UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO USFQ

Colegio de Posgrados

Plan de negocios del proyecto inmobiliario “Fiorita”

Analisis Financiero y Viabilidad del Proyecto Residencial en Santo Domingo
de los Tsachilas

Jean Franco Torrico Ochoa

Xavier Castellanos, MADE
Director de Trabajo de Titulacién

Trabajo de titulacion de posgrado presentado como requisito
para la obtencion del titulo de Magister en Direccion de Empresas Constructoras e
Inmobiliarias

Quito, 15 de mayo de 2025



UNIVERSIDAD SAN FRANCISCO DE QUITO USFQ

COLEGIO DE POSGRADOS

HOJA DE APROBACION DE TRABAJO DE TITULACION

Plan de negocios del proyecto inmobiliario “Fiorita”

Jean Franco Torrico Ochoa

Nombre del Director del Programa:
Titulo académico:
Director del programa de:

Nombre del Decano del colegio Académico:
Titulo académico:
Decano del Colegio:

Nombre del Decano del Colegio de Posgrados:

Titulo académico:

Miguel Andrés Guerra
Doctor of Civil Engineering
Maestria en Direccidon de Empresas

Eduardo Alba
Doctor of Philosophy
Colegio de Ciencias e Ingenierias

Dario Niebieskikwiat
Doctor of Physics

Quito, mayo de 2025



© DERECHOS DE AUTOR

Por medio del presente documento certifico que he leido todas las Politicas y
Manuales de la Universidad San Francisco de Quito USFQ, incluyendo la Politica de
Propiedad Intelectual USFQ, y estoy de acuerdo con su contenido, por lo que los derechos de
propiedad intelectual del presente trabajo quedan sujetos a lo dispuesto en esas Politicas.

Asimismo, autorizo a la USFQ para que realice la digitalizacion y publicacion de este
trabajo en el repositorio virtual, de conformidad a lo dispuesto en la Ley Organica de
Educacién Superior del Ecuador.

Nombre del estudiante: Jean Franco Torrico Ochoa
Cddigo de estudiante: 00338083
C.l.: 1716520190

Lugar y fecha: Quito, 15 de mayo de 2025.



ACLARACION PARA PUBLICACION

Nota: El presente trabajo, en su totalidad o cualquiera de sus partes, no debe ser considerado
como una publicacidn, incluso a pesar de estar disponible sin restricciones a través de un
repositorio institucional. Esta declaracién se alinea con las practicas y recomendaciones
presentadas por el Committee on Publication Ethics COPE descritas por Barbour et al. (2017)
Discussion document on best practice for issues around theses publishing, disponible en

http://bit.ly/COPETheses.

UNPUBLISHED DOCUMENT

Note: The following graduation project is available through Universidad San Francisco de
Quito USFQ institutional repository. Nonetheless, this project — in whole or in part — should
not be considered a publication. This statement follows the recommendations presented by
the Committee on Publication Ethics COPE described by Barbour et al. (2017) Discussion
document on best practice for issues around theses publishing available on

http://bit.ly/COPETheses.



DEDICATORIA

A mis padres, mi hermano y mi novia,

por su amor incondicional, por sostenerme sin medida
y por hacer mas liviano el camino con su presencia.
Esta tesis es también un reflejo de ustedes,

de su paciencia, su fe y su entrega silenciosa.



RESUMEN

El presente estudio tiene como propdsito evaluar la viabilidad del proyecto "Fiorita",
una urbanizacidn exclusiva en proceso de planificacién desde finales de 2024, que incluye
viviendas unifamiliares, ubicado en una zona privilegiada de Santo Domingo. Se analizaran
diversos componentes clave para la creacion de un proyecto inmobiliario, como el entorno
macroecondémico, la localizacidon y el mercado, tanto externos como internos, incluyendo
aspectos como arquitectura, costos y estrategias comerciales. Se buscara concluir la viabilidad
financiera del proyecto, considerando también el entorno y la estrategia legales 6ptima, asi
como aspectos gerenciales y de planificacion del proyecto.

En el futuro, se concluird la viabilidad financiera del proyecto, si el disefio
arquitectonico sera el adecuado, especialmente para el segmento econdmico medio tipico al
que se dirigira. Se llevaran a cabo las medidas pertinentes para garantizar los plazos de ventas,
eficiencia de costos y rentabilidad, asi como cumplimientos de indicadores como el Valor
Actual Neto (VAN) durante los 24 meses del proyecto.

Palabras clave: proyecto inmobiliario, viabilidad, residencial, suites, gerencia.



ABSTRACT

The purpose of this study is to evaluate the feasibility of the "Fiorita" project, an
exclusive urbanization in the planning process since lately 2024, which includes single-family
homes, found in a prime area of Santo Domingo. Various key components for the
development of a real estate project will be analyzed, such as the macroeconomic
environment, location, and market, both external and internal factors, including aspects like
architecture, costs, and commercial strategies. The aim is to decide the financial viability of
the project, considering the legal environment, best legal strategy, as well as managerial and
project planning aspects.

In the future, the financial viability of the project will be concluded, depending on
whether the architectural design will be suitable, especially for the medium -income economic
segment it targets. Appropriate measures will be taken to ensure sales deadlines, cost
efficiency, profitability, and compliance with indicators such as the Net Present Value (NPV)
over the 24 months of the project.

Keywords: real estate project, feasibility, residential, suites, management.
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1. ENTORNO MACROECONOMICO.

1.1. Antecedentes: Perspectiva Econdmica en Proyectos Inmobiliarios

El analisis econdmico desempefia un papel crucial en la planificacidn y ejecucién de
proyectos inmobiliarios. Antes de sumergirse en los aspectos financieros y de rentabilidad, es
esencial comprender el impacto que estos proyectos tienen en la calidad de vida de las
personas. En este contexto, Diego F. Grijalva, PhD. en Economia y Profesor de la Universidad
San Francisco de Quito, enfatiza la importancia del entorno socioecondmico como punto de

partida para cualquier iniciativa (Grijalva Oquendo, 2021).

La Economia, como disciplina, se centra en la organizacion de la produccién vy
distribucidn de bienes y servicios para satisfacer las necesidades de la sociedad en contextos
especificos (Feldstein, 2008). Sin embargo, en la practica, este ideal a menudo se ve
obstaculizado por desafios tanto internos como externos. La intervencidon de una autoridad
econdmica o gubernamental es necesaria para supervisar el mercado, regular la dinamica
econdmica y distribuir de manera equitativa los recursos disponibles. A pesar de los esfuerzos
realizados en paises como Ecuador, factores como la corrupcion, la inestabilidad politica y la
volatilidad econdmica pueden dificultar la plena realizacion de este objetivo (Zevallos

Macchiavello, 2020).

En el contexto de los proyectos inmobiliarios, es fundamental considerar tanto las
condiciones internas (microeconémicas) de la entidad que lleva a cabo el proyecto como las
condiciones externas (macroecondémicas) del pais. Esta interaccion entre los aspectos internos
y externos permite tomar decisiones mas eficientes y efectivas en la planificacion y ejecucion

de proyectos. La estabilidad macroecondémica, que se traduce en precios estables, bajos
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niveles de desempleo y un crecimiento econdmico sostenible, es fundamental para el éxito

de cualquier proyecto, incluidos los proyectos inmobiliarios (Krugman & Wells, 2021).

Para evaluar y cuantificar los factores externos que impactan en los proyectos
inmobiliarios, se utilizan indicadores macroecondmicos. Estos indicadores proporcionan una
vision general de la situacion econdmica del pais y pueden incluir variables como la tasa de
inflacion, el producto interno bruto (PIB), la tasa de desempleo y la estabilidad politica (Banco

Central del Ecuador, 2024).

1.2. Objetivos: Evaluacién Econédmica del Proyecto "Fiorita"

El objetivo principal de este capitulo es evaluar la viabilidad de proyectos centrado en
el sector inmobiliario, a través del andlisis de factores que influyen en la economia del pais.

Para lograr este objetivo, se plantean los siguientes objetivos especificos:

e Medir el Impacto de Indicadores Macroecomicos en el Sector Inmobiliario: Se
analizaran indicadores macroeconémicos como el Producto Interno Bruto (PIB), el
precio del petréleo, la deuda interna y externa, la inflacién anual, el indice de Precios
al Consumidor (IPC), las tasas de empleo adecuado, desempleo y subempleo, el riesgo
paisy las tasas de interés, asi como la incidencia de eventos globales como la pandemia
de COVID-19, el conflicto Rusia-Ucrania y el conflicto armado interno, los cuales

pueden influir en el desempefio del proyecto inmobiliario.

e Evaluar el Contexto Econdmico del Ecuador. Esto incluira el andlisis de posibles
amenazas y oportunidades derivadas del entorno externo del proyecto "Fiorita". Se

examinaran tendencias econdmicas recientes, politicas gubernamentales relevantes y



19

factores socioecondmicos que puedan afectar el desarrollo y la rentabilidad del

proyecto.

Se espera que los resultados de este estudio proporcionen una base sélida para la
toma de decisiones estratégicas relacionadas con el proyecto "Fiorita" y sirvan como guia para

maximizar su éxito en un entorno econdmico dinamico y cambiante.

1.3. Metodologia

. Recopilacion de informacidon cuantitativa y cualitativa sobre cada indicador
macroecondmico, obtenida a través de fuentes como el Banco Central del Ecuador (BCE), el
Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC) y Marketwatch.

. Analisis de datos a partir del afio 2007, afio en el que el valor del ddlar es un
referente en economia y periodo en el que el pais experimentd mayor estabilidad, abarcando
hasta el afio 2024 y proyectando a 2 afios en el futuro, fundamentado en conocimientos
adquiridos en clases de economia y ecuacion en funcién de los datos histdricos.

. Analisis de proyectos inmobiliarios referentes previos en el pais para identificar
patrones y tendencias en el comportamiento del mercado inmobiliario en respuesta a
cambios en los indicadores macroecondmicos.

o Modelado econométrico para cuantificar la relacién entre los indicadores
macroecondmicos seleccionados y variables clave del sector inmobiliario, permitiendo prever
posibles escenarios futuros en funcidon de cambios en dichos indicadores.

. Conclusiones sobre la situacidn macroecondmica, centrandose en su impacto

en el sector de la construccidn y proyectos inmobiliarios del Ecuador.
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1.4. Indicadores Macroecondmicos

1.4.1. Inflacion del Pais.

El fendmeno de la inflacion, entendido como el incremento sostenido de los precios
de bienes y servicios a través del tiempo, ha afectado la capacidad de compra en Ecuador, tal
como ocurre globalmente. Este proceso erosiona el valor real de la moneda y, por ende, el
poder adquisitivo de la poblacién. En Ecuador, la medicion de la inflacion se realiza a través
del indice de Precios al Consumidor (IPC), el cual es compilado y analizado por el Instituto
Nacional de Estadistica y Censos (INEC). Esta métrica se nutre del costo de una canasta bdsica
gueincluye sectores clave como la alimentacién y la vivienda, y es esencial para la formulacién

de politicas por parte del Banco Central del Ecuador (BCE). (Vayas, 2014)
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Grdfico 1 Inflacidn Interanual del IPC
Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
Elaborado por: Jean Franco Torrico

Observando el periodo 2007-2024, se identifica la volatilidad de la tasa de inflacion,

con un pico del 8.83% en 2008, producto del cambio de constitucién, el aumento de obra
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publica por parte del gobierno entrante y la crisis global. Entre 2009 y 2015 las tasas de
inflacion reflejan un periodo de estabilidad econdmica, relacionada directamente con la
bonanza petrolera del pais. Tras la recesion petrolera en 2016 se observan disminuciones en
la inflacidon de hasta un minimo de 1.12% en 2016, y episodios de deflacion entre 2017 y 2019,
lo cual derivd en una caida en la demanda de los consumidores. En 2020 se llegd a un pico de
deflacion con -0.93%, debido a la crisis sanitaria global, profundizando la recesién econdmica
que venia arrastrando el pais. No obstante, el 2022 marcd una recuperacion inflacionaria
alcanzando el 3.74%. Las proyecciones a futuro estiman una tasa de inflacidn estabilizada
entre el 1.3% y el 1.5% hasta 2026, indicando una posible gestidn eficiente y sostenida de la

economia (Banco Central del Ecuador, 2024).

La inflaciédn promedio de los ultimos diez afios fue del 1.6%, significativamente inferior
al promedio de América Latina que es del 8.4%. Para 2024, se anticipa una tasa de inflacion
del 2.3%, con una tendencia a la baja hasta el 1.5% en 2025 y manteniéndose en ese nivel para

2026 y 2026 segun proyecciones del FMI (Tapia, 2023).

1.4.2. Inflacion en la Industria de la Construccidn.

El indice de Precios de la Construccién (IPCO) en Ecuador representa una herramienta
esencial para la monitorizacién de la inflacién dentro del sector constructivo. El IPCO mide la
variacion de los precios de una seleccion de bienes y servicios que son esenciales en la

construccion, como los materiales, el equipo y la maquinaria.

El subindice de "Principales Materiales, Equipo y Maquinaria de la Construccién", que
se toma con el afio 2000 como base (establecido en 100.00), se enfoca especificamente en los

costos de los componentes mas influyentes en el sector. A lo largo del tiempo, se ha observado
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un incremento en los precios de insumos clave, estas tendencias son indicativas de una

presién inflacionaria dentro del sector de la construccion ecuatoriano (INEC, 2024).

NDICE DE PRECIOS DE MATERIALES DE CONSTRUCCION (IPCO)
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Grdfico 2 indice de Precios de Materiales de Construccién (IPCO)
Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
Elaborado por: Jean Franco Torrico
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Los datos recopilados hasta diciembre de 2024 reflejan que, por ejemplo, los precios

para equipos de tratamiento de aguas residuales registraron un indice de 188.37, mientras

que elementos como los "ladrillos de arcilla comun" alcanzaron un indice de 313.86, y el indice

para materiales como la "arena" escald hasta 512.00, reflejando los cambios notorios en los

costos de estos materiales clave dentro del sector de la construccién (INEC, 2024).
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1.4.3. Inflacion en el sector Inmobiliario.

La comprension de la inflacion en el mercado inmobiliario de Ecuador se profundiza
con el analisis del "indice de Viviendas a Diciembre". Basandonos en una linea base de abril
de 2000 con un valor de 100.00, el indice revela las variaciones en los precios de las viviendas
unifamiliares y multifamiliares. El Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC) utiliza esta
diferenciacion para realizar un seguimiento preciso de los cambios de precios en diferentes

segmentos del mercado de vivienda (INEC, 2023).
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Grdfico 3 Inflacion del Sector Inmobiliario
Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
Elaborado por: Jean Franco Torrico

La tendencia creciente en el indice para las viviendas multifamiliares podria estar
influenciada por la urbanizacién y la demanda en las ciudades, mientras que el aumento mas
notorio en las viviendas unifamiliares fue en 2020, pudiendo reflejar una preferencia

cambiante hacia mayor espacio y privacidad tras el confinamiento durante la pandemia.



1.4.4. Producto Interno Bruto Real.

El crecimiento del Producto Interno Bruto (PIB) es un indicador crucial para evaluar el
desarrollo econdmico de un pais y su impacto en el bienestar de la sociedad. Segin Mankiw
(2020), el PIB refleja el valor total de los bienes y servicios producidos dentro de un pais en un
periodo especifico. Este indicador es esencial para comprender cdmo fluctuaciones en la

economia pueden afectar diferentes sectores, incluido el mercado inmobiliario.

En Ecuador, el Banco Central define el PIB como el valor de los bienes y servicios de
uso final generados por los agentes econdmicos durante un periodo. Para evaluar con
precision el crecimiento econdmico, es necesario ajustar el PIB nominal por la inflacidn,
convirtiéndolo en PIB real. Esto facilita una comparacion precisa del crecimiento econdmico a

lo largo del tiempo, sin verse afectado por cambios en los precios (Banco Central del Ecuador,

PRODUCTO INTERNO BRUTO REAL

2013).
$120.000,00
6,4%
$100.000,00 .
S 3%
o
N $80.000,00 -2 o
9) L] 0,6%
2
g $60.000,00
w
v
S $40.000,00
=
$20.000,00
S-
~ o 8 9
o o 9 o
S & | K

Grdfico 4 Producto Interno Bruto Real

I

20171
2012 IS O -

< ~ o o~
i i i i i i o o o
o O o o o o o o o
o~ o~ (a\] (a\] (g\] (g\] (g\] (g\] (g\]
ARo
m P|B Real @ Tasa de variacion

Fuente: Boletin anuario N45 Banco Central del Ecuador

Elaborado por: Jean Torrico

2023 *:

2024
2025

0,9%

2,1%

2026

10,0%
8,0%
6,0%
4,0%
2,0%
0,0%
-2,0%
-4,0%
-6,0%
-8,0%
-10,0%

%



25

Desde 2007 hasta la actualidad, Ecuador ha experimentado varios periodos de
crecimiento y contraccion econdmica, reflejados en las fluctuaciones del PIB. Después de un
aumento significativo en 2004, impulsado en parte por un boom petrolero, la crisis financiera
global de 2008 y otros factores adversos causaron una desaceleracién econdmica en los afios

siguientes.

Entre 2010 y 2016, Ecuador enfrentd volatilidad econdmica debido a la caida de los
precios del petrdleo, desastres naturales y tensiones politicas internas. Esta situacién llevo a
una desaceleracion del crecimiento del PIB, resaltando la dependencia del pais en el sector

petrolero.

En los afos posteriores, de 2017 a 2019, Ecuador experimentd una recuperacion
parcial impulsada por una ligera recuperacién en los precios del petrdleo. Sin embargo,
persistieron desafios estructurales, como el alto endeudamiento publico y la falta de

competitividad en ciertos sectores.

