tiene acceso es del 9% 

• Se puede elegir las fechas de pago 

De las condiciones presentadas, lo que se propone para el flujo del proyecto financiado se 

muestra en la siguiente tabla 
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La tabla de amortización para el financiamiento es la siguiente: 

 

Tabla 36. Amortización 

Como se muestra en la tabla anterior, se genera el primer desembolso a partir del mes 5 del 

proyecto, donde los costos empiezan a tener importancia. De igual manera los mese 10 y 15 

presentan picos en los costos totales parciales del proyecto. 

7.8.2 Flujos con apalancamiento 

Los flujos del proyecto variaran para poder mejorar los rendimientos del proyecto y considerar 

los valores de caja con relación al proyecto puro. Los flujos consideran los siguientes valores 

en ingresos y egresos. 
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Figura 59. Indicadores Apalancados 

 

En la gráfica se puede apreciar los valores que ingresan a la curva “Ingresos” donde a su vez 

mejora el flujo de caja para el inversionista. 

 

 

Figura 60. Indicadores Apalancados parciales 
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Los índices financieros obtenido para el proyecto apalancado son los indicados en la siguiente 

tabla: 

Los índices obtenidos con relación con el proyecto apalancado han variado donde la utilidad se 

ve disminuida, la rentabilidad mejora y los rangos de variación o sensibilidad son mayores para 

el proyecto. 

Conclusiones 

Con la ejecución y análisis del estado financiero estático se determinen la utilidad y margen de 

rentabilidad del proyecto puro, donde el proyecto resulta rentable con una utilidad de $693 145 

dólares, el porcentaje de tasa anual es del 12%, resultando un proyecto muy rentable y con altas 

probabilidades de éxito.  

Al establecer la viabilidad financiera dinámica con valor actual neto VAN se determinó 

utilidades que permiten la viabilidad a pesar de los flujos donde el tiempo considerado por el 

proyecto tiene su importancia 

Identificar las sensibilidades del proyecto frente al incremento de costos, precio de venta, y 

plazo de ventas ha generado un margen de descuento, facilidades de pago que permiten tener 

una mejor competencia dentro del mercado para el promotor del proyecto edificio Alba 

Al analizar el apalancamiento del proyecto considerando el financiamiento para determinar su 

viabilidad, el apalancamiento mejora la curva de flujo de caja y permite tener mejores índices 

para el proyecto, cabe destacar que la utilidad es menor pero el rendimiento del dinero invertido 

es superior.  

Tabla 37. Indicadores Apalancados 
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8. Gerencia de proyectos 

8.1 Antecedentes 

La gerencia de proyectos pretende abordar la administración completa de un proyecto desde el 

inicio, planificación, ejecución, monitoreo y control, y cierre, donde se busca la eficiencia y los 

beneficios de las diferentes herramientas que facilitan esta gestión, potencializan los recursos, 

reducen los riesgos, maximizan las ganancias y sobre todo pretenden obtener un feliz término 

del proyecto. 

 

8.2 Objetivos 

 

 
Los Objetivos SMART que se plantean para el proyecto Edificio Alba son: 

 

 

 
 
-Acelerar la colocación de unidades de vivienda en el mercado Cuencano, de 2 a 4 viviendas 

por mes en un plazo de 150 días una vez implementado el modelo de ventas, mismo que serán 

verificados por el departamento financiero y por medio de la firma de promesa de compraventa. 

 

-Mejorar los niveles de calidad en la ejecución las etapas de constructivas, con un 30% de 

mejoría en la calidad de acabados en las primeras 4 semanas de instaurado la propuesta de 

control de calidad, cumpliendo normativas NEC. 

 

-Ejecutar el proyecto Edificio Alba dentro de los tiempos planificados y establecidos en la 

línea base del proyecto, manteniendo una desviación total menor a 20 días en función del 

cronograma, que será verificado y monitoreado mediante la técnica del valor ganado con un 

mínimo de control cada 15 días.
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8.3 Metodología de aplicación 

 

La metodología para el presente capitulo es la del PMI, donde se desarrollan las áreas 

de conocimiento en los procesos que permiten administrar los procesos con un control adecuado 

para obtener lo beneficios del proyecto. Se representa mediante el siguiente esquema. 
 

 
 

Administración de información y herramientas 

para la gerencia de proyectos. 

 
 
 
 
 

Selección del área de conocimiento para el inicio 

de la gestión del proyecto y categorización lógica y 

ordenada de las diferentes áreas del conocimiento 

 
 
 
 

Ejecución de las áreas de conocimiento en 

función de los grupos de procesos con su respectiva 

explicación con la finalidad de alcanzar los objetivos del 

área de conocimiento 

 
 
 
 

Conclusiones del Capítulo
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8.4 Gerencia de proyectos 

 

 
La gerencia de proyectos, según el PMI se logra mediante la ejecución de procesos, usando 

los conocimientos, habilidades, herramientas y técnicas de dirección. Los objetivos deben 

estar vinculados a la visión y misión de la empresa. Lo que se busca es el éxito y feliz término 

del Edificio Alba y la sostenibilidad de la empresa promotora. 

 

El proyecto Alba, tiene un esfuerzo temporal de 25 meses iniciando en el mes cero con la 

compra del terreno, lo que se pretende es generar los 14 bienes inmuebles con las 

características descritas en los capítulos anteriores obteniendo un resultado único. 

 

Para la guía del capítulo se basa en el PMBOK 6 de manera que los fundamentos para la 

 
dirección de proyectos son tomados del PMI. 
 
 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

O 
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8.5 Áreas del conocimiento 

Las áreas conocimiento que se abordaran en el proyecto Edificio Alba se encuentran 

interrelacionadas donde se compone por tres grupos que contempla el qué, quién, y cómo se 

implementará. Es importante tener en cuenta que las actividades se complementan entre sí. 

 

8.5.1 Gestión de Recursos 

 
Gestionar los recursos asume los procesos que permitan una correcta administración de los 

recursos que contiene la obra, implicando su manera de identificar y adquirir los mismos. 

 

 

Figura 61. Gestión de Recursos 

 
 

8.5.1.1 Planificar la gestión de recursos 

Mediante este proceso se establece como adquirir, gestionar, y utilizar los recursos físicos y los 

recursos del equipo de proyecto. Por medio de este proceso se determina el enfoque y el nivel de 

trabajo de gestión, por lo que está dado en función de tipo y complejidad del trabajo. 

 

8.5.1.2 Estimar los recursos de las actividades 

La estimación de recursos se desarrolla en función de cada actividad donde los recursos se definen 

según el tipo, las cantidades de materiales, el equipamiento y suministros necesarios que permita 

la correcta ejecución del proyecto.
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8.5.1.3 Adquirir recursos 

Para la adquisición de recursos se describe de manera clara y guía la selección de recursos en 

función de sus actividades. Los recursos para adquirir pueden ser miembros del equipo, elementos 

o servicios como de instalaciones, equipos u equipamientos, materiales, suministros, entre otros 

elementos necesarios para completar con éxito el trabajo para el proyecto. 

8.5.1.4 Desarrollar el equipo 

Los equipos se forman por sus cualidades, conocimientos y virtudes; sin embargo, la motivación, 

interacción, y el buen ambiente se debe desarrollar de manera que el rendimiento y buen 

desempeño favorezca al buen desarrollo del proyecto. El desarrollo del equipo es un trabajo 

fundamental del director del proyecto, por lo que motivarlo, proporcionar desafíos y 

oportunidades con la finalidad de obtener un rendimiento elevado, forjando una cultura laboral 

que brinde seguridad y buen ambiente, entre otros. También es este proceso se toma muy en 

cuenta las recompensas o reconocimientos que deben estar siempre orientados a los elementos o 

factores que los trabajadores o empleados más valoren. 

 

8.5.1.5 Dirigir el equipo 

 
El desarrollo de un proyecto presenta diferentes aspectos que varían el clima laboral de los equipos 

de trabajo, hacer un seguimiento, que permita resolver los problemas que se puedan presentar, 

gestionar los cambios del equipo, los problemas y conflictos de manera que permita optimizar el 

desempeño es un proceso que debe manejar a lo largo del proyecto con enfoque en los objetivos. 

 

8.5.1.6 Controlar los recursos 

 
En cuanto a los elementos físicos del proyecto se debe generar un sistema que permita que estos 

recursos se encuentren disponibles y dispuestos en las condiciones ideales, este uso
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Figura 62.  Organigrama Control de 

recursos 

real debe tomarse correcciones en función de lo planificado. Lo favorable de esta gestión 

permite tener los recursos en función del cronograma en las cantidades y momentos destinados. 

 

Una herramienta que favorece la gestión y control de los recursos para los miembros del equipo 

es un Organigrama que establezca las relaciones que ellos tienen y permita una mirada eficaz de 

todos los participantes, en la siguiente grafica se ejemplifica el uso de esta 

herramienta. 
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8.5.2 Gestión del Alcance del proyecto 

Para la gestión del alcance lo que se busca es asegurar que el proyecto incluya todo lo que se 

requiere de manera clara y especifica.  

 

 

Figura 63. Gestión del Alcance del proyecto 

 
 
 
 

8.5.2.1 Planificar la gestión del alcance 

 
Los documentos de entrada que requiere la gestión del proyecto en la etapa de planificación 

corresponden a: Acta de  constitución,  Plan  para  la  dirección  del  proyecto,  los  factores 

ambientales y los activos de los procesos de la organización. 

 

La herramienta seleccionada y que permite desarrollar la planificación de la gestión del alcance es 

la matriz de requisitos, donde se define le alcance y se muestra de manera detallada los paquetes 

de trabajo, actividades y y mecanismos de control como se ven en la siguiente tabla
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PROYECTO INMOBILIARIO : Balcón del Río 

 
Identificación 

 
Grupo  

 
Código  

 
Descripción del Requisito 

 
Estado Actual 

Última fecha 

estado 

registrado  

 
Criterios de aceptación 

 
Nivel de Prioridad 

 
Nivel de complejidad 

 
Objetivo del Proyecto 

 
Entregables 

 
Validación  

 
Stakeholders 

 
 

1 

 
 
Estudio de  Mercado 

 
001.01 

 
Análisis de oferta de 

residencias estudiantiles  

en Cuenca 

 
Finalizado 

 
24/5/2022 

 
Levantamiento de la oferta 

existente. Georeferenciado y 

con fichas de las  

caracteristicas principales. 

 
Medio 

 
Medio 

Conocer cualitativa y 

cuantitativamente que es lo que 

se esta ofreciendo al segmento de 

mercado al que se esta enfoca el 

proyecto. 

1. Competencia de residencias estudiantiles 

2. Demografía Oferta 

3. Comportamiento de proyectos residenciales para 

estudiantes 

4. Análisis de la localización de la oferta 

 
OK 

 
Empresa de 

Marketing 

Inmobiliario 

 
001.02 

Análisis de demanda de 

residencias estudiantiles  

en Cuenca 

 
Finalizado 

 
25/5/2022 

Obtener Tasas de Absorción y 

fichas del mercado 

categorizados por estratos 

socioeconómicos 

 
Medio  

 
Medio  

Conocer cualitativa y 

cuantitativamente que es lo que 

requiere el segmento de 

mercado al que se esta enfocado. 

1. Demanda potencial 

2. Perfil del cliente 

3. Estudio de demanda 

 
OK 

Empresa de 

Marketing 

Inmobiliario 

 
 
 

2 

 
 
 
Diseño 

Arquitectónico 

 
002.01 

 
Perfil del proyecto 

 
Finalizado 

 
25/5/2022 

Criterios de diseño que 

cumplan al 100% con las 

ordenanzas y regulaciones 

municipales de la ciudad de 

Cuenca. 

 
Bajo 

 
Bajo 

 
Conocer las normativas de la 

ciudad para generar el proyecto 

cumpliéndolas. 

 
1. IRM del proyecto 

2. Análisis de localización del proyecto 

 
OK 

 
Equipo 

Arquitectónico 

 
002.02 

 
Anteproyecto 

 
Finalizado 

 
25/5/2022 

Programa arquitectónico que 

cumpla al menos con el 95% 

de las necesidades del 

proyecto. 

 
Alto 

 
Alto 

Diseñar las necesidades 

específicas de la demanda 

determinada. 

 
1. Diseño arquitectónico 

 
OK 

Equipo 

Arquitectónico 

002.03 Proyecto arquitectónico Finalizado 25/5/2022 

Proyecto arquitectónico que 

cumpla al 100% con las 

Normas INEN 2990 y 2988. 

Alto Bajo 
Cumplir con las condiciones del 

IRM, 

1. Análisis de las áreas 

2. Cuadro de áreas 
OK 

Equipo 

Arquitectónico 

 
002.04 

 
Sostenibilidad 

 
Finalizado 

 
25/5/2022 

El proyecto deberá cumplir 

con los criterios EDGE al 

menos al 80%. 

 
Medio  

 
Alto 

Generar un proyecto con un 

impacto menor para el medio 

ambiente. 

1. Análisis Luz Natural 

2. Análisis Ventilación Natural 

3. Análisis de Confort Térmico 

4. Certificación EDGE 

 
OK 

 
Ingeniero 

Ambiental 

 
 
 
 

3 

 
 
 
 
Diseño de 

ingenierías 

 
003.01 

 
Estructural Norma NEC 

 
Finalizado 

 
25/5/2022 

 
El diseño deberá cumplir al 

100% con las Normas NEC. 

 
Alto 

 
Alto 

 
Generar un proyecto 

sismoresistente. 

1. Cortante Vasal 

2. Cargas Muertas 

3. Cargas Sísmicas 

4. Cargas en la cimentación 

5. Diseño estructural 

 
OK 

 
Ingeniero Civil 

 
003.02 

 
Hidrosanitarios 

 
Finalizado 

 
25/5/2022 

El diseño deberá cumplir al 

100% con las Normas NEC para 

el diseño hidrosanitario. 

 
Alto 

 
Medio  

Distribuir de manera eficiente los 

equipos sanitarios. 

1. Cálculo del caudal de diseño 

2. Cálculo de presiones 

3. Dimensionamiento de las tuberias sanitarias 

 
OK 

 
Arquitecto 

 
003.03 

 
Incendios 

 
Finalizado 

 
25/5/2022 

El diseño deberá cumplir al 
100% con los criterios 

establecidos por los 

Bomberos de la ciudad de 

Cuenca del diseño contra 

 
Alto 

 
Alto 

 
Prevenir y disminuir el nivel de 

riesgo de un incendio. 

 
1. Diseño y memoria técnica del sistema hidráulico contra 

incendios 

 
OK 

 
Ingeniero Civil 

 
003.04 

 
Eléctrico 

 
Finalizado 

 
25/5/2022 

El diseño deberá cumplir al 

100% con las Normas NEC para 

las instalaciones eléctricas. 

 
Alto 

 
Medio  

Brindar un sistema eléctrico 

adecuado para cumplir con la 

demanda. 

 
1. Diseño y memoria técnica del sistema eléctrico 

 
OK 

 
Ingeniero Eléctrico 

 
003.05 

 
Vialidad 

 
Finalizado 

 
25/5/2022 

El diseño vial deberá cumplir 

al 100% las normativas 

AASHTO. 

 
Bajo 

 
Bajo 

Distribuir de la manera más 

eficiente las viviendas de los 

estudiantes. 

 
1. Cálculo del incremento del TPDA 

 
OK 

 
Arquitecto 

 
 

4 

 
 
Presupuestos del 

proyecto 

004.01 Costo total del proyecto Activo 25/5/2022 

Cumple al menos con el 98% 

del presupuesto de inversión 

planteado. 

Alto Alto 

Determinación del costo total del 

proyecto y los componentes que 

forman parte del mismo 

1. Costo total de inversión OK Contador 

 
004.02 

 
Costo del terreno 

 
Finalizado 

 
25/5/2022 

Cumple con la factibilidad del 

proyecto. 

 
Alto 

 
Bajo 

Determinar el costo del terreno 

con métodos comparativos de 

mercado, residual y de margen 

de construcción 

1. Costo calculado mediante el método de valor residual 

2. Costo calculado mediante el método de mercado 

3. Costo mediante método de margen de construcción 

 
OK 

 
Contador 

004.03 Costos directos Finalizado 25/5/2022 
Cumple con la factibilidad del 

proyecto. 
Alto Medio  

Determinar los costos directos y 

la incidencia de los mismos 

1. Composición de costos directos 

2. Relación obra gris vs acabados 

OK Contador 

004.04 Costos indirectos Finalizado 25/5/2022 
Cumple con la factibilidad del 

proyecto. 
Alto Medio  

Determinar los costos indirectos 

y la incidencia de los mismos 
1. Composición de costos indirectos OK Contador 

004.05 Cronograma y flujos Activo 25/5/2022 
Cumple con la factibilidad del 

proyecto. 
Alto Alto 

Especificar el cronograma de 

actividades y flujo de egresos e 

ingresos del proyecto 

1. Cronograma 

2. Resumen de Flujos 

OK Contador 

 
 

PROYECTO INMOBILIARIO : Balcón del Río 

 
Identificación 

 
Grupo  

 
Código  

 
Descripción del Requisito 

 
Estado Actual 

Última fecha 

estado 

registrado  

 
Criterios de aceptación 

 
Nivel de Prioridad 

 
Nivel de complejidad 

 
Objetivo del Proyecto 

 
Entregables 

 
Validación  

 
Stakeholders 

 

 
5 

 

 
Financiero 

005.01 Análisis financiero Estático Activo 25/5/2022 
Cumple con la viabilidad del 

proyecto en el presente. 
Alto Alto 

Determinar la viabilidad del 

proyecto con un análisis 

financiero estático 

1. Evaluación financiera estática 

2. evaluación financiera dinámica 

OK Contador 

 
005.02 

Analsisi financiero 

Dinámico 

 
Activo 

 
25/5/2022 

Cumple con la viabilidad del 

proyecto a lo largo del tiempo 

establecido. 

 
Alto 

 
Alto 

Determinar la viabilidad 

financiera dinámica con el van 

puro 

1. Tasa de descuento 

2. Flujo de ingresos y egresos 

3. Indicadores fiancieros VAN y TIR 

 
OK 

 
Contador 

 
005.03 

 
Análsis de sensibilidad 

 
Activo 

 
25/5/2022 

Resumen de sensibilidad 

adecuado 

 
Alto 

 
Bajo 

Determinar la capacidad del 

proyecto para responder y 

absorber los riesgos que se 

presenten 

1. Sensibilidad de Costos 

2. Sensibilidad de Ingresos 

3. Sensiblidad al plazo de ventas 

 
OK 

 
Contador 

005.04 Apalancamiento Activo 25/5/2022 
Resumen de apalancamiento 

adecuado 
Medio  Alto 

Determinar un posible 

financiamiento bancario de una 

parte de la inversion 

1. Condiciones de crédito 

2. tasa de descuento 

3. Flujo de saldos con apalncamiento 

OK Contador 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

6 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Gerencia del  proyecto 

 
006.01 

 
Gestión de los costos 

 
Activo 

 
25/5/2022 

Que cumpla con las metas 

financieras del proyecto. 

 
Medio  

 
Alto 

Gestionar los costos del proyecto 

para que cumpla con los 

objetivos financieros. 

1. Plan de Costos 

2. Estimación de costos paramétrica 

3. Determinación del presupuesto 

4. Control de costos 

 
OK 

 
Gerente General 

 
006.02 

 
Gestión de alcance 

 
Activo 

 
25/5/2022 

Que cumpla con el objetivo 

del proyecto y las metas de la 

emperesa. 

 
Medio  

 
Medio  

Gestionar un proyecto con 

rendimientos y tiempos de 

trabajo dentro de la línea base 

planeada en la planificación del 

proyecto 

1. Planificación de alcance 

2. Recopilación requisitos 

3. Control de Alcance 

 
OK 

 
Gerente General 

 

 
006.03 

 

 
Gestión de calidad 

 

 
Activo 

 

 
25/5/2022 

Debera considerar cada uno de 

los procesos que contiene el 

proyecto en la 

implementación de técnicas 

de mejora continua 

considerando las regulaciones 

existentes y normativas 

vigentes de cada proceso. 

 

 
Medio  

 

 
Medio  

 
Obtener un mayor nivel de 

satisfacción de nuestros clientes, 

lo que se traducirá en mayores 

ventas o en ventas más 

frecuentes 

 
1. Fases de influencia: Prevención, evaluación y 

corrección 

2. Planificación de alcance 

3. Gestión de calidad 

4. Control de calidad 

 

 
OK 

 

 
Gerente General 

 

 
006.04 

 

 
Gestión de cronograma 

 

 
Activo 

 

 
25/5/2022 

 
Que el cronograma cumpla 

con los tiempos establecidos 

del proyecto. 

 

 
Alto 

 

 
Alto 

Establecer una planificación del 

proyecto funcional, consecutivo y 

acorde a las realidades y 

demandas del proyecto de 

manera ordenada; considerando 

tiempos en función de la 

complejidad y rendimientos del 

equipo de trabajo. 

 
1. Planificación del cronograma 

2. Definir actividades 

3. Secuencia de actividades 

4. Duración de actividades 

5. Cronograma 

6. Ruta crítica 

 

 
OK 

 

 
Gerente General 

 
006.05 

 
Gestión de los interesados 

 
Activo 

 
25/5/2022 

 

 
Satisfaccción de los 

interesados al menos del 85%. 

 
Medio  

 
Medio  

Desarrollar estrategias de gestión 

para alcanzar una 

participacióneficaz de los 

interesados a lo largo de la vida 

del proyecto. 

 
1. Identificacion de interesados 

2. Planificación del involucramiento 

 
OK 

 
Gerente General 

 
006.07 

 
Gestión de los recuros 

 
Activo 

 
25/5/2022 

Que los recursos asignados 

dentro del proyecto no se 

desperdicien más del 5%. 

 
Alto 

 
Alto 

Gestionar los procesos 

destinados a la planificación, 

programación y asignación de los  

recursos necesarios para que el 

proyecto sea eficiente. 

 
1. Plan de gestión de recuros 

 
OK 

 
Gerente General 

 
006.08 

 
Gestión de las  

comunicaciones 

 
Activo 

 
25/5/2022 

 
Se comunica al menos con un 

90% de efectividad las tareas 

e información entre los  

equipos a cargo del proyecto. 

 
Medio  

 
Medio  

Gestionar las acciones, 

procedimientos y tareas que se 

llevan a cabo para transmitir o 

recibir información con el fin de 

alcanzar los objetivos del 

proyecto. 