El afio 2020 marcd un cambio drastico con la llegada de la pandemia de COVID-19,
causando una contraccion significativa del PIB debido a medidas de confinamiento y
paralizacion de sectores clave. Aunque hubo una recuperacion parcial en 2021, la economia

aun no habia vuelto a los niveles prepandémicos.

Para 2024, se observa una recuperacion gradual de la economia ecuatoriana con la
implementacién de politicas de estimulo. Sin embargo, persisten desafios y riesgos que

podrian afectar el ritmo de crecimiento.

Las proyecciones estan sujetas a incertidumbres, incluyendo el impacto de la guerra

entre Rusia y Ucrania, el estado de guerra en Ecuador a inicios de 2024, y las elecciones



26

presidenciales venideras en 2025 que podrian influir en el panorama econdémico del pais

(SENPLADES, 2021).

1.4.5. PIB per Capita.

El Producto Interno Bruto per capita (PIB per capita) es un indicador econdmico
fundamental que se calcula dividiendo el PIB total -ya sea nominal o real- entre el nUmero de
habitantes de un pais en un determinado afio. Este indicador proporciona una medida del
promedio de riqueza generada por cada individuo en la sociedad. Sin embargo, es importante
destacar que la distribucidn de esta riqueza entre la poblacidn no es uniforme, lo que significa
gue el valor recibido por cada agente econdmico puede variar significativamente debido a

desigualdades en la distribucion de recursos y riquezas. (Mankiw, 2020)

Esta desigualdad tiene repercusiones significativas en diversos sectores de la
economia, incluido el mercado inmobiliario con una demanda diferenciada de viviendas y

proyectos inmobiliarios. (Banco Central del Ecuador, 2024)
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Este indicador no refleja la distribucién desigual de la riqueza y los recursos entre los
individuos, lo que puede tener un impacto significativo en la demanda y el comportamiento

del mercado inmobiliario. (Smith, 2019)

1.4.6. Industria de la Construccion en el PIB Real.

Antes de la pandemia de COVID-19, el sector de la construcciéon en Ecuador mostré
periodos de crecimiento, impulsados por inversiones publicas y privadas. Este crecimiento fue
parte de una estrategia nacional para mejorar la infraestructura del pais, incluyendo viviendas,
carreteras y servicios publicos. La construccidn ha sido reconocida como un sector clave para
la economia ecuatoriana, no solo por su contribucién directa al PIB, sino también por su

capacidad para generar empleo.

LA CONSTRUCCION EN EL PIB REAL
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Con la llegada de la pandemia, el sector enfrenté desafios significativos, al igual que

muchos otros sectores a nivel mundial. La demanda de construccién se vio afectada por la

incertidumbre econdmica, lo que resultd en una desaceleracidn temporal de las actividades

de construccion (iT Ahora, 2023).
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Fuente: Boletin Anuario N 45 Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Jean Torrico
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A medida que la economia comenzé a recuperarse de los efectos de la pandemia, el
sector de la construccion ha visto signos de revitalizacion. Segun el Banco Central del Ecuador,
se espera que el PIB del sector de construccidn crezca un 3.5% en 2025, alcanzando los USD
10,000 millones, posicionandose nuevamente como la sexta industria mds fuerte. Este
crecimiento es impulsado por la demanda interna de vivienda y el sector turistico, junto con
la necesidad de mejorar la infraestructura. La inversion publica y el sector privado contintan

siendo motores clave de este crecimiento (Banco Central del Ecuador, 2024).

1.4.7. Riesgo Pais en Ecuador y Economias Latinoamericanas.

En la ultima década, Ecuador ha enfrentado diversos desafios econdmicos y politicos
gue han afectado su riesgo pais, comparado con otros paises sudamericanos. Esto afecta en
las relaciones comerciales, politicas exteriores y capacidad crediticia del Ecuador a los ojos del
mundo. A principios de 2023, Ecuador tenia un riesgo pais de alrededor de 1,245 puntos,
siendo el cuarto pais en América Latina con el peor indicador. Sin embargo, en los primeros
tres meses de ese aino, el valor crecié un 57%, alcanzando los 1,950 puntos y reemplazando a

El Salvador como el tercer pais peor posicionado después de Venezuela y Argentina.

La economia ecuatoriana es dependiente del petrdleo, lo que la hace vulnerable a las
fluctuaciones de los precios globales del crudo. Ademas, la economia presenta debilidades
como una extensa economia informal, bajos niveles de inversién privada tanto doméstica
como extranjera, y un ambiente de negocios desafiante marcado por la corrupcién y el

intervencionismo.

La situacién econdmica de Ecuador se ha visto afectada por una recesion en 2020, con

una contraccién del -7.8%, antes de recuperarse modestamente con un crecimiento del +4.2%
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en 2021. En 2022, la economia se expandio un +3.0%, por debajo del promedio regional del
+4.8%, y se estima un crecimiento del +1.4% para 2023. A pesar de la dolarizacién total del
pais, que ha abordado algunos desequilibrios, Ecuador sigue luchando contra debilidades
estructurales, como su dependencia de las exportaciones de petréleo y altas tasas de empleo

informal (Coface, 2024).
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Grdfico 8 Riesgo Pais en Economias Latinoamericanas
Fuente: JP Morgan
Elaborado por: Jean Torrico

Comparativamente, mientras paises como Venezuela y Bolivia han mostrado mayores
niveles de riesgo pais, reflejando desafios econédmicos, politicos y sociales mas significativos,

Ecuador se ha mantenido en una posicidn intermedia-alta dentro de la regién, incluso
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superando a paises como Argentina que ha reducido su riesgo pais debido a sus medidas de
recorte de gasto publico. A pesar de sus desafios e inestabilidad politica, la dolarizacion de su
economia ha proporcionado cierta estabilidad, aunque limita la politica monetaria y mantiene

al pais dependiente de las decisiones de la Reserva Federal de EE. UU (Orozco, 2024).

1.4.8. Balanza Comercial.

Desde 2007, la balanza comercial de Ecuador ha fluctuado debido a factores
econdmicos, politicos y globales. Para entender estos cambios, es clave analizar sus dos

componentes: la balanza petrolera y la no petrolera.

Como exportador de petroleo, Ecuador ha sido altamente dependiente de los precios
internacionales del crudo. Antes de 2014, los precios elevados generaron superavits que
financiaron inversiéon publica y gasto social (Banco Central del Ecuador, 2024). Sin embargo,
la caida del crudo desde 2014 redujo estos superdvits y, en algunos casos, provocd déficits,

evidenciando la vulnerabilidad econdmica del pais.

Para mitigar esta dependencia, Ecuador ha impulsado exportaciones no petroleras
como banano, camardn, cacao, flores y atun. La balanza no petrolera ha oscilado entre
superavits y déficits, influida por la competitividad externa, la dolarizaciéon y acuerdos
comerciales que han abierto mercados, pero también aumentado la competencia de

importaciones.

El contraste entre ambas balanzas resalta la necesidad de diversificar la economia y

reducir la dependencia petrolera (Banco Central del Ecuador, 2024).
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1.4.9. Tasas de crédito a Medianoy Largo Plazo (Banca Privada —Banca Publica — BIESS).
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El acceso al crédito para vivienda en Ecuador es un indicador clave del sector

inmobiliario y la economia en general. La banca privada, la banca publica y, especialmente, el

Banco del Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social (BIESS) desempefian un papel central en

el financiamiento habitacional.

Histéricamente, la tasa de interés en Ecuador ha mostrado grandes variaciones, con un

pico del 72.6% en enero de 2000 y un minimo del 6.67% en mayo de 2018. Actualmente, las

tasas para préstamos de construccidn rondan el 10%, comparadas con el 6% en paises como

Panama (Banco Central del Ecuador, 2024).
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Grdfico 10 Intereses Activos y Pasivos en la Banca
Fuente: Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Jean Torrico

Las tasas de interés hipotecarias han mostrado una tendencia a la baja, facilitando el
acceso al crédito y estimulando la demanda de viviendas. La tasa referencial del BCE ha
disminuido de 11.5% en 2015 a aproximadamente 9.4% en 2024, reflejando politicas
monetarias mas flexibles. El BIESS, con la tasa mas baja del mercado, ha mantenido un 10%

hasta 2022, con una tendencia descendente hacia 2025.
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COMPARACION TASAS PRESTAMO LARGO PLAZO
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Grdfico 11 Comparacion de Tasas de Préstamos a Largo Plazo
Fuente: BCE / BIESS / The World Bank
Elaborado por: Jean Torrico

La combinacién de tasas competitivas y una mayor integracién financiera podria
mejorar las condiciones de crédito en Ecuador, beneficiando al sector inmobiliario y la
inversion. Reformas fiscales y financieras podrian fortalecer esta tendencia, alinedandose con

propuestas para atraer inversién y dinamizar la economia.

1.4.10. Nivel de Penetracion de crédito.

Se analiza la penetracién del crédito en el sector inmobiliario y de la construccidn en
Ecuador, considerando cdmo las tasas de interés y las condiciones de financiamiento de la

banca privada, publica y el BIESS impactan la inversién y el desarrollo en estos sectores clave.

La oferta de crédito y sus condiciones reflejan tanto la estabilidad financiera del pais como las

estrategias de las instituciones para incentivar la inversién inmobiliaria y en construccién. En
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este contexto, el Banco Central del Ecuador (BCE) presenta las Perspectivas de Oferta y

Demanda de Crédito para 2024, con la siguiente cobertura por tipo de entidad:

e 23 bancos privados.
e 234 cooperativas de ahorro y crédito de los segmentos 1 al 4.

e 4 mutualistas.

CONDICIONES GENERALES DE CREDITO
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Grdfico 12 Condiciones Generales de Crédito
Fuente: Encuesta Trimestral de Oferta y Demanda de Crédito (BCE)
Elaborado por: Jean Torrico

Para el cuarto trimestre de 2024, las entidades financieras perciben ligero relajamiento
de las condiciones de crédito (9,72%) en mayor medida que el trimestre anterior (10,94%)
como se observa en el gréfico 12 (Banco Central del Ecuador, 2024), lo cual es alentador de

cara a las condiciones crediticias y las tasas de interés de la banca.
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EVOLUCION DEL MONTO CREDITO Y VARIACION
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Grdfico 13 Evolucidn del Monto de Crédito y Variacion
Fuente: Encuesta Trimestral de Oferta y Demanda de Crédito (BCE)
Elaborado por: Jean Torrico

Para el cuarto trimestre de 2024 las entidades financieras percibieron una disminucién
en el rechazo de las solicitudes de crédito para productivo (-3,1%) y vivienda (-5,8%), mientras
gue un aumento para consumo (5,5%) y microcrédito (7,0%). Esto indica que la banca ha
decidido dar prioridad a la aceptacidn de créditos de bajo debido a los aln altos indices de

morosidad.
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Fuente: Encuesta Trimestral de Oferta y Demanda de Crédito (BCE)
Elaborado por: Jean Torrico
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De acuerdo con la Figura 14 y la Figura 15, las preferencias para destinar recursos
cuando existen excesos de liquidez por parte de las entidades financieras son conceder
préstamos principalmente para: microcrédito (35,5%), consumo (30,4%), entre entidades
financieras (10,9%) y para adquirir titulos o bonos privados (5,6%). (Banco Central del Ecuador,

2024)

1.4.11. Proyectos Estatales Incidentes en el Mercado Inmobiliario Ecuatoriano.

El gobierno ecuatoriano, a través de la Secretaria de Inversiones Publico-Privadas, ha
promovido la inversidn en el sector de bienes raices mediante la implementaciéon de 25
proyectos en sectores criticos como hidrocarburos, energia, infraestructura y salud, con una
inversion preliminar de mas de $19 mil millones. Estos proyectos estan disefiados para
estimular el desarrollo econédmico y tienen un impacto directo en el mercado inmobiliario, ya
sea por la creacién de nueva infraestructura o por el aumento de la demanda de vivienda y

servicios relacionados. (Secretaria Técnica de Planificacion, 2024)
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Las perspectivas para el mercado inmobiliario ecuatoriano en 2024 son alentadoras,
impulsadas por el crecimiento econédmico sostenido del pais y las politicas gubernamentales
gue fomentan la inversion y la adquisicion de viviendas. Sin embargo, el sector enfrenta
desafios significativos, como la falta de regulacidn y la necesidad de mejorar el marco legal
para garantizar la transparencia y proteccién de los compradores. Ademas, la falta de
infraestructura en algunas zonas del pais limita el desarrollo y la venta de propiedades,
representando un obstaculo para los inversionistas y desarrolladores (Secretaria de

Inversiones Publico Privadas, 2024).

1.4.12. Politica Comercial Exterior.
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El Comité de Comercio Exterior (COMEX) juega un papel crucial en la definicién de la
politica comercial de Ecuador, buscando una apertura econdmica equilibrada y la
diversificacion de exportaciones. La estrategia de apertura econémica ha llevado a Ecuador a
ser parte de la Comunidad Andina de Naciones (CAN) y negociar acuerdos con importantes
bloques y paises, incluidos la Unién Europea y Estados Unidos, lo cual tiene un impacto directo
en el sector de la construccion al facilitar la importacion de tecnologia avanzada y materiales

de construccién de alta calidad. (Comite de Comercio Exterior (COMEX), 2024)

La politica arancelaria y aduanera, por otro lado, busca un equilibrio entre la
proteccion de la industria local y la necesidad de importar bienes esenciales para el desarrollo
econdmico. La implementacion de medidas para facilitar el comercio exterior y reducir los
tramites burocraticos es fundamental para mantener el flujo de materiales de construccion y

tecnologia necesarios para el sector. (Banco Central del Ecuador, 2024)

1.4.13. Estado de Acuerdos y Tratados Internacionales.

El proceso de negociacidon del TLC con China es un hito significativo, ya que seria el
primer acuerdo comercial de Ecuador con una nacién asidtica. Este acuerdo busca expandir y
diversificar el comercio entre ambos paises, ofreciendo al sector de la construccion
ecuatoriano un acceso privilegiado a un mercado extenso y en crecimiento. La inclusion de
Ecuador en cadenas de valor globales y el acceso a un mercado de aproximadamente 1.400
millones de consumidores potencian la exportacion de productos nacionales y atraen
inversiones en infraestructura y proyectos inmobiliarios, promoviendo asi el desarrollo

sostenible de la economia ecuatoriana. (International Monetary Fund, 2024)
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Ecuador ha participado en una variedad de tratados internacionales que, aunque no
estdn directamente relacionados con el comercio y la construccién, establecen un marco de
estabilidad y cooperacion que beneficia indirectamente al mercado inmobiliario. Desde la
firma del Acuerdo con la UE, las importaciones de materiales de construccion europeos
aumentaron, lo que indica una mayor calidad en los proyectos de construccion. (Ministerio de

Produccidn, 2024)

1.4.14. Leyes y Ordenanzas Reguladoras.

La Ley Orgdnica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo establece
directrices para el desarrollo urbano y rural, con un enfoque en la sostenibilidad y la eficiencia
en el uso del suelo. Esta ley ha incentivado proyectos de desarrollo que cumplen con criterios
de sostenibilidad, pero también ha impuesto restricciones adicionales que pueden aumentar
los tiempos y costos de desarrollo de proyectos. (Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda,

Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion de Suelo, 2018)

1.4.15. Politicas de Fomento de Proyectos Publicos - Vivienda Social.

En Ecuador, las politicas de vivienda social han experimentado una evoluciéon
significativa a lo largo de las décadas, con el propdsito de atender el déficit habitacional y

mejorar la calidad de vida de las poblaciones mas vulnerables.

Desde la década de los setenta, Ecuador ha implementado diversas estrategias para
abordar la problematica de vivienda, comenzando con programas que promovian la
construccion de viviendas a través de entidades estatales como el IESS y mutualistas. En los
anos ochenta, se lanzaron iniciativas como el “Plan Techo”, buscando ampliar el alcance de

las politicas habitacionales. Sin embargo, no fue sino hasta la década de los noventa que se
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observé un cambio de paradigma, con la incorporacidn del sector privado y ONG en el proceso
de construccién de vivienda, pasando de un modelo centralizado a uno de mercado que

permitid una mayor focalizacién en los grupos de poblacién mas pobres.

En la actualidad, el Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI) ha
introducido el proyecto "Casa para Todos", ofreciendo viviendas de interés social clasificadas
en distintos segmentos segun las necesidades econdmicas de los solicitantes. Este proyecto
proporciona opciones desde viviendas subsidiadas en su totalidad para personas en
situaciones de vulnerabilidad, hasta opciones accesibles mediante crédito hipotecario con
tasas de interés preferenciales y bonos de apoyo estatal. Este enfoque busca no solo facilitar
el acceso a la vivienda, sino también mejorar las condiciones de vida a través de
urbanizaciones que incluyan areas verdes y servicios comunitarios (Ministerio de Desarrollo

Urbano y Vivienda, 2016).

1.4.16. Canasta Basica y Canasta Vital.

La canasta basica y la canasta vital representan dos conceptos fundamentales en el
estudio de la economia familiar y la medicién de la calidad de vida en Ecuador. A través del
analisis de estos conjuntos de bienes y servicios, es posible obtener una radiografia detallada
de las necesidades y el poder adquisitivo de las familias ecuatorianas. El Instituto Nacional de
Estadistica y Censos (INEC) proporciona datos cruciales que nos permiten comprender mejor

estos conceptos y su impacto en la sociedad ecuatoriana.

Definida por el INEC, la canasta basica familiar en Ecuador es el conjunto de bienes y
servicios esenciales para satisfacer las necesidades basicas de una familia promedio. Esta

canasta incluye productos alimenticios fundamentales como arroz, frijoles, carne, pan, frutas
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y verduras, asi como servicios imprescindibles como agua potable, electricidad, transporte
publico y educacion basica. El costo de la canasta basica es un indicador esencial para evaluar

el nivel de vida y la capacidad adquisitiva de la poblacién.

En términos analiticos, la canasta basica se compone de aproximadamente 75
productos de los 359 que integran la Canasta de articulos (Bienes y servicios) del Indice de
Precios al Consumidor (IPC). Este conjunto de productos y servicios se referencia a un hogar
tipo de cuatro miembros, con 1.6 ingresos basados exclusivamente en la Remuneracién Basica

Unificada. (INEC, 2024)
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Por otro lado, la canasta vital familiar abarca un espectro mds amplio de necesidades
para asegurar un nivel de vida digno y el bienestar integral de las familias en Ecuador. Ademas
de incluir todos los elementos de la canasta basica, la canasta vital incorpora gastos
adicionales relacionados con la salud, la recreacion, el ahorro y la inversion a largo plazo. Entre
estos se encuentran el acceso a servicios de salud privados, actividades recreativas familiares,

ahorros para emergencias y la educacion superior. (INEC, 2024)
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Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
Elaborado por: Jean Torrico

La evaluacién de la canasta vital ofrece una perspectiva mas amplia sobre las
condiciones socioecondmicas de las familias ecuatorianas, permitiendo una valoracidon mas

acertada de su calidad de vida y su capacidad para lograr un desarrollo sostenible.
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COMPARACION CANASTA BASICA Y CANASTA
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Grdfico 20 Comparacion de Canas Bdsica y Canasta Vital
Fuente: Instituto Nacional de Estadisticas y Censos
Elaborado por: Jean Torrico

1.4.17. Empleo, desempleo y subempleo.

El empleo en Ecuador se puede dividir en dos grandes categorias: formal e informal. El
empleo formal se refiere a aquellos trabajos que estan sujetos a regulaciones laborales y
ofrecen beneficios sociales a los empleados. Esto incluye, pero no se limita a, contratos de
trabajo, seguridad social y proteccidn laboral. Por otro lado, el empleo informal incluye
actividades econdmicas que operan fuera de las regulaciones laborales establecidas, a
menudo sin contratos de trabajo formales o beneficios sociales, y con condiciones de trabajo

mas precarias.

El desempleo en Ecuador se define como la situacidén en la que una persona en edad

laboral y con capacidad para trabajar esta buscando activamente empleo, pero no lo
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encuentra. La tasa de desempleo es un indicador clave para medir la salud del mercado
laboral, reflejando el porcentaje de la fuerza laboral activa que no esta empleada, pero busca

activamente trabajo.

El subempleo, por otro lado, describe una situacidon en la que las personas estan
empleadas, pero en trabajos que no aprovechan plenamente sus habilidades y capacidades,
o en los que trabajan menos horas de las que desearian debido a la falta de oportunidades
laborales adecuadas. Esto puede manifestarse de varias maneras, incluido el empleo a tiempo
parcial no deseado o la realizacién de trabajos por debajo de la calificacién del individuo (INEC,

2024).

Ecuador muestra unacaida en los indices de empleo formal y adecuado, un indicador

desalentador para el desarrollo econédmico interno.
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1.4.18. Variacion de los Precios del Petréleo.

La produccion de petrdleo en Ecuador ha presentado fluctuaciones en los ultimos afios
y ha continuado esta tendencia en 2024. En octubre de 2024, la produccién petrolera de
Ecuador fue de 482.48 mil barriles por dia, lo que representa una disminucidn leve respecto
al mes anterior con 482.76 mil barriles por dia y un descenso del 2.14% en comparacion con
el mismo mes del afio anterior, que registrd 493.04 mil barriles por dia. Estos cambios reflejan
variaciones a corto plazo y son parte de un contexto mas amplio de retos y ajustes dentro del

sector. (Banco Central del Ecuador, 2024)
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Grdfico 22 Produccion de Petréleo Anual Ecuador
Fuente: Boletin Anuario N45 Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Jean Torrico

Las implicaciones econdmicas de estos cambios en la produccidn y los precios son
extensas. Si la tendencia a la baja en los precios globales del petrdleo persiste, podria afectar
negativamente a varios sectores, incluido el inmobiliario, al reducir los ingresos fiscales y
ralentizar la economia. Esto, a su vez, podria disminuir la demanda y la inversion en los

mercados de bienes raices.
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1.4.19. Remesas por Inmigrantes.

La migracion es un fendmeno de gran importancia para la economia ecuatoriana,
especialmente por el impacto de las remesas enviadas por ecuatorianos residentes en el
extranjero. Durante el afo 2023 y 2024, el pais experimentd un incremento notable en la
recepcidon de remesas, alcanzando un récord histdrico con un total de $4.743,54 millones,
superando las cifras del afio anterior y desacelerandose levemente en el inicio de 2025. Este
aumento se atribuye en parte a la recuperacién econdmica de Estados Unidos, pais donde

reside el mayor porcentaje de emigrantes ecuatorianos (Banco Central del Ecuador, 2024).

INCIDENCIA DE LAS REMESAS EN EL PIB

7,0%
6,6%

6,5%
5,9%

6,0%
5,5%

5,0%

0,
4,5% 41% 4,1%
4,0%

3,5%

3,0% 8%

Porcentaje del PIB %

2,6% 2,6%
2,4% 2,4%
2,5%

2,0%

2007
2008
2009
2010
2011
2012
2013
2014
2015
2016
2017
2018
2019
2020
2021
2022
2023
2024
2025
2026

Grdfico 23 Incidencia de las Remesas en el PIB
Fuente: Boletin Anuario N45 Banco Central del Ecuador
Elaborado por: Jean Torrico

Ecuador destaca en Sudamérica por el peso que las remesas tienen en su economia,
representando casi el 5% del PIB actualmente (Banco Mundial, 2024). Esta influencia creciente
de las remesas en la economia se debe tanto al incremento en los envios de dinero por parte

de los inmigrantes, como a la disminucidn de la Inversidn Extranjera Directa (IED) en el pais.



49

Ademads, las remesas promueven la inclusién financiera en Ecuador, ya que un
porcentaje significativo de estos flujos se canaliza a través de instituciones bancarias,
incentivando a los beneficiarios a abrir cuentas de ahorro. Sin embargo, a pesar de este
impacto positivo, la mayoria de los recursos recibidos por remesas se destinan al pago de
servicios basicos, lo que limita el margen de ahorro y la capacidad de los hogares para acceder

a créditos formales.

1.4.20. Tendencias en el Sector Inmobiliario por Zonas.

Segun el Instituto Nacional de Estadistica y Censos (INEC), en 2024 se observé una
disminucion en la emisién de permisos de construccion en Ecuador, reflejando una menor
actividad en el sector. Sin embargo, estos permisos representan proyectos potenciales mas
gue construcciones efectivas. La mayoria correspondid a proyectos residenciales, con alta

concentracion en Guayas y Pichincha, especialmente en Guayaquil y Quito. (INEC, 2018)
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La informacién del INEC es clave para comprender la dinamica del sector de la
construccidon en Ecuador, permitiendo a los stakeholders tomar decisiones informadas.
Aunque los permisos no reflejan construcciones finalizadas, su andlisis ofrece una proyeccién

del desarrollo urbano y residencial del pais. (INEC, 2018)
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1.4.21. Precios de los principales Materiales de Construccion.

En Ecuador, el indice de Precios de la Construccidn (IPCO) es una herramienta crucial
gue se actualiza mensualmente para reflejar la variacion de precios de los materiales, equipos
y maquinaria utilizados en la construccidn. Este indice es esencial para los profesionales del
sector, ya que afecta directamente a los costos de los proyectos de construccién y su

planificacion presupuestaria. (INEC, 2024)

A finales de 2024, se ha notado un aumento en los precios de algunos materiales de

construccidn, como los materiales pétreos y los tubos de hierro, mientras que otros, como la



51

perfileria de aluminio, las cerdmicas y los ladrillos, han visto reducidos sus costos. Esta

variacion de precios refleja una combinacién de factores, incluyendo estrategias comerciales

de empresas privadas y fluctuaciones del mercado.
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El coste del metro cuadrado de construccidén en Ecuador varia ampliamente, desde los
$590 hasta los $1,500 para construcciones de primera calidad. Para viviendas de clase media,
el costo puede ser de hasta $365 por metro cuadrado, reflejando no solo el costo de los
materiales sino también el método de construccién, la maquinaria utilizada y la mano de obra

necesaria.

En Ecuador, el indice de Precios de la Construccidn (IPCO) es una herramienta crucial
gue se actualiza mensualmente para reflejar la variacién de precios de los materiales, equipos
y maquinaria utilizados en la construccidn. Este indice es esencial para los profesionales del
sector, ya que afecta directamente a los costos de los proyectos de construccién y su

planificacion presupuestaria. (INEC, 2024)
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1.4.22. Politicas Salariales.
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El salario basico unificado (SBU) es otro indicador relevante en el andlisis laboral, pues

refleja las politicas gubernamentales orientadas a garantizar un ingreso minimo para los

trabajadores. Para el aifio 2025, el SBU en Ecuador se ha establecido en USD 470.00, lo que

representa un esfuerzo por mejorar las condiciones de vida de los trabajadores y estimular el

consumo interno. (Mamian, 2024)
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Puede tener un impacto negativo
Vivienda subsidiada por el estado, en la economia al aumentar la
destinado a personas de bajos brecha de desigualdad y limitar el
recursos para facilitar el acceso a | acceso a la vivienda adecuada para
segmentos vulnerables de la
poblacién

un hogar adecuado.

Puede generar presiones
Es el conjunto de bienes y servicios adicionales sobre los hogares,
esenciales para satisfacer las reduciendo su capacidad
necesidades minimas de una adquisitiva. En el mercado
familia inmobiliario aumenta el valor de
las viviendas calificadas como VIP.

Personas sin empleo (buscando | Impulsa el crecimiento econémico

© 0 O o

activamente) y empleo con al aumentar el ingreso disponible,
condiciones inferiores a las fomentar el consumo y la inversion,
necesidades econémicas. y mejorar la productividad laboral.

Impacta negativamente en la
economia al reducir los ingresos
fiscales y las exportaciones,
afectando el presupuesto del
gobierno y la capacidad para
financiar proyectos de desarrollo,
asi como debilitando la balanza
comercial y la estabilidad
macroecondmica del pais.

Cambios en el costo del crudo en
los mercados internacionales

Puede impulsar el crecimiento
econdmico al aumentar el ingreso
disponible de las familias
receptoras, estimular el consumo
interno y contribuir al desarrollo de
comunidades locales a través de
inversiones y emprendimientos.

Dinero que los trabajadores
emigrados envian a sus paises de
origen, usualmente para apoyar a

sus familias.

Puede indicar una falta de presion
inflacionaria en el sector de
materiales y materias primas, lo
cual puede ser favorable para la
estabilidad de los costos de
produccién y la planificacién

Mide la variacion en el costo de los
materiales utilizados en la

construccion, . L,
empresarial, aunque también

podria reflejar una desaceleracion
econdmica si es resultado de una
demanda interna mas débil.
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2. EVALUACION DE LOCALIZACION

2.1. Antecedentes

En el capitulo anterior se analizd el contexto econdmico que impacta al sector
inmobiliario, diferenciando los factores exégenos, de naturaleza macroecondémica y politica,
sobre los cuales el desarrollador no tiene control, y los enddgenos, que pueden gestionarse y
optimizarse dentro del proyecto inmobiliario. Entre estos ultimos, lalocalizacién es un
elemento clave (Furlani, 2011). Este analisis preliminar es fundamental para evaluar la
viabilidad de una iniciativa inmobiliaria, considerando la perspectiva del comprador en el

proceso de adquisicion de una propiedad.

La localizacidon de un proyecto se analiza en dos niveles de influencia:

e Factores macro, que abarcan el entorno urbano y sectorial, incluyendo variables como

clima, infraestructura vial y contexto sociocultural.

e Factores micro, relacionados con las caracteristicas especificas del terreno, como

forma, tamafio y posibles restricciones normativas o fisicas.

Este enfoque permite una evaluacién integral de los aspectos que determinan la

viabilidad y el atractivo del proyecto inmobiliario “Fiorita” desde su fase de planificacion.

2.2. Objetivos

El objetivo central de este estudio es realizar una valoracion detallada de la ubicacién
del proyecto Fiorita, identificando las variables clave que influyen en su desarrollo. Se

analizard como estos factores pueden optimizar o afectar el valor y la funcionalidad del
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proyecto, proporcionando una base para la toma de decisiones estratégicas en su

planificacion y ejecucion.

Para lograr una comprension detallada y operativa, se han establecido varios objetivos

especificos:

e Evaluacion del Entorno: Determinar el impacto de la ubicacidn geografica y el entorno
circundante del proyecto. Ademads, se evaluara las coberturas al sector por
componentes clave como infraestructura, sistema vial y equipamiento urbano. Se
examinara como estas variables contribuyen a la viabilidad del proyecto y a la calidad

de vida de los futuros ocupantes.

e Valoracién del Terreno del proyecto: Verificar el impacto de factores criticos como
zonas de riesgo y vulnerabilidad, contaminacion y el radio de influencia basado en la
ubicacién. Este objetivo busca anticipar y mitigar posibles desafios o limitaciones

impuestas por el contexto ambiental y urbano en el que se inserta el proyecto.

2.3. Metodologia de Investigacion

Alcance: Recolectar informacion de las variables de la localizacién con mayor influencia

en el proyecto.

e Periodo de referencia: 2010 — 2022

e Fuentes primarias: Trabajo de campo. Recorrer las calles del area y examinar variables,
la accesibilidad, estado de la infraestructura, la arquitectura y sus usos. Recoleccion de
informacidén del proyecto como relevamiento topografico y documentos relevantes.

e Fuentes secundarias:

o Direccion de Planificacion - GAD Provincial Santo Domingo de los Tsachilas
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o Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial 2030 (PDOT) - Municipio de
Santo Domingo
o Instituto Nacional de Estadisticas y Censo (INEC)
e Analisis de variables: Evaluar los aspectos determinantes sobre la localizacion del
proyecto.
e Conclusiones y recomendaciones: Elaboracidn de conclusiones sobre la situacién de la

localizacién, centrdndose en su impacto en el desarrollo del proyecto.

2.4. Evaluacion del Entorno del Proyecto

En la gestacion y desarrollo de cualquier proyecto, diversos factores macro juegan un
papel crucial en sus etapas de planificacion, disefio, y ejecucidn. Este subtema se dedica a
explorar la influencia de elementos tales como la geografia, la historia, los aspectos
socioculturales, demograficos y econdmicos del drea especifica donde se emplaza el proyecto.
Se abordarad como estas variables macro de localizacién afectan de manera significativa el

desarrollo integral del proyecto.



2.4.1. Ubicacién Geogréfica.

llustracion 1 El Proyecto en el Mundo
Elaborado por: Jean Torrico
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Con un darea de 3.453,848 km?, Santo Domingo de los Tsachilas es el punto de
encuentro de las provincias de Esmeraldas, Manabi, Guayas, Los Rios, y Cotopaxi. Los limites
de la provincia son definidos por varios cantones. AL NORTE, se encuentran los cantones
Puerto Quito, Pedro Vicente Maldonado y San Miguel de los Bancos en Pichincha; AL SUR,
Valencia y Buena Fe en Los Rios; AL ESTE, Quito DM y Mejia en Pichincha, junto con Sigchos y

La Mana en Cotopaxi; y AL OESTE, El Carmen en Manabi.

La cabecera cantonal, Santo Domingo de los Colorados, abarca un territorio de 7.389,6
hectareas. Predominantemente plana, el 90% de su superficie tiene una altitud que varia entre

550y 553 metros sobre el nivel del mar. (GAD Municipal de Santo Domingo, 2015).

2.4.2. Factores Biofisicos.

2.4.2.1.Clima.

Se analiza el clima predominante en la regidn, que se caracteriza por ser tropical
himedo, afectado principalmente por variaciones en temperatura, precipitaciones y

humedad a lo largo del afio.

2.4.2.2. Precipitaciones.

La provincia Tsachila recibe una cantidad anual que varia entre 2.280 mm en dareas
proximas a la cordillera hasta 3.150 mm en las zonas mas bajas. Los periodos de mayor lluvia
se extienden de enero a abril, mientras que los mas secos ocurren entre julio y agosto. Las
lluvias se originan de dos fendmenos principales: orograficas, causadas por el aire humedo del
Pacifico, y convectivas, influenciadas por la zona de convergencia intertropical (GAD Municipal

de Santo Domingo, 2015).



63

Es una de las zonas con mayor pluviosidad del pais (GAD Provincial Santo Domingo de
los Tsachilas, 2018), condicién climatica que representa un reto a la hora de llevar a cabo
proyectos de construccion ya que suelen alargarse los tiempos respecto a otras regiones del

pais.

FIORITA

LEYENDA
PRECIPITACIONES mm
URBANO
1800-2000 [ 3000 - 3200
2000-2200 [N 3200 - 3400
[7712200-2400 [ 3400 - 3600
[0 2400 - 2600 [ 3600 - 3800
[ 2600 - 2800 [N 3800 - 4000

llustracion 2 Precipitacion Histdrica en la Provincia de Santo Domingo de los Tsdchilas
Fuente: Direccidn de Planificacion - GAD Provincial Santo Domingo de los Tsdchilas
Elaborado por: Jean Torrico

2.4.2.3. Humedad.

La humedad en Santo Domingo de los Tsachilas muestra una variabilidad anual, con
promedios que alcanzan hasta el 90%. Esta se incrementa durante el verano y disminuye en
invierno, alcanzando sus puntos mas bajos entre febrero y marzo con menos del 88.5%, y sus

maximos entre septiembre y octubre. La alta humedad relativa media contribuye a un
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ambiente generalmente caluroso y propenso a la formacién de brumas y nieblas,

especialmente en los meses de verano (GAD Municipal de Santo Domingo, 2015).