 
1. Plan de comunicaciones 

 
OK 

 
Gerente General 

 
006.09 

 
Gestión de riesgos 

 
Activo 

 
25/5/2022 

 
Que al menos un 90% de 

riesgos posibles tengan una 

respuesta planificada. 

 
Medio  

 
Alto 

Identificar y considerar las 

posibles riesgos que puedan 

darse en el proyecto, con la 

finalidad de reducir su incidencia 

y llegar a un feliz termino del 

proyecto. 

 
1. Plan de Gestión de reisgos 

2. Análisis cualitativo y cuantitativo de los impactos de 

los riesgos 

 
OK 

 
Gerente General 

 
006.10 

 
Gestión de las  

adquisiciones 

 
Activo 

 
25/5/2022 

Que el 100% de las 

adquisiones cumplan un rol 

en el proyecto. 

 
Alto 

 
Medio  

Adquirir y gestionar las 

herramientas y el talento 

necesario y adecuado para 

cumplir los objetivos del 

proyecto. 

 
1. Plan de adquisiciones 

 
OK 

 
Gerente General 
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PROYECTO INMOBILIARIO : Balcón del Río 

 
Identificación 

 
Grupo 

 
Código 

 
Descripción del Requisito 

 
Estado Actual 

Última fecha 

estado 

registrado 

 
Criterios de aceptación 

 
Nivel de Prioridad 

 
Nivel de complejidad 

 
Objetivo del Proyecto 

 
Entregables 

 
Validación 

 
Stakeholders 

 
 
 
 
 

7 

 
 
 
 
 
Comercialización 

 
007.01 

 
Producto 

 
Activo 

 
25/5/2022 

 
Cumplir con los requisitos de 

resgistro para el SENADIS. 

 
Alto 

 
Medio 

 
Analizar los componentes de la 

estrategia comercial 

1. Imagen Promotora 

2. Nombre del producto a ofertar 

3. Logo del Producto 

4. Slogan del producto 

 
OK 

Empresa de 

Marketing 

Inmobiliario 

 
007.02 

 
Precio 

 
Activo 

 
25/5/2022 

 
Cumple con precio fijado en 

el análisis financiero. 

 
Alto 

 
Bajo 

 
Determinar el precio estratégico 

 
1. Precio base 

2. Precios en función de avance de obra 

 
OK 

Empresa de 

Marketing 

Inmobiliario 

 

 
007.03 

 
Cronograma y flujo de 

ventas 

 

 
Activo 

 

 
25/5/2022 

 
Cumple con las metas del 

análisis financiero. 

 

 
Alto 

 

 
Medio 

 
Establecer un sistema de 

promoción a los largo de la 

construccion, además elaborar un 

flujo de ventas en base a los 

datos de absiorción 

 
1. Cronograma valorado de ingresos 

2. flujo de ingresos 

 

 
OK 

 
Empresa de 

Marketing 

Inmobiliario 

 
007.04 

 
Promoción 

 
Activo 

 
25/5/2022 

 
Cumple con las metas de 

ventas. 

 
Alto 

 
Medio 

Proponer una estrategia 

comercial para el proyecto que se 

base en las ventajas del mismo. 

 
1. Estrategia y medios de promoción 

2. Presupuesto de promoción y publicidad 

 
OK 

Empresa de 

Marketing 

Inmobiliario 

 
8 

 
Aspectos Legales 

 
008.01 

 
Marco Constitucional 

 
Activo 

 
25/5/2022 

Información General de la 

compañia 

 
Medio 

 
Alto 

Determinar el marco legal de la 

empresa, su constitución y sus 

actividades principales 

1. Marco legal de la empresa 

2. Normativa verde 

 
OK 

 
Abogado 

Figura 64. Matriz de requisitos. Fuente: Elaborado por Darío Pintado, Natalia Juca, Andrés Benítez, y 

Fabian Lascano 

 
 
 
 

 

 
 
 
El contenido  del  plan  de  gestión  del  alcance  se  esquematiza  de  la  siguiente  manera: 

 
 
 

Enunciado 
del Alcance 

 

 
 

Aceptación 
de 

entregables 

 
WBS / EDT

Figura 65. Alcance 

 
 
 

Linea base 
 

 
 
 
 

8.5.2.2 Recopilar requisitos 

 
Los documentos de entrada que se consideran para la recopilación de requisitos corresponden a: 

Acta de Constitución del Proyecto, Plan para la Dirección del Proyecto, Documentos del 

Proyecto, Documentos del Negocio de Proyecto, Acuerdos, Factores Ambientales de la 

Empresa, Activos de los procesos de la organización. 

 

La herramienta para este proceso es la siguiente:
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Análisis de datos. - La información generada en proyectos anteriores establece un hito, desde 

aspectos técnicos, rendimientos, etc. de manera tal que permite  el desarrollo de futuros 

proyectos y a su vez el nuevo proyecto genera información para los siguientes, por lo que la 

generación de datos establece bases de referencia para el futuro. Una forma de captar del análisis 

de datos de manera rápida y directa es mediante la tormenta de ideas, donde los participantes en 

este caso son miembros del equipo del proyecto. 

 

 

Fotografía  9. Tormenta de ideas ejemplo 

 
 

8.5.2.3 Definir Alcance 

Los documentos de entrada para definir el alcance corresponden a: Acta de Constitución del 

Proyecto, Plan para la Dirección del Proyecto, Documentos del Proyecto, Factores Ambientales 

de la Empresa, Activos del proceso de la organización. 

 

La herramienta para este proceso es: 

 

Gestión de reuniones. – Donde la iteración de ideas en las reuniones necesarias permite 

comprender lo que se busca proyectar, ejecutar hasta donde se llega a la determinación misma del 

alcance. El alcance se establece a partir de los entregables y se considera las restricciones y 

supuestos iniciales, donde se considera las inclusiones y exclusiones con la finalidad de 

determinar los criterios de aceptación generales.
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8.5.2.4 Crear la EDT/WBS 

Los elementos de entrada considerados son: Plan para la Dirección del Proyecto, Documentos del 

Proyecto, Factores Ambientales de la Empresa y Activos del proceso de la organización. 

 

La herramienta considerada para la creación de EDT/WBS es la descomposición, mediante esta 

herramienta se puede identificar el desglose de las actividades como se muestra en las siguientes 

figuras 

 

PROYECTO EJERCICIO EN CLASE 
PAQUETES DE ORGANIZACIÓN CÓDIGO PAQUETES DE TRABAJO 

 
 

1. JUSTIFICACIÓN E INICIO 

1.1 Marco legal 

1.2 Contrato 

1.3 Demografía de la oferta 

1.4 Estudio de demanda 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
2. PLANIFICACIÓN 

2.1 Plan de gestión de recursos 

2.2 Plan de adquisición 

2.3 Crédito Bancario 

2.4 Cronograma 

2.5 Costos Indirectos 

2.6 Costos Directos 

2.7 Cronogramas Valorados 

2.8 Evaluación financiera estática 

2.9 Evaluación financiera dinámica 

2.10 Diseño Sistema Eléctrico 

2.11 Dimensionamiento de las tuberías 

2.12 Sistema Hidráluico Contraincendios 

2.13 Caudal del diseño 

2.14 Diseño paisajístico 

2.15 Diseño estructural 

2.16 Diseño de iluminación 

2.17 Ventilación natural 

2.18 Cargas muertas 

2.19 Cargas sísimicas 

2.20 Cortante basal 

2.21 Nombre del producto 

2.22 Logo del producto 

2.23 Imagen promotora 

3. EJECUCIÓN 3.1 Obras preliminares 
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 3.2  

3.3 Estructura 

3.4 Paredes 

3.5 Cubierta 

3.6 Acabados 

3.7 Exterior 
 
 
 
 

4. SEGUIMIENTO Y CONTROL Y CIERRE 

4.1 Sensibilidad de ingresos 

4.2 Gestión de calidad 

4.3 Resumen de flujos 

4.4 Calificación EDGE 

4.5 Confort término 

4.6 Normativa 

 

 

Cimentación 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

PROYECT

O 
PAQUETES 

DE 

CONTROL 

 
CÓDIG
O 

 
PAQUETE DE PLANIFICACIÓN Y DE 
TRABAJO 

 
CÓDIGO 

PAQUETES 

DE 

TRABAJO 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

1. 

ADMINISTRACI

ÓN 

 

1.1 
 

Cronograma de actividades 
1.1.1 Listado de 

actividades 1.1.2 Calendario 
 

1.2 
 
Presupuesto 

 

1.2.1 
Análisis de precios 

por paquetes 1.2.2 Cronograma 
valorado  

 
 
 
 

1.3 

 
 
 
 
 
Plan de gestión de recursos 

 

1.3.1 
Estimación de 

recursos para 

las actividades 
 

1.3.2 
Plan de adquisición 

de recursos  

1.3.3 Plan de desarrollo 

del equipo  

1.3.4 
Plan de gestión 

del equipo  

 
 
 
 
 

1.4 

 

 
 
 
 
 
Plan de gestión de calidad 

 

 
1.4.1 

Normas y 

regulaciones 

de calidad 

para el 

proyecto 

 

1.4.2 
Métricas para 

medir la calidad del 

proyecto 

 

1.4.3 
Acciones 
correctivas 
recomendadas  

1.4.4 
Acciones 

preventivas 

recomendadas 

 
 
 
 
 

1.5 

 
 
 
 
 
Plan de financiamiento 

 
1.5.1 

Análisis de flujos 

de efectivo  
 
 
 
 
1.5.2 

Análisis de 

indicadores 

financieros y 

económicos 

del proyecto 

 
1.5.3 

Análisis de 

riesgos y 

sensibilidad 
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1.6 

 

 
 
 
 
 
 
Plan de gestión de riesgos 

 
1.6.1 

Los riesgos 

identificad

os 

 

 
1.6.2 

Áreas del 

Proyecto 

afectadas por 

estos riesgos 

 
1.6.3 

Causas que 

provocan estos 

riesgos 

 
 
1.6.4 

Efecto de los 

riesgos sobre los 

objetivos del 

Proyecto 

 
1.6.5 

Plan de acción 

ante riesgos  
 

1.7 

 
 
Contabilidad 

 
1.7.1 

Manejo de 

libro 

contable 

 

1.7.2 
Declaraciones de 

Impuestos al SRI  
 
 

 
2.LEGAL 

2.1 Contrato con inversionistas - No Aplica 

2.2 Contratos con las entidades bancarias - No Aplica 
2.3 Contrato con la fidusiaria - No Aplica 

2.4 Contratos con proveedores - No Aplica 
2.5 Contratos con aseguradoras (de vida) - No Aplica 

 

2.6 
Contratos de renta y compra-venta 

de las unidades habitacionales 

 
- 

 
No Aplica 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

3. 

COMERCIAL 

 

 
3.1 

 

 
Estudio de mercado 

 
3.1.1 

Estudio de 

demanda y de 

oferta 

 
 
3.1.3 

Recomendacione

s de mercado para 

el proyecto 
 

 
3.2 

 

 
Desarrollo de la marca del producto 

3.2.1 Nombre del 
producto 3.2.2 Logo del producto 

3.2.3 Slogan del 
producto  

 
 

3.3 

 
 
 
Plan de gestión publicidad 

 
3.3.1 

Estrategias de 
publicidad 

3.3.2 Medios de 
publicidad 3.3.3 Diseños 
publicitarios  

3.3.4 
Presupuesto 

de 

publicidad 

 
3.4 

 
Plan de ventas 

3.4.1 Estrategia de 
ventas  

3.4.2 
Gestión del equipo 

de ventas  
 
 
 
 
 
 

4. 