2.4.3. Riesgos de Desastres Naturales.

En la Provincia de Santo Domingo de los Tsdachilas, los principales factores de riesgo
identificados son los movimientos de masa (deslizamientos), las inundaciones y los

movimientos sismicos. (GAD Provincial Santo Domingo de los Tsachilas, 2018).

2.4.3.1. Sismos.

Tras el terremoto del 16 de abril de 2016, se ha reconocido a los sismos como un riesgo
significativo en la provincia. La posicién geografica de la provincia determina que los
terremotos que impactan la zona oeste sean principalmente resultado de la subduccion de
placas tectdnicas, mientras que, en la zona este, los sismos se asocian con actividad volcanica.
No existen referentes de epicentros a menos de 60km, por lo que se considera que laamenaza

sismica de la region es media. (Instituto Geofisico del Ecuador EPN, 2016)

AMENAZA SISMICA Y DE TSUNAMI
EN EL ECUADOR

RIESGO
Bajo

Medio

Alto

Ciico

llustracion 3 Peligro Sismico Histdrico en el Ecuador
Fuente: Instituto Geofisico EPN
Elaborado por: Jean Torrico



2.4.4. Factores Socioculturales.

2.4.4.1. Reseria historica.
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Elaborado por: Jean Torrico



66

La region hoy conocida como Santo Domingo de los Tsachilas fue denominada durante
la época colonial como el cantdn de Los Yumbos, habitada por las etnias Tsachila, Yumbos y
Chachis. Con la llegada del siglo XIX, los Dominicos comenzaron la evangelizacidn del area,
atrayendo a colonos de otras partes del pais. Los Yumbos desaparecieron gradualmente,
mientras que los Chachis y los Tsachilas se desplazaron hacia dreas mas remotas. La poblacién
Tsachila disminuyd debido a enfermedades, conflictos con recolectores de caucho y procesos
de mestizaje, estableciéndose en comunidades aisladas dentro del cantén. Segun el
investigador Patricio Velarde (1991), el nombre "Santo Domingo" se adoptd en honor a Santo
Domingo de Guzman, patrén de los Dominicos, que llevaron a cabo la evangelizacién en el sur

de los territorios Yumbo.

2.4.4.2. Poblacional y Territorio.

La Ley de Reforma Agraria y Colonizacidn promovida por el Estado en los afios 70
marcd un hito en la transformacién del territorio, integrando aproximadamente 200 mil
hectareas y desencadenando un rdpido aumento poblacional. El afio 1982 se destaca como
un punto de inflexién, donde la poblaciéon de zonas urbanas y rurales se niveld (69.235 en
areas urbanasy 68.821 en rurales), sefialando el fin de la era de colonizacién y el comienzo de

la urbanizacién (GAD Municipal de Santo Domingo, 2015).

La ciudad experimentd un crecimiento poblacional hasta alcanzar 271.876 habitantes
en 2010, cuadriplicando su tamafio, y 373.321 en 2022 convirtiéndola en la cuarta ciudad mas
poblada solo después de Guayaquil, Quito y Cuenca (INEC, 2022). Este crecimiento en la
demografia urbana es uno de los mas altos del pais en las ultimas décadas, y es inversamente

proporcional al crecimiento demografico rural (llustracién 8), indicando una migracién
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exponencial del campo a la ciudad. Este aumento no solo fue demografico sino también

espacial, reflejando la expansidn, complejidad y cambio de escala de la ciudad.

Poblacién por areas 368AO13
—=Urbana  —#—Rural 4 Total 205632

287018

A190936

138065

114422
103215 A

31345
6978 62381

5480 %
1498 6951
ANOS 1950 1962 1974 1982 1990 2001 2010

llustracion 5 Del Campo a la Ciudad
Fuente: INEC, 2010
Elaborado por: GAD Municipal de Santo Domingo

2.4.4.3. Ciudad de migrantes.

Al encontrarse en un punto estratégico de movilidad a nivel nacional, la migracién
hasta el afio 82 representaba mads del 80% de la poblacién. En el cantdén se destacan dos
fendmenos culturales significativos. Primero, la notable presencia de poblacion migrante, con
una tasa de migracion interna de 2.41 por cada mil habitantes segun el ultimo CENSO (INEC,
2022). Segundo, se encuentra la presencia de una importante comunidad étnica, la

Nacionalidad Tsachila.
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Ademas, la convivencia en el mismo entorno de migrantes de la costa y de la sierra
conlleva una interaccién cultural significativa, combinando dos culturas, estilos de vida y

sistemas de valores distintos, propios de diferentes contextos socioeconémicos.

Este entrelazado de culturas y estilos de vida enriquece el tejido social del cantén, le
da una identidad Unica basada en la pluralidad cultural, pero también representa un reto
importante a la hora de desarrollar un proyecto inmobiliario, ya que las preferencias son tan

variadas como las culturas presentes en la ciudad.

2.4.5. Aspectos Morfoldgicos.

2.4.5.1. Densidad.

La densidad poblacional disminuyé a la mitad en 2010 como resultado del crecimiento
de la zona rural. Este crecimiento, fundamentado en la necesidad informal de terrenos para
vivienda, culmind en la creacidn de asentamientos no autorizados, impulsados por
especuladores de terrenos y, ocasionalmente, respaldados por autoridades locales. Este
fendmeno ha sido una de las principales razones detras de la reducida densidad poblacional
observada en la ciudad, especialmente en dreas mas alla de las vias periféricas. Esto ha llevado
a expandir de manera innecesaria y costosa la infraestructura de servicios publicos para cubrir

una poblacién limitada. (GAD Municipal de Santo Domingo, 2015).
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llustracion 6 Densidad Poblacional
Fuente: PDOT 2030 Municipio de Santo Domingo, 2015
Elaborado por: Jean Torrico

2.4.5.2. Zonificacién segun la Normativa.
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La rdpida e incontrolada expansién de la ciudad ha obligado al Municipio a crear un

Plan De Ordenamiento territorial con miras al 2030, zonificando todas las areas consolidadas

y no consolidadas dentro del limite urbano. La ilustracion 11 muestra la distribucién de las

zonas residenciales (R). El proyecto se encuentra en la categoria R2003.
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llustracion 7 Zonificacion segtin Ordenanzas
Fuente: PDOT 2030 Municipio de Santo Domingo, 2015
Elaborado por: Jean Torrico

2.4.6. Vialidady Transporte.

2.4.6.1. Condicion vial.

Sise observa lailustracién 12 se pueden deducir tres condiciones evidentes. La primera
coloca a Santo Domingo como un punto de convergencia vial que conecta varias provincias
importantes del pais, convirtiéndolo en un sector estratégico para el transporte terrestre. La
segunda es su crecimiento radial alrededor del centro, el cual se busca descongestionar
mediante anillos viales periféricos. La tercera es que Santo Domingo no dispone de una red

vial plenamente desarrollada, con la mayoria de sus calles careciendo de una infraestructura
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y superficie de rodadura adecuadas. Esta situacién se asocia estrechamente a la deficiente
infraestructura sanitaria y a la escasez de suministro de agua potable. Solo un 30% de las

carreteras de la ciudad se consideran en buen estado, mientras que el 70% restante carece de

mantenimiento adecuado.

A ESMERALDAS N

A LOS BANCOS

A CHONE

AQUITO

VIALIDAD URBANA

So TIPO DE RODADURA %
Asfalto/Concreto [N 1590

Adoquin I 13,70

A GUAYAQUIL Sin tratamiento [N 70,40

llustracion 8 Vialidad Urbana
Fuente: Direccidn de Obras Publicas - GAD Santo Domingo
Elaborado por: Jean Torrico

2.4.6.2. Cobertura de Transporte Urbano.

La extension del servicio de transporte urbano en Santo Domingo alcanza los 317 km,
lo que representa apenas el 39% de la longitud total de su red vial. Esta proporcién es
claramente insuficiente para satisfacer las necesidades de movilidad de los residentes (GAD

Municipal de Santo Domingo, 2015). Afortunadamente el terreno del proyecto cuenta con una
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vialidad aceptable ya que se ubica sobre una autopista estatal que conecta a Santo Domingo
con la provincia de Manabi cuyo rodamiento es de hormigdn. De igual manera, cuenta con

una estacidn de buses con frecuencia de rutas altas que conecta la UTE con la ciudad.

COBERTURA DE TRANSPORTE URBANO

ZONAS %
Con cobertura [ ] | 8028

Sin cobertura L 19,72

FRECUENCIA DE RUTAS

Alta —

Baja —

Paradas relevantes

Terminal parroquial

a
=
Terminal provincial ®

Aeropuerto local

llustracion 9 Cobertura de Transporte Publico
Fuente: PDOT 2030 Municipio de Santo Domingo, 2015
Elaborado por: Jean Torrico

2.4.7. Uso de Suelo.

La distribucién actual del uso del suelo en Santo Domingo estd marcada por un fuerte
énfasis en actividades comerciales y de servicios en su centro, principalmente a lo largo de las
principales avenidas. Alrededor de estas areas, se ubican importantes equipamientos publicos

y gubernamentales, y en los Ultimos afios se ha reforzado esta situacion en el este de la ciudad
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tras la inauguracion del Paseo Shopping en 2007. El anillo vial perimetral ha intentado
solucionar la congestién en el centro, promoviendo al mismo tiempo la aparicién de nuevos
establecimientos comerciales y de ocio. Sin embargo, el nicleo de la ciudad sigue siendo el
epicentro de la actividad econdmica, lo cual ha generado una situacion de congestion y
saturacidn, mientras que la vivienda predomina en la periferia, que empieza a mostrar signos
de desarrollo comercial y de servicios, indicando la necesidad de un enfoque mas equilibrado
para la distribucidon de servicios y equipamientos en el futuro (GAD Municipal de Santo

Domingo, 2015).

EQUIPAMIENTOS EN LA CIUDAD

l:l Administracién Pablica - Salud
Educacién - Seguridad
I:’ Campo Santo - Transporte
[: Infraestructura Municipal - Banco
‘:I Parques y recreacion - Comercio
:I Religioso - Ecoldgica

llustracion 10 Equipamientos de Santo Domingo
Fuente: Google Maps, Trabajo de Campo
Elaborado por: Jean Torrico



2.4.8. Servicios de laZona.

2.4.8.1. Alcantarillado.

Se observa que la cobertura en el radio urbano supera significativamente a la de las
parroquias rurales, alcanzando mas del 60%, mientras que, en las ultimas, el servicio apenas
promedia el 20%. Las aguas residuales suelen ser gestionadas a través de pozos ciegos o

sépticos, o bien son vertidas directamente a cursos de agua sin ningun tipo de tratamiento

previo (Ministerio del Ambiente, 2019).

—-—=

VIVIENDA CON SERVICIO
DE ALCANTARILLADO

CATEGORIA

%

Muy bajo

0,00 -13,45

Bajo

14,56 - 38,82

Medio

38,83- 6375

Alto I | 376-8598

Muyalto [ | 8599 -10000

llustracion 11 Cobertura de Alcantarillado
Fuente: PDOT 2030 Municipio de Santo Domingo, 2015
Elaborado por: Jean Torrico
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2.4.8.2. Agua Potable.

La disponibilidad de agua potable es el servicio mas limitado tanto en la ciudad como
en sus parroquias, con un promedio de cobertura de apenas el 46,81% en las viviendas. En la
ciudad, la mitad de las casas cuentan con acceso a agua potable, mientras que, en las
parroquias, solo dos de cada diez hogares tienen este servicio (GAD Municipal de Santo

Domingo, 2015). Este factor limitante ha conducido a que las viviendas opten por construir

cisternas o colocar tanques elevados.

’
<

’

COBERTURA AGUA POTABLE

CATEGORIA

%

2 y i Muy bajo

\ ’
.40' Bajo [
A
Medio -
Alto 1
Muy alto -

0,00-14,42
14,43 - 4000
40,01 - 64,81
64,82 - 85,59
85,67 -100,00

llustracion 12 Cobertura de Agua Potable
Fuente: PDOT 2030 Municipio de Santo Domingo, 2015
Elaborado por: Jean Torrico
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El sector donde se emplazard el proyecto tiene una cobertura muy baja de agua
potable, aunque se ve favorecido frente a otros terrenos del sector al estar cerca de la red
principal de agua potable, de todas maneras, el flujo de agua no es constante y llega cada 24

horas y sus estudios de potabilidad no son éptimos.

2.4.8.3. Energia Eléctrica.

En cuanto a la disponibilidad de servicios basicos, el suministro de energia eléctrica
presenta la mayor cobertura con un 91,79%. La Compaiiia Nacional de Electricidad (CNEL)
suministra la electricidad utilizando el Sistema Interconectado Nacional, con lineas de

subtransmisién de 230/138 KV (GAD Municipal de Santo Domingo, 2015).

- o

COBERTURA ENERGIA ELECTRICA

- CATEGORIA %

Muybsjo [ | 1481-6286
Bajo 6287-79,55
Medio 79,56 - 89,04

Alto 89,05 - 96,10

muyalto [ | 961 -10000

llustracion 13 Cobertura de Energia Eléctrica
Fuente: PDOT 2030 Municipio de Santo Domingo, 2015
Elaborado por: Jean Torrico



2.5. Valoracién del Terreno del Proyecto

2.5.1. Condiciones del Terreno.

llustracion 14 Vistas del Terreno del Proyecto
Elaborado por: Jean Torrico
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El terreno en el que se planea construir el proyecto residencial “Fiorita” estd asignado
con el numero 05 en la Lotizacion Buenos Aires, al oeste de la ciudad sobre el limite urbano
de Santo Domingo, sobre el Km 1 % de la Avenida Chone que conecta la ciudad con la provincia
de Manabi. Como se puede observar en la llustracién 15, en la actualidad estd ocupado por
una residencia de dos pisos de estructura de hormigén armado, mamposteria de bloque

vibrado y cubierta liviana.

2.5.1.1. Implantacicén.

{ N-750m

{ N+ 000m

llustracion 15 Implantacion del Terreno del Proyecto
Elaborado por: Jean Torrico



79

El lote cuenta con una superficie de 4,400 m2 con un frente de 40 m y fondo de 110
m, presenta una pendiente negativa que desciende 7.50 m irregularmente de sur a norte hacia
un mediano afluyente de agua llamado Estero Chinope Grande (llustracién 21) y cuenta con
una flora abundante caracteristica de la regién. No tiene vecinos inmediatos hacia el norte y
oeste, si asi hacia el este donde colinda con una planta de produccién de alimento balanceado

para animales.

2.5.1.2. Afectaciones.

‘hﬂ;ZSOm

ESTERO CHINORE GRANDE

FRANJA DE PROTECCION ESTERO

e ——

TR
‘iN'f 0,00m
~L0m ]

PROYECCION pg AUTOPISTA

ViA CHONE -« ) =

lustracion 16 Afectaciones del Terreno
Elaborado por: Jean Torrico
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La pendiente descendiente del terreno de 8% a 12% es producto de la cuenca del
estero Chinope Grande que fluye cerca del limite norte del lote. Segun el Plan de
Ordenamiento Territorial de Santo Domingo (Art. 140.- Cuerpos de agua, esteros, rios, lagunas
y embalses) se dejard una franja de 15 metros de ancho medidos horizontalmente hacia fuera
del lecho y a lo largo de las margenes de los cuerpos de agua, a partir de la linea de maxima
creciente promedio anual. Esto representa una gran afectacion al area util del terreno,
reduciéndola a 3,760 m2. Sin embargo, se puede presentar un proyecto de rehabilitacion de
guebradas para que cuenten como areas verdes del proyecto para beneficio de los habitantes

del proyecto.

2.5.1.3. Orientacién y Comportamiento Solar.

Septiembre - Marzo
90°

Mayo - Junio - Julio
110°-13°

llustracion 17 Orientacion Solar del Terreno
Fuente: Eraso, I. M. (2015). Trayectoria Solar Guia Prdctica Para El Manejo De La Carta Solar Y El Heliodo.
Elaborado por: Jean Torrico
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Se evalud la carta solar de Quito — Ecuador para desarrollar el modelo tridimensional
del comportamiento solar sobre el terreno (Eraso, 2015). Dada la ubicacion geografica sobre
la linea ecuatorial, el asoleamiento en el pais es bastante regular a lo largo del afio, con ligeras
inclinaciones de 23° hacia el Norte y Sur en ciertas épocas del afio como se puede observar en

la llustracion 24.

2.5.2. Vias de Acceso.

Para acceder al sector del proyecto mediante vehiculo particular desde el centro
urbano de Santo Domingo, es necesario tomar la Via Chone y la segunda salida del redondel
de “La Orangine” hacia el corredor vial Santo Domingo-Chone durante 1 % Km, el proyecto se
localizara al margen derecho en esta direccidon. Generalmente hay mucho trafico al ser una
arteria vial, pero muy poca congestién ya que el estado de la via es éptimo y cuenta con 4

carriles de hormigén.

| EL CARMEN

| FLAVIO ALFARO 95

7

Il cHONE 142 km |3

llustracion 18 Via Chone en direccion Centro de la Ciudad - Terreno del proyecto
Fotografiado por: Jean Torrico
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Como se observa en la ilustracién 19, otra forma de acceder al proyecto desde
cualquier parte de la ciudad es mediante la Avenida de los Colonos, un anillo vial periférico
proyectado para descongestionar el centro de la ciudad y que conecta mas de 20 barrios,
aungue no es la ruta mas corta, en ocasiones suele ser la mejor alternativa por la poca

congestién en comparacion a las vias céntricas.