ARQUITECTU

RA 

 

 
 
 
 
 
 

4.1 

 

 
 
 
 
 
 
Diseño arquitectónico 

4.1.1 Estudio topográfico 
 
4.1.2 

Programa 

arquitectóni

co 

 

 
4.1.3 

Planos del 

Anteproyect

o 

arquitectóni

co 

 
4.1.4 

Planos del 

proyecto 

arquitectónico 

4.1.5 Renders exteriores 

4.1.6 Memoria técnica 

4.1.7 Presupuesto 

4.2 Diseño interior 4.2.1 Renders interiores 
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4.3       Diseño de paisaje 

 

 
4.2.2 

Detalles 
constructivos de 
muebles 4.2.3 Presupuesto 

 Planos de 

los 

exteriores 

del 

4.3.1 proyecto y jardines 

4.3.2 Presupuesto 

4.5 Documentos para certificación EDGE - No plica 
 

4.6 Aprobaciones municipales del diseño   
 arquitectónico del proyecto - No aplica 
  5.1.1 Estudio topográfico 
  5.1.2 Estudio de suelos 

5.1 Diseño estructural 5.1.3 Planos 
estructurales   5.1.4 Memoria técnica 

  5.1.5 Presupuesto 
   

5.2.1 
Estudio eléctrico 

de alta tensión    Estudio eléctrico de 
5.2 Diseño eléctrico 5.2.2 media y baja 

tensión   5.2.3 Memoria técnica 
  5.2.4 Presupuesto 
  5.3.1 Planos 

hidrosanitarios 5.3 Diseño hidrosanitario 5.3.2 Memoria técnica 
  5.3.3 Presupuesto 

5.4 Aprobaciones municipales de las 
ingenierías 

- No aplica 
 Tabla 38. Paquetes de trabajo 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

5. INGENIERÍA 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Tabla 39. Ejemplo Ficha WBS
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8.5.3 Gestión del cronograma 

 
La gestión del cronograma hace referencia a los requerimientos y procesos que implican 

administrar los tiempos de manera tal que, permita una finalización del proyecto a tiempo. 

 

 

Tabla 40. Gestión del cronograma 

 

8.5.3.1 Planificar la gestión del cronograma 

 
Con la finalidad de planificar, desarrollar, gestionar, ejecutar y controlar el cronograma 

se desarrolla las políticas, la manera en la que se va a proceder ante los probables 

acontecimientos requeridos en obra, y los documentos que se generan. 

 

8.5.3.2 Definir las actividades 

 
Para definir las actividades dentro de la gestión del proyecto, se debe tener en cuenta los 

entregables del proyecto por lo que este proceso identifica y documenta aquellas acciones 

específicas que permitan obtener el objetivo planteado 

 

8.5.3.3 secuenciar las actividades 

Establecer la secuencia para el proyecto es un factor clave con gran incidencia en los resultados, 

basándose en la experiencia, la técnica y soluciones que se pretendan dar al proyecto. Las 

actividades pueden variar, complementarse o incidir más o menos en el resultado dependiendo de 

las relaciones que las mismas tengan. La secuencia lógica de las actividades
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debe procurar obtener la máxima eficiencia y es un factor de constante estrategia que genera 

gran parte de la línea base del proyecto. 

 

8.5.3.4 Estimar la duración de las actividades 

 
La estimación de la duración las actividades de un proyecto se fundamentan en la experiencia, la 

documentación y practica constante de las diferentes actividades requeridas para el proyecto, en 

este caso el edificio Alba. En la determinación de tiempos se consideran las variables de 

rendimientos tanto de maquinaria como de mano de obra, los recursos generales del proyecto y 

las condiciones en las que se va a desarrollar el proceso de ejecución del proyecto. El objetivo de 

este proceso es determinar la cantidad de tiempo que se requiere para la ejecución y finalización 

de cada actividad. 

 

8.5.3.5 Desarrollar el cronograma 

Pare el desarrollo del cronograma del proyecto, los insumos de actividades, secuencias y duración 

permiten estableces el cronograma, considerando las condiciones laborales. La creación del 

cronograma del proyecto establece un punto de partida y de final donde indica cada una de las 

actividades en el tiempo con fechas estimadas. 

 

8.5.3.6 Controlar el cronograma 

Las actividades proyectadas y establecidas en el cronograma siempre son consideraciones 

teóricas del proyecto, por lo que un correcto monitoreo y control facilita la corrección de los 

tiempos estimados con la finalidad de mantenerse dentro de la línea base del proyecto. La 

actualización constante del cronograma facilita el éxito puntal en el desarrollo del proyecto por lo 

que debe ser monitoreado constantemente.
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Una  de  las  herramientas  generalmente  utilizadas  es  el  diagrama  de  Gantt  donde 

Tabla 41. Control del cronograma 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

mediante softwares como Project facilitan la gestión de la información y permiten realizar y 

modificar, gestionar de manera rápida y directa la incidencia general de las actividades con 

respecto al cronograma. Como se puede ver en la tabla anterior los campos de fecha se determinan 

de manera automática estableciendo las fechas que corresponden al cronograma. 

 

8.5.4 Gestión de los costos del proyecto Edificio Alba 

 

La gestión de los costos considera los métodos y procesos que implican planificar, presupuestar, 

financiar, administrar y controlar los costos con la finalidad de completar el proyecto dentro de 

los costos estimados en el presupuesto aprobado.
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8.5.4.1 Planificar la gestión de los costos 

 

Figura 66. Planificar la gestión de los costos 

En este proceso se define como estimar, planificar, administrar, controlar y monitorear la gestión 

de los costos. El proceso de la planificación estima el alcance y determina la ruta a seguir para la 

gestión de los costos. Esta actividad se desarrolla una vez a lo largo del proyecto por lo que se 

pretende describir los procesos de gestión, así como las herramientas a utilizar según las técnicas 

que se consideren. Por otra parte, también se convierte en la herramienta que define el lenguaje 

como las unidades de medida, cuál será la precisión y la exactitud requerida en función de los 

umbrales, de manera que en los informes se genere de clara y específicamente los costos 

minimizando la perdida de recursos. 

 

8.5.4.2 Estimar los costos 

 

La estimación de los costos dentro un proyecto, también considera la experiencia y la 

documentación relevante y actualizada de los rubros que contiene el proyecto. Para la estimación 

de costos existen diferentes metodologías como la análoga, paramétrica, ascendente, por tres 

valores, etc. donde se pondera entre más probable optimista y pesimista. La aproximación al 

costo permite identificar los recursos necesarios para el desarrollo del proyecto.



207 

 

 

8.5.4.3 Determinar el presupuesto 

Para la determinación del presupuesto se requiere de las estimaciones generadas para el proyecto, 

donde por medio de operaciones de los costos estimados con las unidades de trabajo, generando 

la line a base de los costos para el proyecto. 

 

8.5.4.4 Controlar los costos 

En este proceso lo que se pretende es un continuo monitoreo del avance del proyecto y la gestión 

que se requiere para que la línea de los costos generada durante el avance de la obra mantenga 

una cercanía a la línea base proyectada con la finalidad canalizar los recursos de manera ordenada 

y en función del avance de la obra. 

 

En la siguiente figura se indica el esquema que tiene los costos del proyecto para el 

 

Edificio Alba. 
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                                               EQUIPOS COMUNALES 

 

Para el control de los costos se utiliza la técnica del valor ganado, donde se pueden ver los índices 

que genera el proyecto en términos de costos. 

 

 

Tabla 42. Valor ganado 

 

 

 

8.5.5 Gestión de calidad 

La gestión de la calidad se fundamenta en las políticas de calidad que se incluyen en una 

organización para satisfacer las necesidades de los interesados, en ella se planifica, controla y 

gestiona los requisitos de calidad del proyecto. En este proceso constante se requiere conocer los 

costos reales acumulados hasta la fecha, cualquier variación debe ser analizada y considerada 

para aprobar los cambios mediante un control de cambios integrado, que puede ser analizado en el 

corte según técnicas como la del valor ganado, donde se puede visualizar mediante los diferentes 

índices de los costos si el proyecto requiere un cambio, una acción que sea preventiva o una 

correctiva.
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Figura 67. Gestión de calidad 

 

8.5.5.1 Planificar la gestión de calidad 

Mediante este proceso se reconocen los requisitos que tendrá el proyecto Edificio Alba, en donde 

los estándares se alinean a los principios, conceptos, normativas vigentes, mercado, etc. y permite 

identificar también sus entregables. Es importante generar una documentación organizada de los 

requisitos de calidad que se van ejecutando. 

 

8.5.5.2 Gestionar la calidad 

Mediante este proceso lo que se pretende facilitar la implementación de los criterios de calidad en 

cada una de las etapas del proyecto, donde el plan de gestión se determina mediante actividades 

con la calidad esperada para el proyecto. 

 

8.5.5.3 Controlar la calidad 

Al igual que en los procesos de control anteriores hace referencia a, el monitoreo y registro de las 

actividades que se ejecutan en la gestión de calidad, donde se pretende identificar que los procesos 

estén cumpliendo con los establecidos, evaluar el desempeño y asegurar las salidas de los 

procesos sean completos. De este proceso lo que se tiene como histórico corresponde a los 

entregables verificados e informes de calidad. Es importante tener en cuenta que por lo general es 

más económico incorporar calidad a los procesos del proyecto que mitigar sus errores o falencias 

a futuro
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Para el control de calidad en el proyecto edificio Alba se propone una herramienta denominada Hoja 

de verificación, donde la valoración se encuentran organizados de manera clara y cronológica. 

 

Defectos      / 

fecha 

Fecha 1 Fecha 2 Fecha 3 Fecha 4 total 

Pequeño 2 1 1 2 6 

Mediano 3 2 2 1 8 

Grande 1 1 1 1 4 
Tabla 43. Organización 

Por otra parte, poder visualizar el panorama completo de las actividades y facilitar la gestión y control 

de calidad. Una herramienta adecuada para ello es el diagrama de flujo, la siguiente imagen ejemplifica 

como el diagrama muestra la dinámica y estructura del proyecto. 

 

 

Figura 68. Diagrama de flujo 

 

 

El  mismo diagrama puede mejorar los  procesos  con  la finalidad  de alcanzar los estándares de 

calidad generando variaciones en los flujos y mejoras del proyecto,  como ejemplo se muestra el 

diagrama de flujos optimizado.
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Figura 69. Diagrama de flujo 

 

Figura 70. Diagrama raíz
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8.5.6 Gestión de la integración 

 

La gestión de la integración corresponde a la etapa donde se reconocen los procesos a levarse 

dentro del proyectos edificio Alba, de manera que permita definir, combinar coordinar, etc. las 

actividades de dirección en los grupos de Dirección de proyectos. 

 

 

Figura 71. Gestión de la integración 

 

8.5.6.1 Desarrollo del acta de constitución 

 

En este punto, se genera el documento formal que autoriza el proyecto, dando al director de 

proyecto la facultad de asignar los recursos de la empresa u organización en el desarrollo del 

proyecto. Lo fundamental de este desarrollo es el vinculo que se genera entre el proyecto y los 

objetivos que tiene la organización que lo desarrolla. 

 

Los documentos de entrada son: Documentos de negocio, Acuerdos, Factores ambientales de 

la empresa, Activos de los procesos de la organización. de este proceso se pretende obtener el 

Acta de constitución del proyecto y un registro de supuestos. 

 

8.5.6.2 Desarrollo del plan para la dirección del proyecto 

 

El desarrollo del plan que contempla la dirección del proyecto consiste en el proceso de definir, 

preparar y coordinar todos los ámbitos del proyecto, consolidándolo en un plan integral, siendo 

este el que servirá de line a base para el proyecto.
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8.5.6.3 Dirigir y gestionar el trabajo del proyecto 

Dirigir y gestionar el trabajo del proyecto implica liderar en función de la line base del proyecto, 

considerando la probabilidad de cambios que deben ser aprobados previamente con la finalidad 

de llegar al objetivo planteado para le proyecto. Es un proceso continuo de principio a fin del 

proyecto de manera que facilite el éxito de este. 

 

8.5.6.4 Gestionar el conocimiento del proyecto 

Los procesos realizados con anticipación, así como los nuevos procesos que generan 

conocimiento adicional a la organización debe ser gestionado para producir y mejorar los 

resultados de los proyectos futuros, las organizaciones cuentan con procesos que deben ser 

registrados y continuamente actualizados para poder trasmitir lo aprendido a los nuevos o futuros 

trabajadores o miembros de la empresa 

 

8.5.6.5 Monitorear y controlar el trabajo del proyecto 

Cuidar de los objetivos de desempeño y tener presente el estado actual del proyecto hace 

referencia al monitoreo y control, donde se da seguimiento, se revisa y se informa como se está 

llevando los procesos 

 

8.5.6.6 Realizar el control integrado de cambios 

En la ejecución de obras, es común que durante el proceso se generen cambios por parte de los 

interesados, estos cambios deben ser solicitados de manera formal, aprobados, y gestionados 

a entregables, procesos de la organización, documentos del proyecto, y el plan con el cual se está 

llevando la dirección del proyecto. Por lo general estos cambios implican costos y es 

recomendable socializarlos para llegar a un feliz término del proyecto.
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8.5.6.7 Cerrar el proyecto o fase 

 

Para determinar que una fase se encuentra cerrada, o un proyecto a concluido se debe finalizar 

todas las actividades planificadas y estipuladas en el contrato, debe cumplir la calidad descrita y 

con las características 

 

8.5.7 Gestión de los interesados 

En la gestión de interesados lo que se pretende es identificar los grupos, personas u organizaciones 

que de una u otra forma son parte del proyecto de manera directa o indirecta, en ello se identifica 

como son afectados, cuáles son sus expectativas y como es su impacto, lo que se busca es generar 

estrategias que gestionen la participación eficaz de los interesados en los diferentes ámbitos tanto 

en las decisiones y la ejecución del proyecto Edificio Alba. 

 

 

Figura 72. Gestión de los interesados 

 

8.5.7.1 Identificar los interesados 

Identificar a los interesados de un proyecto es un trabajo periódico que analiza y documenta la 

información prioritaria como los intereses participación, influencia y posibles impactos con el 

éxito del proyecto. Además, lo que se busca es identificar el enfoque o visión de los interesados.
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8.5.7.2 Gestionar el involucramiento de los interesados 

Los involucrados requieren estar comunicados de los acontecimientos que suceden en proyecto 

para satisfacer las necesidades y expectativas. El trabajo con los involucrados y el director del 

proyecto ayuda a tener una buena relación de las partes, a manejar cualquier incidente mejorando 

el apoyo y reduciendo la resistencia que pueda existir entre los interesados. 

 

8.5.7.3 Monitorear el involucramiento de los interesados 

Mediante este proceso se monitorea las relaciones que se generan entre los interesados del 

proyecto. Se usan herramientas con la finalidad de involucrarlos de manera eficiente durante el 

proyecto y los cambios que se van presentando en el proceso. 

 

Una herramienta que permite la gestión de los interesados es la matriz de clasificación de los 

interesados, donde se identifica ciertas cualidades e intereses 

 

 

Figura 73. Matriz Poder - Interés
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8.5.8 Gestión de los Riesgos 

La gestión de los riesgos para el proyecto Edificio Alba contempla los procesos que permitan la 

planificación, identificación, análisis, respuesta, implementación de la respuesta y el correcto 

monitoreo de los riesgos que puede dan existir en los diferentes procesos y actividades que se 

ejecutan a lo largo del proyecto. 

 

 

Figura 74. Gestión de los Riesgos 

 

 

8.5.8.1 Planificar la gestión de riesgos 

En este proceso se procura definir como se deben realizar las actividades de gestión de riesgos 

del proyecto Edificio Alba donde las particularidades de la edificación generarán o reducirá 

ciertos riesgos a considerarse. 

 

8.5.8.2 Identificar los Riesgos 

Los proyectos en la complejidad de sus actividades pueden presentar varios riesgos, por lo que 

identificarlos de manera individual, las fuentes que los puedan generar, y las características que 

lo definen permite una correcta documentación que permitirá ser analizado. En la documentación 

se debe procurar eliminar la ambigüedad y mostrarlo de una forma clara y concisa.
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8.5.8.3 Realizar el análisis cualitativo de los riesgos 

En el proceso de análisis cualitativo lo que se pretende es priorizar los riesgos del proyecto mismos que 

se encuentran individualizados para una posterior acción, donde se considera la probabilidad de 

ocurrencia y de incidencia, y otras características 

 

8.5.8.4 Realizar el análisis cuantitativo de riesgos 

En este proceso se considera de manera numérica el efecto combinado de los riesgos 

individuales que se establecieron para el proyecto edificio Alba, y otras fuentes de incertidumbre que 

involucren los objetivos generales del proyecto de manera tal que se cuantifica la exposición del riesgo 

del proyecto. 

 

8.5.8.5 Planificar la respuesta a los riesgos 

En la planificación de la respuesta a los riesgos se plantea la búsqueda de opciones de las que se genera 

una estrategia en función de las acciones adecuadas que permitan una exposición general al riesgo del 

proyecto y los riegos individuales. Según las características del riesgo a considerar se implementarán 

mas actividades incluyendo la asignación de recursos según las necesidades, modificando el plan de 

dirección del proyecto. 

 

8.5.8.6 Implementar la respuesta a los riesgos 

En el proceso actual se busca asegurar la respuesta acordada en la planificación de riesgos, además, se 

pretende que las respuestas sean ejecutadas tal cual fueron analizadas y definidas para reducir las 

amenazas individuales que se presenten en el proyecto y por otra parte procurar maximizar las ganancias 

u oportunidades individuales del proyecto. 

 

8.5.8.7 Controlar los riesgos 

La aplicación de la respuesta debe ser ejecutada y no archivada como una solución viable. Ejecutarla 

correctamente y tal cual se la concibió tras los análisis anteriores no indica que es la opción más viable, 

y esa comparación de la concepción y lo actuado debe ser monitoreado y documentado. 
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Tabla 44. Gestión de riesgos
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8.5.9 Gestión de las adquisiciones 

La gestión de adquisiciones considera los resultados que se pretenden obtener fuera del equipo de 

trabajo, donde se compra, renta, adquiere los diferentes productos y servicios que demanda el proyecto 

desde su inicio a su fin por lo que para ello incluye diferentes procesos. 

 

 

Figura 75. Gestión de las adquisiciones 

 

 

8.5.9.1 Planificar la Gestión de las adquisiciones 

En la planificación de la gestión de adquisiciones lo que se plantea primeramente es decidir que 

adquisiciones requiere el proyecto, para especificar el enfoque que se tendrá y mediante ese enfoque 

identificar los proveedores acordes a la necesidad con potencial. En este proceso establece si se 

requiere y que se requiere para en la adquisición de bienes o servicios desde fuera del proyecto Edificio 

Alba, como y cuando adquirirlos. 

 

8.5.9.2 Efectuar las adquisiciones 

En la etapa de efectuar las adquisiciones se contempla la respuesta de los proveedores, mismos que 

deben ser seleccionados y adjudicados mediante la firma de un contrato formal. 

8.5.9.3 Controlar las Adquisiciones 

En la gestión de adquisiciones se habla de las relaciones de adquisiciones, de monitoreo y control de los 

contratos efectuados y según se requiera la posibilidad de cambios o correcciones, pero sobre todo 
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cerrar los contratos con los proveedores, lo que se busca es un beneficio mutuo de vendedor y 

comprador. 

 

 

8.5.10 Gestión de las comunicaciones 

La gestión de la comunicación interactúa en todos los procesos y permite garantizar que dichos procesos 

se establezcan coordinados de manera clara, adecuada y oportuna por los medios adecuados y 

establecidos para el proyecto. 

 

 

Figura 76. Gestión de las comunicaciones 

 

 

8.5.10.1 Planificar la gestión de las comunicaciones 

La comunicación entre los interesados o los grupos son planificados mediante el enfoque y plan 

apropiados para las necesidades de información que se requiere en el proyecto. El proceso siempre 

debe ser gestionado por lo canales adecuados y permitir una documentación eficaz y eficiente de los 

aspectos relevantes. 

 

8.5.10.2 Gestionar las comunicaciones 

En este proceso la recopilación, creación, distribución, almacenamiento, recuperación de la 

información final, se gestiona para que sea oportuna y adecuada. 

 

8.5.10.3 Monitorear las comunicaciones 

Mediante este proceso se pretende la correcta gestión de las necesidades de las comunicaciones, donde 

mediante el monitoreo se asegura que la información llegue a los interesados. 
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Tabla 45. Matriz de adquisiciones
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8.6 Conclusiones 

 

Las herramientas de gerencia estudiadas facilitan la gestión, control, monitoreo, administración, 

etc. con la finalidad de mejorar los índices, resultados, tiempos, alcances, relaciones, soluciones 

que a su vez maximicen el éxito del proyecto y minimizar las pérdidas que se puedan presentar. 

 

Con el objetivo de mejorar la colocación de vivienda en el mercado de la ciudad de Cuenca, se 

considera que es fundamental influir en varios de los aspectos de gestión como los de 

comunicación, los interesados, y la calidad que afectan en la velocidad de ventas de 2 viviendas 

por mes a 4 viviendas, debido a que en la ciudad y el sector en particular existe una amplia 

competencia con respecto a precios y algunas firmas se han posicionado en la zona, sin embargo, 

la apuesta por la mejora de calidad debido a una gestión de control y seguimiento, permitirá 

una mejor acogida del producto versus la oferta en la zona. Con respecto a los interesados, una 

fuerte conciencia de los avances y procesos facilitará en conjunto con la comunicación las 

posibilidades de inversión y planificación para las ventas. 

 

El segundo objetivo Smart hace referencia directa de la calidad constructiva y se pretende 

mejorar en un 30% dicha calidad, el control y monitoreo es una de las principales herramientas 

a tener en cuenta, el cronograma se verá afectado por las características de calidad, o por otra 

parte algunos de los recursos sobre todo financieros deben buscar un equilibrio con esta 

variación de calidad y que ayudara a la absorción de la zona. 