Finalmente, para acceder desde el resto de la Lotizacidn Buenos Aires se debe tomar

la avenida Italia, una via secundaria asfaltada de dos carriles, que conecta también al terreno

con la Universidad Técnica Equinoccial (UTE).

EL PORTON

HERIBERTO MALDONADO

AURORA MONTONEROS

CERRO

BOMBOLI
AEREOPUERTO Z
@
(o)
VIAS DE ACCESO AL TERRENO %
TIPO DE VIA RODADURA | CARRILES ro-
Autopista Interprovincial [}l | Hormigon 6
Troncal Perimetral Bl | Asflo 4
Principal Urbana B | Asfalto 4
Secundaria Urbana | ] Asfalto 2 \9%
OQ, LAS PLAYAS

llustracion 19 Vias de Acceso al Terreno
Fuente: Trabajo de Campo
Elaborado por: Jean Torrico



83

2.5.2.1. Aceras.

Las Unicas rutas factibles para acceder a pie son desde la Avenida Italia, ya sea desde
la Lotizacién Buenos Aires o desde la parada de buses en la interseccidén con la Via Chone. Sin
embargo, debido a la proyeccidn de expansion vial, las veredas no cuentan con ningun
tratamiento ni tipo de rodamiento no estan del todo definidas en la franja de retiro.

(Hustracion 26)

llustracion 20 Estado de Aceras
Fotografiado por: Jean Torrico

2.6. Servicios y Equipamientos Urbanos

2.6.1. Equipamientos.

A pesar de que los servicios y equipamientos en el sector del proyecto no equiparan la
calidad ni la cantidad de aquellos situados en el centro urbano de la ciudad, la zona presenta

ventajas significativas en comparacidn con otros barrios periféricos de Santo Domingo.
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Ubicado en la ruta hacia urbanizaciones de alto nivel socioeconémico y cercano a la
Universidad Tecnoldgica Equinoccial (UTE) y al nucleo urbano, el sector ha sido objeto de
especial atencién en lo que respecta a servicios. Esta focalizacidon ha impulsado la creacidon de
nuevos proyectos comerciales, destacandose el Centro Comercial Bomboli, una edificacién
proyectada con 90,000 metros cuadrados de construccidn que promete generar miles de

empleos, contribuyendo asi a la mejora de la calidad de vida en el drea. (El Universo, 2022)
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1 0@ . 6 Bomberos 3min

7 Aeropuerto Local 4 min
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llustracion 21 Hitos y Edificaciones cercanos al proyecto
Fuente: Trabajo de Campo
Elaborado por: Jean Torrico

El desarrollo de nuevos proyectos inmobiliarios ha capturado la atencién de las
autoridades, resultando en mejoras en los servicios publicos y anticipando un crecimiento

urbano dirigido hacia este sector. Esto incluye la mejora de servicios basicos, la instauracién
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de una nueva estacién de bomberos, y un incremento en la frecuencia de las rutas de

transporte publico.

La ilustracién 21 proporciona un resumen visual de los principales monumentos y
construcciones destacadas del area, destacando la abundancia de instituciones educativas
privadas de nivel secundario y terciario. Esta concentracién de opciones educativas revela un
interés en servir a una demografia de nivel socioecondmico medio-alto, lo cual se refleja en la
presencia de las dos instituciones de educacién secundaria (Liceo de las Américas y Colegio
Nazaret), las dos universidades (UTE y PUCE) que registran las cuotas de matriculacién mas
elevadas de la ciudad y el desarrollo de proyectos inmobiliarios exclusivos semirrurales (Santo

Domingo Tenis Club y Royal Tenis Club) a unos cuantos kilémetros hacia el drea rural.

2.6.2. Edificaciones Vecinas Relevantes.

2.6.2.1. Residencial (Este préximo).

llustracion 22Conjunto Residencial La Floresta 3
Fotografiado por: Jean Torrico



2.6.2.2. Servicios (Sur).
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llustracion 23 Gasolinera Petrolrios "HENAY"
Fotografiado por: Jean Torrico

2.6.2.3. Educativo (Oeste).

llustracion 24 Liceo de las Américas
Fuente: Facebook oficial de Liceo de las Américas
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2.6.2.4. Comercial (Este distante).

llustracion 25 Render Centro Comercial Bomboli
Fuente: DK Management

Evaluando el entorno inmediato del lote encontramos diferentes tipos de
equipamientos, lo cual lo convierte en un sector bien nutrido de servicios. Sin embargo, “La
Floresta 3” es el Unico proyecto con condiciones muy similares al proyecto “Fiorita”, por lo
cual se analizaran varios aspectos de esta propuesta inmobiliaria ya que se trata del referente

mas proximo.

2.6.2.5. Tipologia.

Urbanizacion con via bidireccional sin salida. Retiro de 30.00m desde el borde la Av.
Chone. Viviendas adosadas en parejas y declaradas en propiedad horizontal. Cada vivienda de
105m2 cuenta con 3 dormitorios y 2 bainos completos, patio posterior con pequefia piedra de
lavar y garaje frontal al aire libre. Se trata de vivienda moderna de losas planas. Las areas

comunales se emplazan al final del proyecto en su lindero norte.
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2.6.2.6. Alturas.

Las viviendas distribuyen los 105m2 en dos pisos, con una altura de entre piso de
2.60m. En planta baja se localizan las areas sociales, y en planta alta el dormitorio master y
dos dormitorios juniores. Debido a la pendiente negativa (similar a la del terreno del proyecto

Fiorita) existe una diferencia de 9.00m entre el punto mds alto y el mas bajo del conjunto.

2.6.2.7. Materiales y acabados.

Construccién tradicional en hormigén armado, acabados medios mezclando
materiales de primera y de segunda. Ventanas con perfil de aluminio nacional y vidrio claro

de 6mm. Batientes, Cldsets y Cocina en melaminico RH. No existen recubrimientos en fachada.

2.6.2.8. Amenities.

Juegos Infantiles. Piscina al aire libre. Cancha multiusos de vdley y basquet.

2.7. Contaminacién

En la llustracidn 26 se observan los diferentes focos de contaminacion que afectan al

proyecto. Estas contaminaciones se pueden clasificar en visuales, acusticas y odorificas.
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LOT.BUENOS AIRES

—————

_______________ HERIBERTO MALDONADO

NUEVA

i Al MONTONEROS

CONTAMINACIONES
TIPO CAUSA AEREOPUERTO

Visual =— —=—— | Linea de media tensién

Acstica E Autopista
odorifera [N Gasolinera

CIUDAD NUEVA

llustracion 26 Focos de Contaminacion en el Sector
Fuente: Trabajo de Campo
Elaborado por: Jean Torrico

2.7.1. Visual.

Existe una linea de media tensidn que cruza el lindero sur del terreno, sin embargo,
aunqgue este entorno visualmente saturado y potencialmente peligroso puede disuadir a
posibles compradores o inquilinos en ocasiones, la altura y correcta instalacién que se puede
observar en la ilustracién 33 sugiere que se pueden implementar soluciones creativas de
disefio urbano y paisajismo para mitigar la visibilidad del cableado y asegurar la seguridad,

mejorando asi el atractivo general y el valor comercial del proyecto inmobiliario.
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llustracion 27 Tendido de Linea de Media Tension
Fotografiado por: Jean Torrico

2.7.2. Acustica.

La contaminacion auditiva generada por una la Av. Chone puede tener un impacto
significativo en el proyecto, afectando tanto a la calidad de vida de sus residentes como al
valor de las propiedades. El constante ruido del trafico, que incluye el sonido de los vehiculos,
bocinas y frenos, puede provocar desde molestias leves hasta problemas de salud, como
estrés. Ademads, la percepcién de un ambiente ruidoso puede disminuir el atractivo del
proyecto para potenciales compradores o inquilinos, reduciendo asi su valor de mercado y
complicando la comercializacion de las propiedades. En este contexto, es crucial implementar

soluciones de disefio y construccién que mitiguen el impacto del ruido, tales como barreras
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acusticas, orientacidon estratégica de los edificios y el uso de materiales aislantes, para

preservar la tranquilidad y el bienestar de los habitantes.

llustracion 28 Av. Chone - Autopista Interprovincial
Fotografiado por: Jean Torrico

2.7.3. Odorifera.

La cercania a la estacién Petrolrios “HENAY” introduce un factor de contaminacién
odorifica que puede tener consecuencias adversas tanto para la calidad de vida de los
residentes como para el valor de las propiedades. Si bien la gasolinera se encuentra a 100 m,
los olores constantes de combustible pueden resultar molestos y, en algunos casos,

perjudiciales para la salud, lo que reduce significativamente el atractivo residencial del area.
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llustracion 29 Estacion de Servicio "HENAY"
Fotografiado por: Jean Torrico

2.8. Ordenanzasy Regulaciones

La zonificacion segun el Plan de Ordenamiento Territorial (PDOT Municipal) indica que
generalmente los lotes del sector corresponden a la clasificacion R2003, cuyo uso principal es
de residencia de alta densidad. En la llustracidn 36 se observa el Informe de Regulacién
Metropolitana, también llamado IRM o Linea de Fabrica. Las regulaciones mas relevantes son
las dimensiones de lotes minimos de 200m2, su altura de 3 pisos, retiro posterior de 3m, COS

en Planta baja de 85% y COS Total de 255%.
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MUNICIPALIDAD

INFORME DE REGULACION METROPOLITANA

Gobierno Auténomo Descentralizado de Santo Domingo

IRM - CONSULTA

INFORMACION PREDIAL EN UNIPROPIEDAD
DATOS DEL TITULAR DE DOMINIO
C.C/RUC: 1713455432
Nombre o razédn social: CARMEN MARIELLA BAYAS ALCIVAR
DATOS DEL PREDIO
Numero de predio: 05
Clave Catastral: 160204510000
En derechos de acciones: NO
DATOS DEL LOTE
Area segun escritura: 4400.00 m2
Area gréfica: 4400.00 m2
Frente total: 40.00 m
Parroquia: BOMBOLI
Barrio/Sector: LOTIZACION BUENOS AIRES
ViAS
Nombre Ancho (m) Proyeccion (m)
VIA CHONE KM 1 1/2 20.00 40.00
REGULACIONES
cODIGO R2003
Uso principal Residencial densidad alta
Uso compatible Residencial densidad media; Industrial Impacto bajo; Comercial y servicios Barrio y Centralidad;
Equipamiento Barrio y Centralidad.
Uso condicionado Residencial densidad baja; Comercial y servicios Ciudad; Equipamiento Ciudad.
Uso incompatible Comerecial y servicios Centralidad Mecanicas y afines; Todos los demas usos no enunciados en esta
tabla.
Lote minimo 200 m*
Altura 3 pisos
Frente minimo 10m
Retiro frontal Om
Retiro lateral 1 Om
Retiro lateral 2 Om
Retiro posterior 3m
COS -Planta baja 85%
COS total 255%
Densidad 260 hab/Ha
Nota Zonas en proceso de consolidaciéon

lustracion 30 Informe de Regulacion Municipal del Terreno del Proyecto
Fuente: GAD Municipal de Santo Domingo



2.9. Conclusiones y Recomendaciones

Ubicacién

Santo Domingo es el punto de encuentro de las provincias de Esmeraldas,
Manabi, Guayas, Los Rios y Cotopaxi, lo que lo convierte en un punto
estratégico de paso tanto para turismo como para comercio.

Utilizar esta ubicacién privilegiada en una de las vias colectoras hacia
Manabi para solucionar puntos de dolor en potenciales clientes que se
dedican a viajar constantemente a ciudades como El Carmen y
Pedernales.

Factores Biofisicos

La temperatura durante el dia oscila entre los los 182 C a 26° C, con baja
radiacion solar, rango deseable para una ciudad de la Regtion Costa. Una
de las zonas con mayor pluviosidad del pais con humedad de hasta el
90%. Las condiciones de vida son ideales por lo que existe la presencia de
una abundante flora y fauna, principalmente insectos.

Aunque la temperatura no es extrema, la combinacién con la humedad y
precipitaciones hace que la sensacién térmica no sea confortable,
sumado a la abundancia de insectos se recomienda considerar sistema
HVAC.

Riesgo de Desastres

Histéricamente la amenaza sismica es baja por lo que no presenta mayor
riesgo. La presencia de incontables quebradas representa amenazas

Tomar las precauciones técnicas de sismoresistencia y si
constructivos que garanticen la estabilidad estructural del proyecto

Socioculturales

el movimiento econdmico del sector, esto lo convierte en un foco
multicultural.La poblacién rural ha venido decreciendo mientras la
urbana sigue tomando fuerza. Es la cuarta ciudad mas poblada del pais.

Naturales considerables de deslizamientos de masas, pero no representan un riesgo
. frente a estas amenazas.
inminente.
Santo Domingo es una ciudad joven que ha visto un crecimiendo . - N .
. L, . ) » , El aumento de poblacion urbana e indicadores demograficos sugieren
exponencial en su poblacién principalmente por la migracién atraida por . L .
Factores una creciente demanda de vivienda que debe ser satisfecha. La

multiculturalidad debe tratarse con cuidado a la hora de establecer un
publico objetivo.

Aspectos Morfoldgicos

Las antiguas zonas rurales, transformadas por la construccién de anillos
viales perimetrales, ahora se integran a la trama urbana como nuevos
barrios, atraidos por la relevancia econdmica de la ciudad. La ciudad aun
es unipolar y conserva su nicleo céntrico

El proyecto se encuentra cerca de estos anillos perimetrales hacia donde
se ha movido la poblacion rural, y su zonificacién segin normativa es
principalmente Residencial.

Viabilidad y Transporte

La ciudad es un punto de convergencia vial, convirtiéndolo en un sector
estratégico nacional para el transporte terrestre. Su crecimiento es radial
alrededor del centro, el cual se busca descongestionar mediante anillos
viales periféricos. No dispone de una red vial plenamente desarrollada y
esto no permite una correcta cobertura de transporte urbano.

Pese a no contar con una red vial plenamente desarrollada, todas la vias

cercanas al proyecto tienen tratamiento y estd abastecido por lineas de

buses con alta frecuencia. El conjunto residencial se emplaza sobre una
arteria nacional, lo cual hace muy fécil su acceso.

Uso de Suelo

El anillo vial perimetral ha intentado solucionar la congestion en el
centro, promoviendo al mismo tiempo la aparicion de nuevos
establecimientos comerciales y de ocio.

El nucleo de la ciudad sigue siendo el epicentro de la actividad econdmica
y servicios, pero el sector del proyecto se encuentra en etapa de
consolidacion de vivienda, por lo que representa una mayor oportunidad
frente a otro sector ya saturado.

Servicios Basicos

Hacia la periferia se puede observar el alto indice de insatisfaccion de
necesidades basicas. Dentro del sector periferico, la ubicacion del
proyecto es privilegiada en cuanto a servicios basicos por el desarrollo
vial de los tltimos afios hacia la provincia de Manabi.

Se recomienda explotar esta condicidn privilegiada para fines comerciales
como para reducir costos.

Condiciones del
Terreno

Cuenta con dos afectaciones, la mas importante es el cuerpo de agua en
su lindero norte el cual requiere una franja de proteccién de 15 m que no
pueden ser considerados area util. La segunda es una proyeccion de
ensanche vial que se ha respetado y no afecta el metraje. La orientacién
solar es perpendicular al lado mas largo del proyecto.

Se recomienda hacer una leve intervencion en el retiro vial para mejorar
el aspecto de la fachada del proyecto y una rehabilitacion de la quebrada
del estero para ofrecerlo como &reas verdes. La orientacién del sol
sugiere iluminacién natural la mayor parte del dia con un disefio
eficiente.

Vias de Acceso

Para acceder al proyecto desde el centro se debe tomar la Av. Chone.
Desde cualquier parte de la ciudad es accesible tomando el anillo vial (Av.
De los Colonos). La Av. Italia conecta el proyecto con el resto del barrio.

La localizacién cuenta con una accesibilidad 6ptima, tanto desde el centro
como hacia las afueras de la ciudad. Esto garantiza la visibilidad del
proyecto durante su ejecucion y un atractivo frente a opciones en el
mismo sector.
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Servicios y

Equipamentos Urbanos

Contaminacién

Ordenanzas y
Regulaciones

El sector no es tan consolidado como el centro, pero destaca por su
cercania a equipamientos de alto nivel socioecondmico, atrayendo
atencion y mejoras en servicios. La construccion del Centro Comercial
Bomboli y nuevos proyectos inmobiliarios estan impulsando el empleo,
mejorando la calidad de vida, y anticipando un crecimiento urbano
enfocado en este sector, con mejoras en servicios publicos, seguridad, y
transporte.

Debido al atractivo de nuevos servicios y equipamientos de target alto se
recomienda unproducto diferenciador, tanto en su disefio como en los
servicios complementarios que pueda ofrecer.

Se tienen 3 focos de contaminacion. Visual a causa del cableado eléctrico | Es crucial implementar soluciones de disefio y construccién que mitiguen
de una linea de media tension, acustico por el transito sobre la avenida
principal, y el odorifico causado por la gasolinera a 100m, siendo el mas

el impacto del ruido y soluciones creativas de paisajismo para mitigar la
condicionante.

visibilidad del cableado. La vegetacion abundante puede ser un gran
aliado para combatir la contaminacién odorifica de la estacion de servicio.