 

En cuanto al control del cronograma, mantener la línea base del proyecto mediante constantes 

controles, fundamentalmente en las etapas críticas. Bajo esos criterios dentro del plazo de 25 

meses, el reto es muy ambicioso en procurar un desface máximo de 20 días, la técnica del valor 

ganado permite visualizar varios índices que muestran la salud del proyecto en las etapas de 

control propuestos de cada 15 días, donde se verifica lo realmente ejecutado. 
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9. ASPECTOS LEGALES  

9.1 Antecedentes 

En el desarrollo de los proyectos inmobiliarios, es fundamental considerar las resoluciones 

políticas que norman el país, desde la conformación del equipo de trabajo como inversionistas 

y colaboradores; hasta la entrega de los proyectos dentro del marco legal que permite la correcta 

escrituración y da legitimidad de los bienes inmuebles a los compradores. 

En este proceso siempre será recomendable un acompañamiento legal de profesionales en el 

tema con un enfoque inmobiliario quienes son los más capacitados para este proceso y los 

únicos avalados para su gestión. 

9.2 Objetivos 

9.2.1 Objetivo general 

Establecer la viabilidad del proyecto Edificio Alba dentro de la legislación actual y la 

constitución vigente  

9.2.2 Objetivos Específicos 

Establecer una estructura base que permita el desarrollo del proyecto Edificio Alba dentro del 

marco legal vigente. 

Determinar la tipología de contrato a establecerse entre el equipo de inversores del proyecto 

Plantear las obligaciones tributarias y laborales que solicita el proyecto Edificio Alba 

Analizar las normativas y ordenanzas vigentes del gobierno autónomo descentralizado de la 

ciudad de Cuenca relacionados a temas inmobiliarios. 

9.3 Metodología  

Para el desarrollo del presente capitulo se consideran los siguientes puntos: 

Análisis de datos: Se considera la legislación vigente como la constitución, leyes y ordenanzas 

relacionadas al tema inmobiliario 

Evaluación: Se considerará la información analizada donde se evaluará cuales inciden dentro 

de las necesidades del proyecto y como aplicarlo. 
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Establecer la estructura base: El análisis y la evaluación se establecen las obligaciones 

determinadas por la ley para el proyecto Edificio Alba. 

 

9.4 Marco legal 

Las entidades que efectúan el marco legal para el ejercicio de las leyes, sus reformas, normas, 

etc. que rigen el país y tienen relación con varios sectores de la economía del país, y 

fundamentalmente con el sector inmobiliario son: 

Instituto de seguridad Social: Para el caso del sector inmobiliario se considera fundamental para 

la seguridad social de empleados y trabajadores. 

Servicio de rentas internas: Dentro de las diferentes actividades del desarrollo inmobiliario se 

requiere el registro, control y cobro de los impuestos respectivos en todas las actividades 

económicas que se efectúen. 

Ministerio de relaciones laborales: En esta entidad se registra todos los profesionales, 

empleados y trabajadores que se encuentren bajo dependencia, donde se regula todo lo 

correspondiente a sus derechos y obligaciones.  

Gobierno Autónomo descentralizado de la ciudad de Cuenca: Es la entidad que desarrolla, 

controla, regula y ordena todo lo relacionado con el territorio, usos de suelo y sus normativas. 

Es fundamental para las propuestas y regulación de los bienes inmuebles. 

9.4.1 Estructura de la empresa 

El desarrollo inmobiliario se puede ejercer como personas naturales o cualquier figura de las 

personas jurídicas según sea el caso. Para el caso del edificio Alba, el promotor figura como 

persona natural donde no aprovecha los beneficios y garantías que implica la estructura de una 

persona jurídica. 
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9.4.2 Fideicomiso 

Una de las principales figuras utilizadas dentro de los desarrollos inmobiliarios es la figura del 

fideicomiso, donde se pretende una inversión con diferentes personas y la persona jurídica del 

fideicomiso es la que la representa, administra y controla el correcto uso de los bienes aportados 

sean aportes económicos, bienes inmuebles, etc. Todos los aportes al fideicomiso son además 

garantías para los compradores y para los inversionistas. Fundamentalmente se considera a los 

constituyentes a quienes realizan los aportes que son irrevocables en un patrimonio autónomo. 

La fiduciaria por su parte tiene costos como: 

Honorarios de constitución 

Honorarios de la fiduciaria, dependiendo la determinación del punto de equilibrio 

Honorarios operativos o de ejecución 

Honorarios de gestión por compraventas 

9.4.3 Asociación de cuentas en participación 

Para el caso del proyecto edificio Alba, se recomienda una asociación mediante un fideicomiso 

quien será la entidad que regirá todos los temas administrativos, los puntos a tener en cuenta 

para la asociación de participaciones es: 

 

Apertura del RUC, donde se registrará la actividad a desarrollarse, y será el medio por donde 

se efectuarán los registros para los correspondientes pagos de impuestos en las diferentes etapas 

del proyecto. Dicho RUC será cerrado al término del proyecto edificio Alba. 

Los participantes o constituyentes establecen que sus aportes corresponden una tercera persona 

con autonomía en el desarrollo del proyecto, y que sus derechos se limitan a las perdidas o 

ganancias en función de la participación que sus aportes signifiquen dentro de la inversión total 

(Gaceta Judicial, 2017) 

Los terceros no tienen derechos ni obligaciones sino respecto de aquel con quien han contratado 

(Gaceta Judicial, 2017). 

Además de las formalidades establecidas para las compañías, como la escritura pública, las 

asociaciones se pueden demostrar por los diferentes medios que se consideran dentro de la ley 

mercantil. 
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9.5 Contratos 

Se recomienda que en todas las etapas del proyecto edificio Alba, se generen contratos 

estableciendo los alcances, responsabilidades, tiempos, honorarios, etc. de manera tal que 

permita la correcta admiración de los recursos, y minimice la posibilidad de controversias. En 

el estructura y desarrollo de los contratos se requiere de profesionales dentro del área de legal, 

y del administrador del proyecto de manera tal que se exprese claramente la intención del 

contrato, de las partes, así como las necesidades y los términos en los que se comprometen las 

partes 

9.5.1 Condiciones de crédito 

Las condiciones de crédito existente en el mercado varían según las entidades bancarias, el 

riesgo que posee el proyecto, las condiciones en las que se encuentra conformado el proyecto, 

los plazos, las experiencias previas del promotor o los inversionistas, las respuestas con respecto 

a créditos anteriores, etc. Por lo que, para la presentación de la solicitud de crédito es importante 

tener en cuenta los factores que inciden, de manera que, permita el acceso al crédito en las 

mejores condiciones, con tasas, tiempos y beneficios mas favorables para el correcto 

desempeño del proyecto. 
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Figura 77. Esquema de contratos. Fuente (Castellanos, 2017) 
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9.5.2 Obligaciones laborales  

Las obligaciones dentro del país se encuentran reguladas mediante el ministerio de trabajo, Las 

obligaciones vistas desde el punto de vista del proyecto, se refiere a las obligaciones que los 

empleadores adquieren al contratar bajo relación de dependencia a un trabajador o empleado. 

Fundamentalmente las obligaciones laborales se dividen en 2 el primero con relación directa 

con el ministerio de relaciones laborales, y el segundo por medio del iess. El siguiente esquema 

muestra las relaciones que se consideran. 

 

Figura 78. Esquema de contratos. Fuente (Castellanos, 2017) 
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Por otra parte, la legislatura especifica las obligaciones directas del empleador con sus 

trabajadores, naturalmente dependerá del tipo del contrato que se efectúe. Las obligaciones se 

muestran en el siguiente esquema: 

 

Dentro de las obligaciones también se consideran los ciertos incentivos como las de pasantías, 

donde se dan a empresas con más de 100 empleados o trabajadores, donde le porcentaje de 

pasantías no debe ser menor al 4% de los contratados profesionales, de esta manera las empresas 

se vinculan con la educación y permiten una sinergia de mutuo beneficio. El valor que percibirá 

el pasante al menos será de un tercio del salario básico, y un mínimo de un salario básico en el 

IESS. 

 

Las empresas con más de 25 trabajador se encuentran obligadas a la contratación de personas 

con capacidades especiales, donde se promueve el desarrollo de personas vulnerables, y se 

busca al menos un porcentaje del 4% con relación al personal contratado, se buscará y 

desarrollará las actividades de manera que se facilite, se acondicione, y permita el correcto 

desenvolvimiento de las funciones encomendadas acorde a las limitaciones y condiciones 

físicas de las personas contratadas. 

9.5.3 Jornadas de trabajo y maternidad 

Las jornadas estandarizas se consideran de 8 horas por día, generando 40 horas por semana, 

donde se considera el trabajo de lunes a viernes. Sin embargo, se puede pactar con los 

trabajadores un horario de hasta 10 horas diarias, donde se distribuye irregularmente en los 5 

días de la semana. 

Se debe considerar las situaciones de maternidad, donde el código de trabajo establece licencias 

de 90 días y la paternidad de hasta 15 días donde la remuneración no se ve afectada. En el caso 

que se supere esos días, y se solicite una licencia de hasta 9 meses adicionales no se exige una 

remuneración. Se puede utilizar la figura de pago por cesantía para solventar estos meses de no 

operación. 
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9.6 Obligaciones tributarias. 

Los tributos o impuestos que se aportan por ley se efectúan a diferentes entidades, tanto locales 

como nacionales. Dentro del ámbito inmobiliario se muestra en la siguiente figura un esquema 

de las obligaciones a considerar para el proyecto edificio Alba, todas estas consideraciones no 

solo facilitan la correcta legalización de los bienes inmuebles, sino que implican costos que se 

consideran dentro del capítulo de costos, en los costos indirectos. 

 

 

Figura 79. Esquema de obligaciones tributarias. Fuente (Castellanos, 2017) 

9.7 Ordenanzas municipales relacionadas a la construcción. 

La ciudad de Cuenca considera las regulaciones que se requieren y se han desarrollado en 

función de la planificación de la ciudad. La entidad a cargo es el GAD municipal de cuenca, 

quien aprueba y controla el correcto uso de las normativas. 

Las principales ordenanzas para tomar en cuenta para el proyecto edificio Alba son las 

siguientes: 
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ORDENANZA DE CONTROL PARA EL SUELO URBANO, SUELO RURAL Y SUELO 

RURAL DE EXPANSIÓN URBANA DEL CANTON CUENCA, la cual tiene una 

actualización vigente desde 2021 (Municipio de Cuenca, 2021). 

Código Orgánico de Organización Territorial, Autonomía y Descentralización (COOTAD) 

 

Las normativas, limitaciones y condiciones específicas del suelo para el proyecto en términos 

generales se expresan en su licencia Urbana o línea de fábrica, analizado en los capítulos 

anteriores. El proceso para la aprobación de los proyectos dentro del GAD se muestra mediante 

el siguiente esquema. 

 

9.8 Declaratoria de propiedad Horizontal 

Esta declaratoria se encuentra dentro de la Ley de propiedad Horizontal publicada en 2005 en 

octubre 6 de ese mes. En ella se determina entre muchas cosas lo siguiente: 

Se podrá efectuar la declaratoria de propiedad horizontal cumpliendo los requisitos de alcance 

y tramitación 

La propiedad horizontal considera un área específica de propiedad y áreas comunes, que para 

su gestión se deberá efectuar las reglas de convivencia, los estatutos, y delegar la administración 

del bien a un responsable mediante una asamblea. 

La propiedad horizontal considera que los bienes en propiedad horizontal, sea de un edificio o 

de un conjunto de elementos habitacionales deben tener su acceso independiente por salida 

propia al exterior, o a un elemento común 

Cada propiedad contara con los medidores de servicios básicos independientes, por lo que se 

podría decir que tanto instalaciones sanitarias y eléctricas deben ser diseñadas de la manera más 

independiente posible. 