- e, L N N Se recomienda aprovechar el méaximo del COS permitido, ya que este es
El IRM indica una clasificacion R2003, cuyo uso principal es de residencia P . . p. yaq -
. . . . generoso para ser un area no consolidada, esto sin perder la condicion de
de alta densidad. Dimensiones de lotes minimos de 200m2, su altura de 3 N N R
. N N . producto diferenciador de target alto. De esta manera se mitigara el
pisos, retiro posterior de 3m, COS en Planta baja de 85% y COS Total de . B L e
255% impacto del drea afectada por la condicién topografica del terreno del
proyecto.
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3. ANALISIS DE MERCADO

3.1. Antecedentes

El mercado inmobiliario es el espacio donde convergen la oferta y la demanda de
bienes raices, definiendo oportunidades de inversidon y desarrollo (Aranda Vargas, Castillo
Soto, & Rodriguez Felix, 2003). En este contexto, el proyecto residencial "Fiorita" se inserta en
un entorno que requiere un analisis detallado de su evolucidn, situacién actual y perspectivas

futuras en Santo Domingo, sector Bomboli (Via Chone).

Para comprender su posicionamiento, el estudio se estructurara en dos niveles: macro
y micro. A nivel macro, se examinara la dindmica inmobiliaria de Santo Domingo en
comparacion con otras zonas de la ciudad, identificando tendencias y factores que inciden en
su competitividad. A nivel micro, se analizara el entorno inmediato del proyecto, evaluando la
competencia, las caracteristicas del sector y las condiciones que pueden influir en su
desarrollo. Este enfoque permitird una visién integral de las oportunidades y desafios que

enfrenta "Fiorita" en el mercado local.

3.2. Objetivo general

El objetivo general del estudio de mercado es analizar la oferta y demanda en el sector
inmobiliario, asi como la competencia en el entorno del proyecto, con el fin de identificar
amenazas y oportunidades que influyan en su desarrollo. Comprender la dinamica del
mercado permite tomar decisiones estratégicas para mitigar riesgos y maximizar ventajas

competitivas.
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3.2.1. Objetivos especificos.

Evaluar la oferta inmobiliaria: analizando su evolucién, estado actual y tendencias
futuras, considerando variables clave que influyen en el mercado.

Estudiar la competencia en Santo Domingo, sector Bomboli: identificando precios,
caracteristicas, absorcion de proyectos y factores diferenciadores aplicando
metodologias como SOS y SOA para determinar la RFPM, como servicios vy
amenidades, para fortalecer la estrategia comercial de Fiorita.

Analizar la demanda: determinando el perfil del comprador potencial y las condiciones
del mercado objetivo, con el fin de disefiar estrategias efectivas de captacion y
posicionamiento.

Identificar riesgos y oportunidades: evaluando los desafios que podria enfrentar el
proyecto y proponiendo acciones estratégicas para optimizar su viabilidad vy

competitividad en el mercado inmobiliario.

3.3. Metodologia de Investigacion

En cada subtema abordado en este capitulo, se ha seguido una metodologia de

investigacion estructurada, concluyendo con un cuadro de sintesis. Es importante destacar

qgue, a lo largo del proceso, se ha aplicado un enfoque iterativo, permitiendo revisiones y

ajustes cuando ha sido necesario.

Recopilacién de informacién de fuentes primarias y secundarias
o Encuestas a publico objetivo.
o Entrevistas con asesores inmobiliarios.

o Visitas a proyectos competidores.
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o Analisis de datos histéricos y registros de proyectos obtenidos del GAD
Municipal de Santo Domingo.
o Revision de literatura relevante, incluyendo tesis y clases de Marketing
Inmobiliario.
e Organizacién y tabulacién de la informacion
o Agrupacién de los datos recopilados segun criterios especificos para su
posterior analisis.
e Analisis cuantitativo
o Evaluacion de datos estadisticos y tablas, identificando patrones y tendencias
en el mercado inmobiliario.
e Conclusiones
o Interpretacién de los resultados obtenidos y su impacto en la oferta del

proyecto dentro del mercado inmobiliario.

Es fundamental analizar ciertos factores clave en la oferta inmobiliaria, incluyendo el
precio promedio total y el valor por metro cuadrado de las unidades de vivienda, asi como sus
respectivas areas construidas. Ademas, se debe evaluar la absorcién del mercado, entendida
como la capacidad de captar clientes potenciales, medida a través del nimero de proyectos

vendidos dentro de un periodo determinado desde su lanzamiento.

3.4. Oferta de Vivienda y Mercado Proveedor

La oferta de vivienda comprende el conjunto de proyectos inmobiliarios disponibles
en el mercado para atender la demanda habitacional. El entorno donde estos proyectos son

comercializados se conoce como mercado proveedor.
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Al tratarse de una ciudad unicéntrica en desarrollo se analizara la oferta inmobiliaria
mas relevante (que consten de mas de 5 viviendas) en Santo Domingo desde una
perspectiva macro, proporcionando una vision general del mercado. Posteriormente se
comparara con el sector de la parroquia Bomboli, utilizando informacién de fuentes
especializadas para comprender mejor la dinamica del mercado y su impacto en el

proyecto Fiorita.

OFERTA INMOBILIARIA DISPONIBLE / ABSORCION
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Grdfico 30 Oferta Inmobiliario Disponible / Absorcién / Precio m2
Fuente: Trabajo de campo, 2025
Elaborado por: Jean Torrico

Si bien el Gréafico 1 no abarca la totalidad de la oferta de vivienda en la ciudad de Santo
Domingo, si representa una muestra significativa de proyectos con una estructura comercial

formal, proporcionando datos confiables y comparables para el analisis.
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$ 791,47 557,00 1,08

Tabla 1 Oferta de Vivienda
Fuente: Trabajo de campo, 2025
Elaborado por: Jean Torrico

3.4.1. Demografia de oferta en Santo Domingo.

El mercado inmobiliario en Santo Domingo ha estado influenciado por factores como
el acceso al financiamiento, las condiciones econdmicas y los movimientos migratorios a nivel
interprovincial e interparroquial. De acuerdo con Ernesto Gamboa, profesor de Marketing
Inmobiliario en la USFQ, desde 2022, la restriccién en los créditos bancarios redujo la
demanda de vivienda, afectando la velocidad de construccién de nuevos proyectos en

comparacion con los terminados.

EDAD DE LA OFERTA DISPONIBLE %

= EN PLANOS EN CONSTRUCCION = EN ACABADOS = TERMINADO

Grdfico 31 Edad de la Oferta Disponible
Fuente: Trabajo de campo, 2025
Elaborado por: Jean Torrico
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Los datos recopilados de proyectos inmobiliarios respaldan esta tendencia,
evidenciando que el 50% de los desarrollos estan finalizados y aun cuentan con unidades

disponibles, mientras que solo el 8% se encuentra en fase de planificacidn.

Este panorama refleja un estancamiento en el sector inmobiliario postpandemia,
donde los desarrolladores han adoptado una postura cautelosa en los ultimos afios. La lenta
absorcién de los proyectos, con una tasa de 1,08 unidades por mes, indica que la recuperacién
del mercado sigue siendo gradual y que los inversionistas evaluan con mayor prudencia la

viabilidad de nuevas construcciones

La mayoria de los proyectos enfase de construccion o acabados corresponde a
desarrollos de vivienda unifamiliar que, ante la baja tasa de absorcién del mercado, han
optado por pausar su avance hasta captar clientes potenciales y garantizar la venta de las

unidades disponibles, priorizando asi la reduccidn de riesgos financieros.

3.4.2. Oferta segun sectores de Santo Domingo.

Para comprender el mercado inmobiliario en Santo Domingo, sector Bomboli, es
esencial situarlo dentro de un contexto mas amplio, permitiendo asi una comparacion con
otras zonas de la ciudad. Este andlisis abarcara la cantidad de proyectos en desarrollo,
la oferta total y disponible, los valores de venta por unidad y por metro cuadrado, asi como

la velocidad de absorcion de las propiedades de los diferentes sectores.
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PARROQUIA BOMBOLI

RIO TOACHI

llustracion 31 Sectores de la ciudad de Santo Domingo
Fuente: Direccidn de Planificacion - GAD Provincial Santo Domingo de los Tsdchilas
Elaborado por: Jean Torrico

Como se muestra en la llustracion, la ciudad de Santo Domingo es una ciudad
centralizada que se organiza en parroquias desde el centro hacia la periferia, cada una con
particularidades en su desarrollo inmobiliario. La oferta de vivienda varia significativamente
entre sectores, influenciada por la segmentacién socioecondmica y las condiciones del
mercado. En particular, el sector Bomboli (Via Chone) presenta dindmicas distintas en
comparacidon con otras parroquias, reflejando diferencias en la disponibilidad, tipo de

proyectos y proyeccion de desarrollo.

3.4.2.1. Numero de proyectos.

Segln el levantamiento de informacién en 2025, la parroquia Bomboli lidera la oferta

inmobiliaria en Santo Domingo, concentrando siete proyectos en desarrollo, seguida
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por Chigliilpe. Este patrén refleja el interés de los inversionistas en expandir el perimetro

urbano consolidado, favoreciendo el crecimiento en la periferia sobre opciones mads céntricas.

El auge de estas zonas responde a la apariciéon de nuevas centralidades, impulsadas
por el desarrollo de infraestructura y servicios. En Bomboli, la construcciéon del "Bomboli
Shopping" ha fortalecido su atractivo comercial, mientras que en Chigliilpe y Rio Toachi, la
creacién del mega parque municipal "Jelen Tenka" ha generado un nuevo polo de desarrollo
urbano. Estos factores han incentivado la inversion y la demanda habitacional en estas areas
emergentes.

NUMERO DE PROYECTOS POR SECTORES DE
SANTO DOMINGO, FEBRERO 2025

™ 1
5%

6%

7 11%
39%

1

= " 33%
(s]

= CENTRO ZARACAY RIO TOACHI = CHIGUILPE = RIO VERDE = ABRAHAM CALAZACON BOMBOLI

Grdfico 32 Numero de Proyectos por Sectores de Santo Domingo
Fuente: Trabajo de campo, 2025
Elaborado por: Jean Torrico

3.4.2.2. Oferta Total y Oferta disponible.

Chigtilpe lidera en oferta total con 615 unidades, consoliddandose como uno de los
sectores con mayor demanda. Esto se debe a la expansidn de vias principales, como la Avenida
Quito y la Avenida de las Américas, y su cercania a Zaracay, la parroquia con la mayor cantidad

de servicios en la ciudad.
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En Bomboli, aunque existen 286 unidades en oferta, el valor de unidades disponibles
indica que aun no ha logrado consolidarse como una opcién atractiva para los compradores.
La falta de servicios cercanos y la variedad de proyectos sin una direccidn clara han contribuido
a este fendmeno. Sin embargo, con el desarrollo de nuevas centralidades comerciales, es

posible que la demanda aumente progresivamente.

OFERTA TOTAL Y OFERTA DISPONIBLE
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Grdfico 33 Oferta Total y Oferta Disponible
Fuente: Trabajo de campo, 2025
Elaborado por: Jean Torrico

3.4.2.3. Precio Promedio Total.

Los proyectos mas costosos estan en Rio Toachi ($107,500) y Chiglilpe (5101,000), lo
qgue refleja su enfoque en clientes de ingresos medio-altosy la revalorizacién de estos

sectores debido a mejoras en infraestructura.

Por otro lado, el Centrotiene la oferta mas asequible ($39,000), aunque esta

corresponde principalmente a unidades pequefias adaptadas a un entorno comercial en lugar
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de residencial. Bomboli, con un precio promedio de $87,571, se encuentra en un rango alto,
lo que podria estar afectando la demanda de sus proyectos, especialmente considerando su

baja absorcidn en comparacién con otros sectores.

PRECIO PROMEDIO TOTAL

$120.000,00 $107.500,00 $101.000,00
$100.000,00 $87.571,43
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CENTRO ZARACAY RIO TOACHI CHIGUILPE RIO VERDE mBOMBOLI

Grdfico 34 Precio Promedio Total
Fuente: Trabajo de campo, 2025
Elaborado por: Jean Torrico

3.4.2.4. Precio Promedio por M*

El Centro lidera con el costo mas alto ($840/m?), lo que confirma su vocacion
comercial y la escasez de terrenos disponibles para vivienda. Chigilpe y Zaracay también
registran precios elevados ($822.12/m? y $760.71/m?, respectivamente), impulsados por el

crecimiento de infraestructura vial y la mejora en la oferta de servicios.

En contraste, Rio Verde tiene el valor mas bajo (5610/m?2), lo que lo convierte en la
opcién mas accesible para el segmento medio-bajo. Sin embargo, su lejania a servicios
esenciales y problemas de seguridad han limitado su atractivo. Bomboli, con un valor
de $811.43/m?, se encuentra entre los sectores con precios mas altos, lo que sugiere que su
oferta inmobiliaria no estda completamente alineada con la demanda local, afectando su

posicionamiento.
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PRECIO PROMEDIO POR M?
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Grdfico 35 Precio Promedio por Metro Cuadrado
Fuente: Trabajo de campo, 2025
Elaborado por: Jean Torrico

3.4.2.5. Tamario Promedio.

Las viviendas mas amplias se encuentran en Rio Toachi (149.95 m?), un sector que ha
ganado popularidad entre clientes de nivel medio-alto, quienes buscan proyectos con mejores
acabados y exclusividad. Chiglilpe y Bomboli también presentan viviendas de gran tamafio
(125.70 m? y 106.24 m?, respectivamente), lo que indica una orientacién hacia compradores

con mayor poder adquisitivo.

En el otro extremo, el Centro registra las unidades mas pequefias (46.43 m?), una
tendencia que responde a la fuerte presencia comercial en la zona y al elevado costo del
metro cuadrado, lo que ha reducido la oferta de vivienda a espacios mas compactos. Esta
situacion ha llevado a un desplazamiento progresivo de la vivienda tradicional hacia sectores

periféricos con mayor disponibilidad de terrenos.
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TAMANO PROMEDIO (M?)
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Grdfico 36 Tamafio Promedio en Metros Cuadrados
Fuente: Trabajo de campo, 2025
Elaborado por: Jean Torrico

3.4.2.6. Absorcion.

El sector Rio Verde lidera en absorcidén con 3.15 unidades vendidas por mes, seguido
de Zaracay con 2.76. Esto se debe a que Rio Verde estd dirigido al segmento medio-bajo, con
una fuerte presencia de viviendas de interés socialy precios mas accesibles, mientras
que Zaracay ha consolidado su atractivo comercial debido a la presencia del Paseo Shopping

y mejores indices de seguridad, lo que ha impulsado la demanda inmobiliaria en la zona.

En contraste, Bomboli presenta la absorcion mas baja (0.48 unidades/mes), lo que
indica que, a pesar de su potencial y la creciente inversién en proyectos, aun enfrenta
dificultades para captar compradores. Esta situacidon se debe a su falta de una identidad clara
en su oferta inmobiliaria, combinada con su distancia de centralidades consolidadasy la
ausencia de infraestructura comercial y de servicios. Sin embargo, la inauguracion del Bomboli

Shopping y la expansién de vias de acceso podrian mejorar su dinamismo en el corto plazo.
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Grdfico 37 Absorcion Promedio
Fuente: Trabajo de campo, 2025
Elaborado por: Jean Torrico

3.5. Competencia y Mercado Competidor

BOMBOLI

ABRAHAM CALAZACON
RIO VERDE

CENTRO

ZARACAY

RIO TOACHI

CHIGUILPE

N O U s WNR

llustracion 32 Nomenclatura de Sectores de la Ciudad
Fuente: Direccidn de Planificacion - GAD Provincial Santo Domingo de los Tsdchilas
Elaborado por: Jean Torrico

El analisis del mercado competidor en Santo Domingo permite evaluar el estado actual
de los proyectos inmobiliarios y definir estrategias para mejorar la competitividad de "Fiorita".
Se identificara el sector permeable y la delimitacidon de sectores estratégicos, cuyo analisis
dependerd del rendimiento por factor de penetracidon en el mercado (RFPM), determinando

gué proyectos han logrado mayor impacto en la demanda.
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"ONSTRUVIDEYEY ’

llustracion 33 Fachadas de Proyectos en Sector Permeable y Estratégicos
Fuente: Trabajo de campo, 2025
Elaborado por: Jean Torrico
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3.5.1. Resumen General de Proyectos en Santo Domingo.