 

La declaratoria de propiedad horizontal es en esencia la manera de individualizar los diferentes 

inmuebles de manera legal de todo el proyecto con la finalidad de generar la escrituración que 

debe ser asentada en el registro de la propiedad y que da legitimidad de propiedad a cada 

comprador de los bienes inmuebles. 
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6.9 Conclusiones y recomendaciones  

Se determino la línea base en términos legales para la ejecución del proyecto Edifico Alba, 

donde se desarrollan aspectos generales a considerar para el proyecto, en ello se recomienda la 

figura de fideicomiso para el desarrollo del proyecto. Sin embargo, es fundamental contar con 

un equipo legal que analice a profundidad las situaciones legales más favorables según las 

condiciones en las que se ejecute el proyecto 

En el análisis de los diferentes tipos de contratación se debe considerar las normativas e 

implicaciones que se generan, dígase obligaciones, así como derechos. Para el caso del edifico 

Alba es recomendable que se utilice las herramientas de contratación donde se desarrolle la 

contratación por proyecto evitando afectar la liquides de la empresa. 

Los promotores o inversionistas cuentan con varias responsabilidades por lo que los temas 

legales deben ser manejados por un departamento que de seguimiento a cada aspecto del 

proyecto, evitando salta o no considerar alguna de las leyes y normativas vigentes para el 

correcto desarrollo del proyecto. 
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10. OPTIMIZACIÓN 

10.1 Antecedentes 

El desarrollo del proyecto Edificio Alba, en los capítulos que preceden este documento, 

considera una serie de factores desde la ubicación hasta criterios financieros que mediante 

recomendaciones pretende optimizar dicho proyecto en los diferentes aspectos de forma y 

gestión del estado actual del proyecto inmobiliario. En este capítulo se busca una mejora en 

función de cada una de las recomendaciones resultantes del estudio del proyecto. 

Las sugerencias y recomendaciones pretenden incidir en el proyecto de manera tal que, mejore 

las condiciones espaciales, de gestión, calidad, tiempos, indicadores financieros, entre otros, 

procurando una mayor rentabilidad del proyecto para un posible apoyo de inversionistas o 

promotores donde el riesgo se reduzca y los beneficios se amplifiquen. 

10.2 Objetivos 

Objetivo General: Mejorar los indicadores financieros del proyecto edificio Alba, mediante la 

optimización del proyecto actual considerando las demandas del mercado de la ciudad de 

Cuenca en el contexto económico actual y para el segmento económico Medio y medio alto. 

 

Objetivos específicos: 

• Optimizar el proyecto arquitectónico mediante las necesidades del mercado y 

aprovechando las características del sitio 

• Mejorar los precios de los inmuebles con relación a la propuesta actual, mediante el 

aprovechamiento de los factores hedónicos del proyecto 

• Desarrollar un análisis de la viabilidad del proyecto Edificio Alba mediante los 

indicadores financieros, tras la aplicación de las recomendaciones e intervenciones que 

pretenden la optimización del proyecto 

• Comparar la propuesta actual del proyecto edificio Alba con la implementada para la 

optimización, donde se permita identificar los escenarios optimizados de los recursos 

del proyecto. 
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10.3 Metodología. 

Para el desarrollo del presente capitulo se sigue la siguiente metodología descrita en la gráfica  

 

 

 

10.4 Optimización del componente arquitectónico 

En las recomendaciones del componente arquitectónico se indica que los espacios requieren de 

un área de vestíbulo que faciliten la interpretación y distribución de los espacios, con la 

finalidad de percepciones mas claras, limpias y respetuosas de cada espacio. En los diagramas 

de flujos del espacio en varios de los inmuebles el acceso se enfrentaba de manera directa con 

espacios como cocinas, comedores o salas, lo que implica que se pierde cierta privacidad en 

esos espacios desde el exterior de las unidades habitacionales. Lo que se pretende es, además, 

conseguir espacios en el interior de las unidades habitacionales más amplios y conectados 

Al tratarse de una optimización arquitectónica el diseño y programa original se conservan, lo 

que se implementan son adecuaciones que faciliten las percepciones que las personas tienen del 

espacio según el estudio de mercado, que a su vez ayudará a la absorción del proyecto dentro 

del mercado Cuencano. 

 

Comparar la propuestas (actual y optimizada) para la identificacion 
de la mas viable en terminos financieros. 

Desarrollo del análisis financiero del proyecto optimizado

Modifficación de los precios para la nueva propuesta

Implementación de cambios en la propuesta arquitectónica del 
edificio Alba, en funcion de un equilibrio de los factores hedónicos 

estudiados 
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Ilustración 62. Optimización arquitectónica 
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En las imágenes anteriores se identifica áreas de intervención, la propuesta actual considera un 

gran vestíbulo entre las escaleras y el ascensor, esa distancia viene dada de la distancia necesaria 

para que en subsuelos se genere la circulación vehicular, sin embargo los espacios en las plantas 

de vivienda se encuentran sobredimensionadas en las áreas comunes, por lo que pasar el área 

común a área enajenable permite una mejora en las áreas económicas del proyecto como en la 

´percepción interna del producto de vivienda. 

 

En las siguientes imágenes se muestra una posible solución para las áreas de parqueadero, sin 

necesidad de variar el programa principal desarrollado por las necesidades del conjunto. 

 

Ilustración 63. Optimización desde subsuelo 

 

 

Este leve movimiento en subsuelo impacta en toda la circulación vertical de la edificación 

generando cambios significativos en las áreas interiores desde los locales comerciales, pasando 

por los diferentes niveles de unidades de vivienda. 
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Ilustración 64. Optimización en vestíbulo 

Considerando niveles como el 4to y 5to la optimización del área genera espacios notablemente 

más abiertos y con una organización que permite espacios y áreas sociales y privadas mas 

diferenciadas  

 

Ilustración 65. Incremento de vestíbulo en departamentos 

 Como se muestra en las imágenes el área de ciertos espacios se incrementa y conectan de una 

manera menos directa desde el exterior, brindando más privacidad a las unidades 
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habitacionales. Estas intervenciones son soluciones que facilitan a la absorción e incrementa el 

área enajenable de los departamentos, 

Para el caso del departamento mas grande, ubicado en la ultima planta la propuesta 

arquitectónica con la nueva solución de circulación vertical se muestra en la siguiente grafica. 

Que es una propuesta que realmente no genera una variación significativa en el espacio debido 

a la escala del departamento. Sin embargo, la nueva ubicación del ascensor define de mejor 

manera el vestíbulo principal. 

 

 

Ilustración 66. Cambio en el último nivel  

 

Con las variaciones descritas se pretende tener una solución más acorde a los espacios 

demandados para este sector según el estudio de mercado realizado en la ciudad de Cuenca en 

términos de amplitud, iluminación y tamaños físicos para el segmento medio y medio alto de 

la ciudad. 

 

10.5 Optimización precios 

La definición de los precios para el proyecto Edificio Alba en el capitulo relacionado a 

estrategia comercial se establece en función de las características y dimensiones en términos 

generale, la implementación del área común dentro del área enajenable dentro de varios 

departamentos en todo lo alto de las unidades de departamentos favorece al incremento de los 

precios de venta de los productos. Además, se considera que la edificación, edificio Alba es 
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una de las mejores opciones de la ciudad en términos de ubicación, diseño y precio, por lo que 

es posible tener como precio base el precio mas alto del mercado sin afectar la absorción de 

manera significativa. 

 

 

Tabla 46. Determinación de precios optimizados 

Considerando el precio base del proyecto sin optimización se pude establecer que las utilidades 

en principio han mejorado y las áreas implementadas también permiten un incremento en el 

precio de venta. 

 

Tabla 47. Precios optimizados 

En comparación con el precio base de $ 1400 por metro cuadrado las ventas pasan de ser de 

$3.141.376,14 a $3.261.653,06 siendo a primera instancia un valor en ventas favorable para el 

proyecto Edificio Alba. 
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10.6 Análisis financiero optimizado 

Mediante el análisis financiero se puede evidenciar si las mejoras y las nuevas consideraciones 

permiten una utilidad mejor para inversión en el edificio Alba 

 

En primera instancia se tenía un análisis estático como se muestra en la siguiente grafica. 

 

 

Tabla 48. Índices financieros no optimizados 

En las modificaciones optimizadas lo que se busca es una mejora significativa que permita 

mejores oportunidades para el éxito del proyecto Edificio alba. 

 

 

Tabla 49. Índices financieros optimizados 
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La diferencia de casi $50 000 dólares favorecen que el éxito del proyecto sea cada vez mayor 

y a su vez resulta un producto muy favorable para inversionistas del sector inmobiliario. 

 

En cuanto al análisis económico dinámico se establecen los siguientes valores y porcentajes 

que forman parte de la optimización del proyecto. En la primera tabla se indica los valores sin 

optimización mientras que la segunda muestra mejoras importantes en el proyecto. 

 

Tabla 50. Valores financieros 

 

 

 

Al considerar fundamentalmente el VAN se identifica que la inversión hoy en día también ha 

generado ganancias en el proyecto. 
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De la misma manera el escenario de variaciones se amplió con relación a las variaciones 

originales, dando mayor oportunidad en la política de ventas y facilidades de pagos a los 

clientes que pretendan la compra de los inmuebles  

 

 

Tabla 51. Sensibilidad 
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10.7 Optimización energética. 

 
 

La propuesta de optimización que facilitaría la absorción de las unidades de vivienda en el 

mercado, es la implementación de criterios de sostenibilidad y ahorro energético. Se sugiere 

que la propuesta del edificio Alba incorpore los criterios que permitan una certificación LEED, 

donde los parámetros están dados desde la materia prima de los elementos que serán parte de 

la edificación, siendo estos los que menor huella de carbono incorporen a la edificación. 

Además, es importante el uso de la mano de obra local que permita un desarrollo de la 

comunidad inmediata y mediata, y fundamentalmente se sugiere técnicas de diseño que 

incorporen métodos pasivos en la solución ventilación, captación de calor y control de 

humedad. 

 

Los recursos como la energía eléctrica y agua son de potencial mejora mediante la 

implementación de iluminación con tecnología de bajo consumo como led, y el 

aprovechamiento de la luz natural, para el caso del agua, se recomienda la incorporación de 

sanitarios y equipos de bajo consumo, además de la implementación del aprovechamiento del 

agua lluvia.  
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10.8 Conclusiones  

 En la optimización del Proyecto Edificio alba se toma en cuenta las recomendaciones de 

análisis anteriores del presente documento, desde la consideración de mercado con las 

necesidades y demandas de los consumidores de la ciudad de Cuenca, para el segmento 

económico medio y medio alto. 

 

En la optimización del proyecto se considera el aspecto arquitectónico, donde se identifica que 

se puede aprovechar espacios de circulación o área común y desfasarlos al interior de los 

departamentos de manera tal que, permita una mayor amplitud en el área interior de las unidades 

de vivienda, a su vez pasa a ser área enajenable de mayor valor por lo que genera mayor 

rentabilidad la implementación de esta solución espacial.  

 

El proyecto Edificio Alba es uno de los mas exclusivos en la ciudad de Cuenca por lo que entre 

los muchos aspectos acertados como ubicación, aprovechamiento de visuales y calidad interior 

exterior se pude permitir un aumento en el precio base de venta de las unidades de vivienda, lo 

que permite generar mejores utilidades para los inversionistas sin afectar importantemente en 

la absorción de las unidades, además. Los 25 mese de proyecto es suficientemente amplio para 

la su ejecución y podría ser reducido en 3 a 5 meses para una mejor optimización de recursos y 

mejora de rentabilidad. 