RESUMEN GENERAL DE PROYECTOS DE CASAS ANALIZADOS EN SANTO DOMINGO
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o1 Floresta 3 2 1 110 79000 71818 057 6243 1/10/2019 3 25 1 5% 0% 95%
2 Floresta 4 2 20 110 81000 73636 05 55 1/10/2028 3 25 1 5% 0% 95%
03 Portofino 36 4 1075 105000  979.17 0.36 22 [ERPEMEl 223 15225 1 5% 0% 95%
1 04 Ciudad Celeste 18 2 o5 89000  936.84 039 3707 127207 3 25 1 5% 0% 95%
05 Villas Jolimar 16 4 110 87000 79091 075 825  1/2/2023 3 25 1 5% 0% 95%
06 Heliconias 124 120 140 130000 92857 0.24 3294 1/10/2023  3a4 25a3 1a2 10% 20% 70%
07 Tierra Amiga 48 9 71.19 42000 590 0.54 38.56 1/3/2019 2 1 1 5% 0% 95%
2 NO HAY REGISTRO DE PROYECTOS
3 o1 Ciudad Verde 205 0 73.77 45000 610 3.15 23266 1/10/2019 223 1a2 1 5% 0% 95%
4 o1 Torre Zemartt s4 12 46.43 39000 840 175 8125  1/3/2023  1a3 1225 0a1 20% 10% 70%
5 o1 Ciudad del Sol 302 200 85 64500 760.71 276 23432 13/52003  2a4 1a3 1 % 0% 95%
o Brisas del Rio 8 2 143 85000 59441 05 715 1/10/2023  3a4 25a3 2 20% 0% 80%
6
2 £l Rancho 16 2 1569 130000 82857 0.29 4576 13/2021  3a4 25a3 2 20% 0% 80%
01 Casas Roma 6 2 140 110000 785.71 0.2 28 1/7/2023 3a4 2,5a3 2 10% 20% 70%
2 Terranostra 8 12 120 80000 66667 12 144 1/10/2019 3 25 1 5% 0% 95%
03 Los Almendros 160 0 94.22 74500 79071 222 20937 1/3/2019 3 25 1 5% 0% 95%
7
o4 I Doral 65 3 95 89000 93684 103 9817 1/3/2020 3 25 1 5% 0% 95%
05 Oasis 8 4 200 145000 75 025 S0 1/10/2022 4 3 2 30% 0% 70%
06 Ciudad Colibri 292 160 105 107500 1027.78 275 28875 1/3/2021 224 1a3 1a2 20% 0% 80%

Tabla 2 Resumen General de Proyectos Analizados en Santo Domingo
Fuente: Trabajo de campo, 2025
Elaborado por: Jean Torrico

Se recopilaron los datos del mercado inmobiliario en Santo Domingo, destacando los
proyectos con absorcién mayor a 1 unidad vendida por mes, y, en contraste, los proyectos con
mayor antigliedad. Se muestran diferencias significativas entre sus sectores (1-7) en términos
de oferta, absorcidén y financiamiento pese a ser los que albergan la mayor cantidad de
proyectos, con desarrollos de distintos tamafios y precios, mientras que sectores como B no
tienen registro de proyectos recientes, lo que sugiere menor dinamismo en esa area. Los
sectores 3 y 5, donde se encuentran Ciudad Verde y Ciudad del Sol, han tenido el mejor
desempefio, con absorciones superiores a 2.5 unidades/mes, debido a su enfoque en

viviendas accesibles y financiamiento flexible.

El impacto del COVID-19 generd una ralentizacidn del mercado en 2020-2021, con una

absorcién mds baja en proyectos iniciados en ese periodo. Sin embargo, la reactivacidon
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econdémica a partir de 2021 impulsé la demanda, especialmente en proyectos VIP (Vivienda
de Interés Publico). Estas viviendas, como las ofrecidas en Floresta 3, Floresta 4 y Ciudad del
Sol, han tenido una mejor recepcién en el mercado, facilitando el acceso a crédito hipotecario

y generando una recuperacidon mas rapida en el sector inmobiliario.

A pesar de la reactivacion postpandemia, zonas como Bomboli (1) aun presentan una
absorcion baja, lo que sugiere que la falta de centralidades y servicios cercanos ha frenado su
crecimiento. Para mejorar la colocacién de unidades en estos sectores, es clave fortalecer
estrategias de financiamiento accesible y diferenciacidon de producto, especialmente en el

segmento VIP, que ha mostrado mayor dinamismo en el mercado.

3.5.2. Evaluaciény Rendimiento de Proyectos.

Para identificar los proyectos que representan una competencia
relevante para "Fiorita", es fundamental calcular su participacion dentro de la oferta total
(Share of Stock - SOS)y su participacidn en absorcidon (Share of Absorption - SOA). Estos
indicadores permiten determinar el factor de rendimiento de penetracién en el mercado
(RFPM), obtenido al dividir el SOA entre el SOS. Un RFPM superior a 100 indica que el proyecto
ha logrado una colocacion efectiva en el mercado, superando su proporcion de oferta y

demostrando un mayor dinamismo comercial.

Mediante este método podremos cernir los proyectos con mayor impacto en el
mercado para analizarlos en profundidad. Para el cdlculo de los datos se usaron las siguientes

férmulas:

SOS — ( Unidades Totales del Proyecto > « 100

Unidades Totales de todos los proyectos



Unidades Vendidas del Proyecto
Total de Unidades Vendidas en el Mercado

FPM:(

)

Absorcién Mensual del Proyecto
Absorcién Mensual Total de Todos los Proyectos

SOA = (

SOA
RFPM = S0S

x 100

>><100
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COM PARACION RENDIMIENTO POR FACTOR DE PENETRACION EN EL MERCADO (RFPM)

FACIORDE

UNIDAD

D NSR“:)EY;?:‘ OFERTA M2 AREA SOS (%) DIS:OE:[Q_E ENEL NEN
TOTAL MERCADO  MERCADO
(%)
01 Floresta 3 22 110 1.48 1 21 2.26
02 Floresta4 22 110 148 20 2 0.22
03 Portofino 36 107.5 242 4 32 3.44
1 04 Ciudad Celeste 18 95 121 2 16 172
05 Villas Jolimar 16 110 1.08 4 12 129
06 Heliconias 124 140 8.34 120 4 0.43
07 Tierra Amiga 48 71.19 3.23 9 39 4.20
2 NO HAY REGISTRO DE PROYECTOS
3 01 Ciudad Verde 205 73.77 13.80 0 205 22.07
4 01 Torre Zemartt 54 46.43 3.63 12 42 4.52
5 01 Ciudad del Sol 302 85 20.32 200 102 10.98
01 Brisas del Rio 8 143 0.54 2 6 0.65
6 02 El Rancho 16 156.9 1.08 2 14 1.51
01 Casas Roma 6 140 0.40 2 4 0.43
02 Terranostra 84 120 5.65 12 72 7.75
03 Los Almendros 160 94.22 10.77 0 160 17.22
7 04 El Doral 65 95 4.37 3 62 6.67
05 Oasis 8 200 0.54 4 4 0.43
06 Ciudad Colibri 292 105 19.65 160 132 14.21
TOTAL 1486 100 557 929 100
Tabla 3 Comparacién de RFPM
Fuente: Trabajo de campo, 2025
Elaborado por: Jean Torrico
3.5.3. Limitacion del Sector Permeable y Estratégico.
El andlisis del RFPM ha permitido identificar con

COLOCADO PENETRACIO TIEMPOEN ABSORCION

OFERTA  UNIDADES'M
(MESES) ES
37 0.57
4 0.5
20 0.36
41 0.39
16 0.75
17 0.24
72 0.54
65 3.15
175
37 2.76
12 0.50
48 0.29
20 0.20
60 1.20
72 2.22
60 1.03
16 0.25
48 2.75
19.45
precision

FACTOR
SEAE) RFPM
293 197.95
2.57 173.64
1.85 76.40
2.01 165.54
3.86 358.13
123 14.79
2.78 85.95
16.20 117.40
9.00 247.60
14.19 69.82
257 47751
1.49 138.48
1.03 254.67
6.17 109.14
11.41 106.01
5.30 121.07
1.29 23875
14.14 71.95
100

los sectores

estratégicos que influyen en el desempeiio de "Fiorita". Para evaluar la competencia

inmobiliaria, se han seleccionado los proyectos mdas cercanos con impacto directo en la

demanda, conformando el sector permeable.
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Asimismo, se han definido dos sectores estratégicos, integrados por proyectos mas
alejados, pero con una influencia significativa debido a su atractivo comercial y caracteristicas
de oferta. Estos sectores se ubican en la periferia del area urbana consolidada, reflejando la

expansion del mercado inmobiliario en Santo Domingo.

Se han excluido proyectos como Torre Zemartt, por su enfoque en vivienda vertical,

y Ciudad Verde, debido a su publico objetivo de clase media-baja.

La llustracion 4 y la Tabla 4 muestran la distribucién geografica de estos sectores y los
proyectos mas relevantes, proporcionando una visién clara de la competencia y su impacto

en la comercializacion de "Fiorita".

RESUMEN GENERAL DE CASAS ANALIZADAS SEGUN SECTOR PERM EABLE Y SECTORES ESTRATEGICOS DEL PROYECTO

5 o o ~ 2 FORMA DE PAGO
o Al 5} =2 z fl z Q 8 ] =
a 5 @ 2 = o o= on <] 2 7] s 3 i
e 9z =g [P = 3 8= H o (] H g s
a g g 255 g ¥e 5B B3 BT T B ¢ . = % 4
= z = = o < Sz %
4] g g 5% 8 g e g H g = § 2 g £ z0 5
= g =} ﬁ e 5 e o )
=z o k-} 3 g
= o s
P-1 Floresta 3 2 1 110 79000 718.18 057 6243 1/10/2019 3 25 1 5% 0% 95%
P-2 Floresta 4 2 20 110 81000 73636 05 55 1/10/2024 3 25 1 5% 0% 95%
P
P-3 Ciudad Celeste 18 2 9% 89000 936.84 039 37.07  1/2/2021 3 25 1 5% 0% 95%
P-4 Villas Jolimar 16 4 110 87000 790.91 075 825 1/2/2023 3 25 1 5% 0% 95%
£l Brisas del Rio 8 2 143 85000 594.41 05 715 1/10/2023  3a4 2523 2 20% 0% 80%
El
£1-2 £l Rancho 16 2 156.9 130000 82857 029 4576 1/3/2001  3a4 25a3 2 20% 0% 80%
£2-1 Casas Roma 6 2 140 110000  785.71 02 28 1/7/203  3a4 25a3 2 10% 20% 0%
E2-2 Terranostra 84 12 120 80000 666.67 12 144 1/10/2019 3 25 1 5% 0% 95%
E2 £23 Los Almendros 160 0 94.22 74500 790.71 222 20937 1/3/2019 3 25 1 5% 0% 95%
£2-4 €l Doral 65 3 % 89000 936.84 103 9817 1/3/2020 3 25 1 5% 0% 95%
£2-5 Oasis 8 4 200 145000 725 025 50 1/10/2022 4 3 2 30% 0% 70%
Fiorita 18 18 130 107000  823.07 1/8/2025 3 2523 1 10% 20% 70%

Tabla 4 Andlisis de Casas Segun Sectores Permeables y Estratégicos
Fuente: Trabajo de campo, 2025
Elaborado por: Jean Torrico

3.5.4. Caracteristicas de los Proyectos.

Para comprender a fondo los proyectos identificados en los sectores permeable y
estratégicos, se elaboraron fichas técnicas con informacién detallada, basada en los datos
recopilados mediante busquedas en plataformas web como Plusvalia, contacto directo con

vendedores y visitas de campo.
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El Grafico 38 presenta un ejemplo de estas fichas, proporcionando un registro

Ficha Nro.

PREPARADO POR:

1. DATOS DEL PROYECTO
1.1. Nombre

1.2. Producto

1.3. Direccién

1.4. Promotor / Constructora
1.5. Persona de contacto
1.6. teléf. de contacto

1.7. e mail.

3.1. Calle principal
3.2. Calle secundaria
3.3. Terreno esquinero

3.4. Residencial
3.5. Comercial
3.6. Industrial
3.7. otro

4.1. Actividad predominante
4.2. Estado edificaciones
4.3. Supermercados

4.4. Colegios

4.5. Transporte publico

4.6. Bancos

4.7. Edificios publicos
4.8. Centros de salud

5. DETALLES DEL PROYE!

5.1. Avance de la obra (%)
5.2. Estructura

5.3. Mamposteria

5.4. Nro. de subsuelos
5.5. Nro. de pisos

5.6. Sala Comunal

5.7. Jardines

5.8. L deria I (

5.9. Guardiania

5.10. Otros:

7. INFORMACION DE VENTAS
7.1. Nro. Unidades totales
7.2. Nro. Unidades vendidas
7.3. Fechainicio de obra
7.4. Fecha entrega proyecto
7.5. Absorcién mensual

9. FORMA DE PAGO

9.1. Reserva

9.2. Entrada (-reserva)

9.3. Cuotas hasta entrega
9.4. Entrega

9.5 Aplica crédito BIESS

10.1. PRODUCTO (CASAS)
3 Dormitorios
Parqueadero
Otras areas

11. OBSERVACIONES
ES EL PROYECTO MAS PROXIMO A SOLO 40M DE DISTANCIA

estructurado de cada proyecto.

FICHA DE ANALISIS DE MERCADO

SD-001
Arg. Jean Franco Torrico Ochoa

La Floresta 3
Casas
Av. Chone Km 1 1/2
Vimo Constructora
Fabian Vivanco
986109788

3. UBICACION

Av. Chone
SIN
No

Si
Si
No
No

4. ENTORNO Y SERVICIOS

Residencial, Comercial
Si

No

Si

100%
Hormigon Armado
Bloque

Gimnasio

Piscina

Cancha deportiva
Areas Verdes

oct-19
oct-22
0,57

$3.000,00

5,00% $950,00
0% $ -

95% $75.050,00

SI(X) NO ()

10.2. UNIDADES  10.3. AREA PROM/U (m2)
22 110
22 12,5

Fecha de levantamient:
REVISADO POR:

2. INFORMACION DEL SECTOR
2.1. Barrio

2.2. Parroquia

2.3. Cantén

2.4. Provincia

Lotizacién Buenos Aires
Bomboli

Santo Domingo

Santo Domingo de los Tsachilas

6. ACABADOS:

econonémico (ECO);estandar (STD); de lujo (LUJ)

6.1. Pisos area social
6.2. Pisos dormitorios
6.3. Pisos cocina

6.4. Pisos baios

6.5. Puertas

6.6. Mesones de cocina
6.7. Tumbados

6.8. Sanitarios

6.9. Griferia

6.10. Ventaneria

\
8. PROMOCION
8.1. Casa o depart. Modelo
8.2. Rétulo proyecto
8.3. Valla publicidad
8.4. Prensa escrita
8.5. Volantes
8.6. Vendedores
8.7. Sala de ventas
8.8. Plusvalia.com
8.9. Pagina web
8.10. Redes Sociales
8.11. Revistas
8.12. TV - radio
8.13. Ferias de vivienda

10.4. PRECIO (USD)

$ 79.000,00 $

incluido en el precio

Ceramica - ECO
Ceramica - ECO
Ceramica - ECO
Ceramica - ECO
RH

Granito - STD
Enlucido

ECO
ECO

Aluminio y Vidrio - ECO

10. CARACTERISTICAS DEL PRODUCTO

10.5. PRECIO / M2 (USD)
718,18
no aplica

Grdfico 38 Ejemplo de Ficha de Andlisis de Mercado
Fuente: Trabajo de campo, 2025
Elaborado por: Jean Torrico
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La Tabla 5 permite visualizar de manera integral los proyectos identificados en
los sectores permeable y estratégicos, junto con las caracteristicas especificas de sus unidades
de vivienda y servicios. Esta comparacion permite identificar patrones en el mercado y evaluar

la competitividad de "Fiorita" frente a otros desarrollos en su entorno.

AREAS Y SERVICIOS COM UNALES SEGUN SECTOR PERM EABLE Y SECTORES ESTRATEGICOS DEL PROYECTO

o 3 g 8 @ 3 9 « & Sk § g Q g E 8

o NOM BRE DEL g g z § g g 2 g §§F§@<§E éggggégggg E.E
oo £ 232§ § 8 §*§E°§ﬁu§ MR
= % | 6§38 § 2 f 2

P-1 Floresta3 O o o o o O O O

P-2 Floresta 4 | o d o d o o o

F P-3 Ciudad Celeste | o d O o o o o
P-4 Villas Jolimar O O O i O O o o d

El-1 Brisas del Rio o o o o o o o o o o o o o o O

£l E1-2 El Rancho o o o o o | O o o o o
E2-1 Casas Roma o o o o d | o o

E2-2 Terranostra | O O O o o o o

E2 E2-3 Los Almendros O o o o | O o o o |
E2-4 El Doral O O 0O o i O O o o o

E2-5 Oasis O o o o o o o O o o o

Fiorita O O 0 o

Tabla 5 Areas y Servicios Comunales Seguin Sectores Permeables y Estratégicos
Fuente: Trabajo de campo, 2025
Elaborado por: Jean Torrico

3.6. Recomendaciones para la Oferta

Segmentacidn del Publico Objetivo: Ajustar la oferta de "Fiorita" para alinearse con la
demanda real en Bomboli, considerando el interés por viviendas de rango medio-alto con

opciones de financiamiento atractivas.

Estrategia de Precios y Valor Diferenciado: Evaluar estrategias de pricing competitivas
y mejorar la propuesta de valor del proyecto a través de amenidades diferenciadoras y

financiamiento flexible.



117

Fortalecimiento de Estrategias Comerciales: Implementar estrategias de marketing
efectivas que resalten la accesibilidad del proyecto, su ubicacion estratégica y las ventajas que

traera la consolidaciéon comercial de Bomboli.

Monitoreo Continuo del Mercado: Evaluar de manera constante la evolucién del
mercado en Santo Domingo, especialmente en Bomboli, para ajustar la estrategia de

comercializacién en funcién de las tendencias y la absorcidn de unidades.

En conclusion, el mercado inmobiliario en Santo Domingo presenta oportunidades
significativas, pero también retos en términos de absorcidon y segmentacion. "Fiorita" debe
capitalizar las ventajas de su ubicaciéon en Bomboli, anticipando los cambios en la dinamica

del sector y posicionandose estratégicamente para maximizar su éxito comercial.

3.7. Demanda de Vivienda y Mercado Consumidor

La demanda en el mercado inmobiliario no surge de forma espontdnea, sino que se
desarrolla a partir de las necesidades bdsicas del consumidor, como la vivienda. Seguin Kotler
y Keller (2016) , estas necesidades generan deseos, que solo se convierten en demanda

real cuando el comprador tiene el poder adquisitivo suficiente para concretar la transaccion.