 

La propuesta de eficiencia energética no solamente da resultados en términos de consumo de 

durante la vida útil de la edificación, sino que además mejora los índices de absorción en el 

mercado, ya que resulta atractivo para las nuevas generaciones la posibilidad de generar un 

menor consumo de recursos energéticos. 
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ANEXO B: TABLA GENERAL DE COSTOS DIRECTOS 

 

CÓD. DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD 
PRECIO 

UNITARIO 

PRECIO 

TOTAL 
% 

1 OBRAS PRELIMINARES       $17.700,90 1,02% 

1,1 Guachimania global 1,00 $1.500,00 $1.500,00 0,09% 

1,2 Limpieza del terreno a máquina m2 846,00 $0,95 $803,70 0,05% 

1,3 

Desalojo de tierra y escombros de 

terreno 
m3 5922,00 $2,60 $15.397,20 0,89% 

2 ESTRUCTURA       $696.322,04 40,17% 

2,1 Hierro de refuerzo kg 183750 $2,50 $459.375,00 26,50% 

2,2 Estructura metálica kg 3675,00 $2,56 $9.408,00 0,54% 

2,3 Placa colaborante m2 846,00 $18,60 $15.735,60 0,91% 

2,4 Malla de refuerzo m2 1524,00 $2,96 $4.511,04 0,26% 

2,5 Hormigón m3 1470,00 $130,20 $191.394,00 11,04% 

2,6 Encofrados m2 952,00 $16,70 $15.898,40 0,92% 

3 ALBAÑILERÍA       $60.235,45 3,47% 

3,1 Mampostería m2 2251,86 $13,69 $30.827,96 1,78% 

3,2 Enlucidos m2 5044,17 $5,83 $29.407,49 1,70% 

4 ACABADOS PISOS Y PAREDES       $150.222,72 8,67% 

4,1 Cerámica paredes baños m2 760,70 $18,94 $14.407,66 0,83% 

4,2 Cerámica paredes cuarto máquinas m2 21,60 $16,32 $352,51 0,02% 

4,3 

Cerámica pisos baños locales 

comerciales 
m2 8,91 $13,58 $121,00 0,01% 

4,4 

Cerámica paredes baños locales 

comerciales  
m2 43,05 $16,32 $702,58 0,04% 

4,5 Porcelananto pisos baños m2 157,41 $26,04 $4.098,96 0,24% 

4,6 Porcelanato pisos cocina y sala m2 623,00 $28,36 $17.668,28 1,02% 

4,7 Porcelanato pisos terraza m2 446,50 $26,04 $11.626,86 0,67% 

4,8 Piso fotante área dormitorios m2 446,16 $21,13 $9.427,36 0,54% 

4,9 Mesones de mármol baños m2 25,44 $95,00 $2.416,80 0,14% 

4.10 Mesones de cuarzo cocinas m2 72,00 $140,00 $10.080,00 0,58% 

4.11 Espacato fachadas m2 872,00 $45,49 $39.667,28 2,29% 

4.12 Tumbados estucado y pintado (normal) m2 420,00 $15,38 $6.459,60 0,37% 
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4.13 

Tumbados estucado y pintado 

(humedad) 
m2 130,00 $18,93 $2.460,90 0,14% 

4.14 Paredes estucado y pintado m2 5044,17 $5,50 $27.742,94 1,60% 

4.15 Rulato m2 230,00 $13,00 $2.990,00 0,17% 

5 

CARPINTERIA METAL - 

MESONES - VIDRIO 
      $289.216,00 16,68% 

5,1 Muebles modulares global 1,00 $85.000,00 $85.000,00 4,90% 

5,2 Puertas madera enchapadas unidad 81,00 $195,00 $15.795,00 0,91% 

5,3 Ventanas Aluminio y vidrio m2 635,00 $184,00 $116.840,00 6,74% 

5,4 Cerradura principal unidad 18,00 $250,00 $4.500,00 0,26% 

5,5 Cerraduras interiores unidad 81,00 $35,00 $2.835,00 0,16% 

5,6 Cerraduras interiores corrediza unidad 34,00 $22,00 $748,00 0,04% 

5,7 Pasamanos terraza (hierro y vidrio) ml 234,60 $130,00 $30.498,00 1,76% 

5,8 Pérgola metálica m2 132,00 $250,00 $33.000,00 1,90% 

6 INSTALACIONES Y SERVICIOS       $351.300,00 20,26% 

6,1 Instalaciones hidrosanitarias global 1,00 $145.000,00 $135.000,00 7,79% 

6,2 Instalaciones eléctricas y electrónicas global 1,00 $120.000,00 $110.000,00 6,35% 

6,3 Sistema contraincendios global 1,00 $52.000,00 $48.000,00 2,77% 

6,4 Piezas sanitarias global 1,00 $58.300,00 $58.300,00 3,36% 

7 ELECTRODOMESTICOS        $20.066,63 1,16% 

7,1 Plancha cocina TT620 unidad 13,00 $559,08 $7.268,04 0,42% 

7,2 Plancha cocina TR951 unidad 1,00 $1.290,17 $1.290,17 0,07% 

7,3 Campana empotrada unidad 14,00 $197,05 $2.758,70 0,16% 

7,4 Horno eléctrico HS 635 unidad 14,00 $624,98 $8.749,72 0,50% 

8 EQUIPOS COMUNALES        $110.746,00 6,39% 

8,1 Ascensor unidad 1,00 $48.146,00 $48.146,00 2,78% 

8,2 Sistema de seguridad global 1,00 $12.000,00 $12.000,00 0,69% 

8,3 Sistemas de acceso unidad 1,00 $12.000,00 $12.000,00 0,69% 

8,4 Generador electricidad unidad 1,00 $20.000,00 $20.000,00 1,15% 

8,5 Equipo hidroneumático global 1,00 $4.600,00 $4.600,00 0,27% 

8,6 Sistema calentamiento de agua global 1,00 $12.000,00 $12.000,00 0,69% 

8,7 

Puerta principal con motor eléctrico y 

control remoto 
global 1,00 $2.000,00 $2.000,00 0,12% 

9 

OBRA EXTERIORES 

COMUNALES 
      $37.767,37 2,18% 
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9.1 Limpieza permanente de obra meses 20,00 $700,00 $14.000,00 0,81% 

9.2 Limpieza final departamentos unidad 17,00 $35,00 $595,00 0,03% 

9.3 Jardinerías totales del conjunto global 1,00 $1.200,00 $1.200,00 0,07% 

9.4 Muebles - adornos global 2,00 $3.200,00 $6.400,00 0,37% 

9.5 Jardín horizontal y vertical global 1,00 $6.200,00 $6.200,00 0,36% 

9.6 Impermeabilizaciones cubiertas m2 930,60 $9,62 $8.952,37 0,52% 

9.7 Desalojo de basura volqueta 12,00 $35,00 $420,00 0,02% 

  TOTAL     $1.733.577,11 100,00% 
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ANEXO C: TABLA GENERAL DE COSTOS INDIRECTOS 

 

CÓD. DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD 
PRECIO 

UNITARIO 

PRECIO 

TOTAL 
% 

1 

NOTARIA, TASA E IMPUESTOS 

MUNICIPALES  
      $53.900,00 9,99% 

1,1 Escrituras adquisición terreno global 1,00 $350,00 $350,00 0,06% 

1,2 Declaratoria propiedad horizontal global 1,00 $14.450,00 $14.450,00 2,68% 

1,3 

Escrituras finales (notaria + impuestos 

plusvalía municipio) 
unidad 17,00 $2.300,00 $39.100,00 7,25% 

2 SEGUROS OBRA       $96.600,00 17,90% 

2,1 Todo riesgo anual 1,20 $80.500,00 $96.600,00 17,90% 

3 SALARIOS ADMINISTRATIVOS       $232.030,00 43,01% 

3,1 Gerente de ventas mes 25,00 $2.200,00 $55.000,00 10,19% 

3,2 Gerente de proyecto mes 25,00 $3.200,00 $80.000,00 14,83% 

3,3 Residente de obra mes 19,00 $870,00 $16.530,00 3,06% 

3,4 Asesoría contable y tributaria mes 25,00 $750,00 $18.750,00 3,48% 

3,5 Asistente administrativa mes 25,00 $750,00 $18.750,00 3,48% 

3,6 Asesoría laboral mes 25,00 $920,00 $23.000,00 4,26% 

3,7 Asesoría jurídica mes 25,00 $800,00 $20.000,00 3,71% 

4 GASTOS ADMINISTRATIVOS        $12.502,30 2,32% 

4,1 Papelería mes 25,00 $20,00 $500,00 0,09% 

4,2 Servicios básicos mes 25,00 $55,00 $1.375,00 0,25% 

4,3 Muebles y enseres global 1,00 $2,30 $2,30 0,00% 

4,4 Servicio seguridad mes 25,00 $425,00 $10.625,00 1,97% 

5 MARKETING Y PUBLICIDAD        $45.575,00 8,45% 

5,1 Página web / material de ventas global 1,00 $750,00 $750,00 0,14% 

5,2 Alquiler oficina de ventas mes 25,00 $350,00 $8.750,00 1,62% 

5,3 Alícuotas alquiler oficina de ventas mes 25,00 $35,00 $875,00 0,16% 

5,4 Show room global 1,00 $1.200,00 $1.200,00 0,22% 

5,5 Renders global 1,00 $400,00 $400,00 0,07% 

5,6 Valla publicitaria global 1,00 $1.200,00 $1.200,00 0,22% 

5,7 Plusvalía global 1,00 $2.000,00 $2.000,00 0,37% 

5,8 Corredoras global 1,00 $18.000,00 $18.000,00 3,34% 

5,9 Manejo redes mes 17,00 $500,00 $8.500,00 1,58% 
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5.10 Ferias y revistas global 1,00 $900,00 $900,00 0,17% 

5.11 Publicidad digital global 1,00 $3.000,00 $3.000,00 0,56% 

6 INGENIERIAS - PLANIFICACION       $94.870,00 17,58% 

6.1 Levantamiento topográfico global 1,00 $480,00 $480,00 0,09% 

6.2 Planos estructurales global 1,00 $16.020,00 $16.020,00 2,97% 

6.3 Planos hidrosanitarios global 1,00 $5.340,00 $5.340,00 0,99% 

6.4 Planos eléctricos global 1,00 $5.340,00 $5.340,00 0,99% 

6.5 Planos contra incendios global 1,00 $3.800,00 $3.800,00 0,70% 

6.6 Planos arquitectónicos global 1,00 $45.390,00 $45.390,00 8,41% 

6.7 Planos estudios de suelos global 1,00 $3.500,00 $3.500,00 0,65% 

6.8 Plan mercado global 1,00 $15.000,00 $15.000,00 2,78% 

7 PERMISOS Y LICENCIAS        $4.050,00 0,75% 

7.1 Permiso construcción global 1,00 $3.500,00 $3.500,00 0,65% 

7.2 Reglamento laboral global 1,00 $300,00 $300,00 0,06% 

7.3 Reglamento seguridad e higiene global 1,00 $250,00 $250,00 0,05% 

  TOTAL       $539.527,30 100,00% 

 