En este proceso, el precio y el acceso al financiamiento juegan un papel clave, ya que,
sin capacidad econdmica, los deseos no se traducen en demanda efectiva. Por ello, en el
analisis de mercado, es fundamental considerar la relacidon entre oferta, precios y poder
adquisitivo, elementos que determinan la viabilidad y competitividad de un proyecto

inmobiliario.
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Con base en el analisis del mercado y la recoleccidn de encuestas locales, se establecen
patrones claros de preferencia habitacional que guian el diseio y la viabilidad del proyecto
inmobiliario. Las tendencias indican que la mayoria de los compradores en Santo Domingo
buscan unidades funcionales, con espacios bien distribuidos, precios accesibles y servicios
comunales completos. A continuacion, se resumen las caracteristicas mas valoradas por los

potenciales clientes.
3.7.1. Areas, Dormitorios, Estacionamientos y Precios.

El tamafio ideal de vivienda oscila entre 75 m? y 130 m?, con una preferencia marcada
por unidades de 3 dormitorios. Esta eleccion responde tanto a estructuras familiares
tradicionales como al deseo de disponer de espacios adicionales para home office o visitas.
Hay una preferencia marcada por los dormitorios con bafos independientes, cuarto de

lavando y planchado y drea BBQ privada.

En cuanto a estacionamientos, la mayoria espera contar con al menos un parqueadero
contiguo ala vivienda. Sin embargo, la preferencia se inclina hacia dos parqueaderos cubiertos

como un componente relevante en la decisiéon de compra debido al clima lluvioso de la ciudad.

El precio objetivo mas demandado se encuentra entre $45.000 y $90.000, con un

rango maximo de hasta $120.000, y valores por metro cuadrado entre $700 y $900.

7

70—-120 m? 2 a 3 Dormitorios 1 a 2 Estac. $60.000 — $120.000
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3.7.2. Amenities.

Debido a un mercado dominado por la vivienda horizontal y a partir del cambio de habitos
tras la pandemia, se ha incrementado la demanda por areas comunes que potencien la calidad

de vida al interior del conjunto habitacional. Las mas solicitadas son:

Lo

Areas verdes Gimnasio Piscina Canchas Salén Comunal

Estos espacios no solo complementan el estilo de vida familiar, sino que también

incrementan la percepcién de valor del proyecto.
3.7.3. Servicios Comunales.

Los servicios comunales mas valorados estdn vinculados a la seguridad, infraestructura

y respaldo eléctrico, especialmente por la coyuntura energética del pais. Destacan:

-

Seguridad Servicios basicos. Recoleccién Generador. Cableado soterrado

Estas facilidades aseguran continuidad en los servicios basicos y una percepcién

positiva de exclusividad y seguridad.
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3.7.4. Perfil del Cliente.

El andlisis de mercado sugiere que el perfil del cliente potencial para el proyecto
inmobiliario se encuentra principalmente en dos segmentos socioecondmicos: un grupo
medio alto con ingresos mensuales desde $1.500 a $2.500 por hogar, y un segundo grupo de
mayor capacidad adquisitiva, con ingresos superiores a los $3.000. A partir de esto, se

identifican los siguientes perfiles:

e Padres de familia (entre 30 y 50 afos), que valoran la cercania a unidades educativas
de calidad en la zona. Buscan una vivienda amplia de 3 o mas dormitorios, con
acabados de primera y espacios exteriores seguros para sus hijos. Viven o trabajan en
Santo Domingo y buscan mejorar su estilo de vida sin alejarse demasiado de su

entorno laboral o familiar.

e Profesionales o parejas jovenes con ingresos estables (entre 28 y 40 afios), interesados
en adquirir su primera vivienda. Buscan propiedades con 2 o 3 dormitorios, buena
distribucién, dos estacionamientos y amenities que mejoren su calidad de vida como
gimnasio o areas verdes. Suelen optar por esquemas de financiamiento con entrada

en planos y crédito hipotecario a la entrega.

o Inversionistas locales o regionales, que han visto en el proyecto una oportunidad de
alta plusvalia, especialmente ante la futura apertura del nuevo centro comercial
cercano que atraerd nuevos ejecutivos. Este grupo busca viviendas compactas para

alquiler, enfocados en generar ingresos pasivos con alta demanda de arrendamiento.

o Trabajadores con plazas en localidades cercanas, como Las Delicias, El Carmen o Nuevo

Israel, cuyos nucleos urbanos aln no cuentan con una oferta habitacional de calidad.
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Viven parcialmente en Santo Domingo y buscan adquirir una propiedad que combine

confort, seguridad y buena conectividad vial.

Este conjunto de perfiles refuerza la necesidad de un producto arquitecténico que
combine disefio eficiente, dreas comunales funcionales, seguridad y facilidades de

financiamiento.

3.8. Conclusiones

Se evidencia una demanda activa por viviendas de 3 dormitorios en el sector Bomboli,
preferentemente compactas, con precios accesibles dentro del rango VIP. El publico objetivo
prioriza atributos como ubicacion, seguridad, accesibilidad y precio competitivo, lo cual

permite disefar un producto altamente alineado a sus expectativas.

El mercado inmobiliario de Santo Domingo presenta una oferta creciente, con varios
proyectos que compiten por el mismo segmento. Sin embargo, muchos ofrecen productos
homogéneos. Fiorita puede posicionarse de forma competitiva mediante un disefio
diferenciado, mayor metraje de patio y amenities exclusivas, ajustando el precio a la

percepcion de valor del cliente.

Los principales proyectos competidores estan concentrados en sectores como
Bomboliy via Quito. A través del andlisis SOA y SOS, se establecio que Fiorita debe mantenerse
dentro de un rango de $820 a $860/m? para conservar competitividad, ya que su precio

original excedia el promedio del sector.

La baja absorcién mensual promedio (0.48 unidades) reflejd la necesidad de replantear

el producto y la estrategia comercial. Se establecié como meta alcanzar una colocacién de 1.5



122

unidades mensuales para garantizar viabilidad financiera y cumplir con el cronograma de

ventas en 12 meses.

Aunque el proyecto enfrenta desafios como ruido vehicular y cercania a fuentes
odoriferas, estos pueden mitigarse con estrategias de disefio pasivo. Por otro lado, su
ubicacién en una zona en expansion urbana representa una oportunidad para capitalizar la

plusvalia futura.

El enfoque metodoldgico utilizado, que incluyd encuestas, entrevistas, visitas de
campo y analisis comparativos, permitié una comprensién sélida del entorno competitivo y
del consumidor. Esto respalda la toma de decisiones fundamentadas en datos reales del

mercado local.
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CAPITULO 4

EVALUACION ARQUITECTONICA

PLAN DE NEGOCIOS

PROYECTO INMOBILIARIO “FIORITA”

JEAN FR _:NCO TORRICO —MDI 2025
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4, EVALUACION ARQUITECTONICA

4.1. Antecedentes

El disefio arquitectonico representa unafase determinante en el desarrollo de
cualquier proyecto inmobiliario, ya que traduce en espacios construibles tanto las condiciones
del mercado como las limitaciones técnicas, normativas y econédmicas. Lejos de ser un proceso
aislado, el disefio debe surgir a partir de una lectura integral del entorno competitivo, de la

demanda identificada y de la estructura de costos proyectados (Gomez Pintado, 2021).

Una vez analizados los proyectos competidores y definidos los sectores relevantes de
influencia, se establecieron criterios de valor asociados a las preferencias del cliente potencial:
areas comunes funcionales, tipologias de vivienda con alto nivel de absorcién y distribucion
eficiente de espacios. A partir de estos insumos, se construye el programa de necesidades, el
cual guia la elaboracion del programa arquitectdnico, respetando las normativas urbanas y

arquitectonicas que rigen el sector (Neufert, 2013) (Municipalidad de Santo Domingo, 2023)

En este proceso, es indispensable considerar parametros como el Coeficiente de
Ocupacion del Suelo (COS) y el Coeficiente de Utilizacidn del Suelo (CUS). Estos indicadores
permiten definir el maximo volumen edificable y la proporcion del terreno que puede ser
ocupada, elementos clave para lograr una ocupacion eficiente del suelo. Cuanto mayor sea el
aprovechamiento normativo dentro de los limites permitidos, mayor sera la capacidad del
proyecto para generar unidades vendibles, optimizando asi su rentabilidad (Garcia Almirall &
Redondo, Arquitectura y nuevas tecnologias: Visualizacion, simulacidon y representacién

virtual, 2008).
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“La arquitectura no es un arte por si sola, sino una ciencia que debe dar respuesta a
necesidades concretas” (Ribas J. M., 2010). El disefio debe contemplar desde su concepcién
el impacto econdmico de cada decisidon arquitectonica, desde la volumetria hasta los
materiales, para que el costo de construccién no desborde las posibilidades del segmento al
gue va dirigido. En este caso, la revision del disefio se realiza contrastando los resultados del
estudio de mercado elaborado por Jean Franco Torrico, con la propuesta arquitectdnica final,
con el fin de evaluar si esta responde de forma efectiva a la demanda esperada y permite

alcanzar los niveles de rentabilidad proyectados por el promotor.

4.2. Objetivo general

Este capitulo tiene como finalidad evaluar si el disefio arquitectéonico del proyecto
"Fiorita" responde de forma integral a los requerimientos del mercado, a las normativas
municipales y a los estandares técnicos de la arquitectura y el urbanismo. Se analizara si los
espacios propuestos ofrecen condiciones adecuadas de confort, funcionalidad y estética,

ademas de validar la eficiencia técnica y constructiva del disefo.

4.2.1. Objetivos especificos.

e Verificar que el disefio arquitecténico cumpla con la normativa urbanistica local,
especialmente en cuanto al aprovechamiento del COS y CUS, garantizando un uso
eficiente del suelo conforme al IRM.

e Evaluar si el proyecto responde a las necesidades y preferencias del mercado objetivo,
tomando como referencia los resultados del estudio de demanda realizado

previamente.
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Analizar la distribucion interna de las viviendas y su relacion funcional entre espacios,
considerando la habitabilidad, el confort y el uso eficiente del area util.

Comparar la propuesta arquitectdnica con el programa de necesidades definido por el
promotor, verificando el cumplimiento de los requerimientos funcionales y espaciales.
Revisar la coherencia del disefio con el concepto arquitectdénico planteado
inicialmente, asegurando que este se mantenga en la solucidn final.

Examinar la calidad de los acabados arquitectdnicos y su aporte al valor percibido del
proyecto, tanto en espacios interiores como exteriores.

Evaluar laviabilidad técnica del sistema constructivo, considerando aspectos
estructurales, instalaciones y facilidad de ejecucidn en obra.

Determinar si el proyecto incorpora criterios de sostenibilidad, eficiencia energética y

buenas practicas pasivas compatibles con certificaciones como EDGE.

4.3. Metodologia de Investigacion

En cada subtema abordado en este capitulo, se ha seguido una metodologia de

investigacion estructurada, concluyendo con un cuadro de sintesis. Es importante destacar

qgue, a lo largo del proceso, se ha aplicado un enfoque iterativo, permitiendo revisiones y

ajustes cuando ha sido necesario.

e Recopilacién normativa: Se identifican y analizan las ordenanzas urbanas y
normativas de arquitectura aplicables al proyecto, utilizando fuentes secundarias

oficiales.
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e Validacion mediante fuentes primarias: En caso de ausencia o ambigledad
normativa, se realizan consultas directas con instituciones municipales o técnicas
especializadas.

e Procesamiento de informacién del proyecto:Se recopila y organiza toda la
documentacion técnica y grafica del disefio arquitectdnico propuesto.

e Analisis normativo comparativo: Se contrasta el disefio con las normativas
vigentes, verificando el cumplimiento de parametros como usos de suelo, retiros,
alturas, COS y CUS.

e Evaluacién de factibilidad técnica: Se determina si el proyecto es viable desde el
punto de vista normativo y constructivo.

e Evaluacién de factibilidad arquitectdnica: Se analiza si el disefio satisface el
programa de necesidades planteado porlos interesados, considerando
funcionalidad, distribucion espacial y confort.

e Autorizacion para avanzar: Si el disefio cumple todas las condiciones anteriores, se

considera apto para avanzar con los capitulos de costos y financiamiento.

4.4, Regulaciones, Ordenanzasy Normativas

4.4.1. Regulacién Municipal del Terreno.

El disefio arquitectdnico del proyecto Fiorita debe ajustarse a las condiciones
establecidas en el Informe de Regulacién Municipal (IRM) emitido por el Municipio de Santo
Domingo (2023). El lote, ubicado en la parroquia Bomboli — Lotizacidn Buenos Aires, tiene una

superficie de 4.400 m? y esta clasificado con uso residencial de densidad alta.
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Aunque el terreno posee un area de 4.400 m2, debido al retiro exigido por el esteroy
guebrada en su parte posterior, el area util se reduce a 3.600m2. El IRM permite un COS en
planta baja del 85% hasta, es decir, 3.060 m? construibles en planta baja, y un COS total del
255%, lo que representa una edificabilidad maxima de 9.180 m?. La altura permitida es de tres
pisos. En cuanto a retiros, se exige 3 metros en el limite posterior, mientras que no se

requieren retiros frontales ni laterales.

Estas condiciones otorgan amplia flexibilidad para el disefio, permitiendo un alto

aprovechamiento del lote dentro del marco normativo vigente.

REGULACIONES
CcODIGO R2003

Uso principal Residencial densidad alta

Uso compatible Residencial densidad media; Industrial Impacto bajo; Comercial y servicios Barrio y Centralidad;
Equipamiento Barrio y Centralidad.

Uso condicionado Residencial densidad baja; Comercial y servicios Ciudad; Equipamiento Ciudad.

Uso incompatible Comercial y servicios Centralidad Mecanicas y afines; Todos los demas usos no enunciados en esta
tabla.

Lote minimo 200 m*

Altura 3 pisos

Frente minimo IOm

Retiro frontal Om

Retiro lateral 1 Om

Retiro lateral 2 Om

Retiro posterior 3m

COS -Planta baja 85%

COS total 255%

Densidad 260 hab/Ha

Nota Zonas en proceso de consolidacion

Tabla 6 Resumen de IRM
Fuente: GAD Municipal Santo Domingo
Elaborado por: Jean Torrico

4.4.2. Normas Generales de Arquitecturay Urbanismo.

El disefio arquitecténico de un proyecto inmobiliario debe alinearse con los
lineamientos establecidos por el Plan de Desarrollo y Ordenamiento Territorial (PDOT) del

canton Santo Domingo. Dicho instrumento normativo define los parametros minimos que
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deben cumplirse para garantizar condiciones adecuadas de habitabilidad, accesibilidad,
seguridad, confort y sostenibilidad. En este capitulo se analizan las disposiciones

arquitectonicas del PDOT 2032 aplicables al proyecto Fiorita, ubicado en la parroquia Bomboli.

4.4.3. Normas por Tipo de Edificacién; Seccién Primera: Edificaciones de Vivienda.

A continuacion, se enlistan los Articulos del Plan de Ordenamiento Territorial de la

Municipalidad de Santo Domingo, (2023), mas relevantes para el disefio del proyecto:

4.4.3.1. Alcance.

(ART. 496) A mas de las disposiciones generales de la presente normativa, las
edificaciones unifamiliares y multifamiliares; inmuebles rehabilitados y edificaciones
protegidas, individuales, conjuntos habitacionales o edificios de altura destinados a vivienda
se deben someter a las disposiciones de esta seccién, que establece las normas técnico
constructivas obligatorias para edificaciones de vivienda en el Cantén Santo Domingo, para

preservar condiciones minimas de habitabilidad, seguridad y confort de sus habitantes.

4.4.3.2. Dimensiones utiles minimas de los locales.

(ART. 497) Las areas utiles de dormitorios incluyen el espacio para ropero, que de ser
empotrado y tendra una superficie no menor a 0.72 m2 en el dormitorio principal y 0.54 m2
en los otros dormitorios, con un fondo minimo de 0.60 m. Solo los bafios podran tener
ventilacidn forzada a través de ducto o ventilacién mecanica. Ningun dormitorio o bafio sera
paso obligado a otra dependencia. Si la vivienda tiene mds de un dormitorio y un solo bafio,

éste debe ser accesible desde otro espacio que no sea dormitorio.
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Areaminimam2 Areaminimam2 Areaminimam2

L .
Local ado minimo (m) (1 dorm) (2 dorm) (3+dorm)
2,7 13 13 16
1,5 4 5,5 6,5
2,5 9 9 ?
2,2 8 8 8
2,2 7 7 /
1’2 2’5 2,5 215

Tabla 7 Dimensiones Utiles Minimas en Edificaciones de Vivienda
Fuente: GAD Municipal Santo Domingo
Elaborado por: Jean Torrico

4.4.3.3. Altura libre interior.

(ART. 498) La altura minima interior de cualquier local de la vivienda no debe ser
inferior a 2.68 m., desde el piso terminado hasta la cara inferior del elemento constructivo
mas bajo del techo. En techos inclinados se admite que la altura util interna sea de 2.50 m. en

el punto mas desfavorable, con excepcidn de los aticos, que pueden tener una altura menor.

4.4.3.4. Local de cocina.

(ART. 499) Toda cocina debe tener al menos una mesa de trabajo, de ancho util no
menor a 0.60 m. con fregadero de vajilla incorporado y espacio para ubicar una cocina y un

refrigerador, como minimo.

Tipo de cocina Dimensién minimade circulacion (m)

0,9

0,9

1,1

Tabla 8 Distancia entre Mesones
Fuente: GAD Municipal Santo Domingo
Elaborado por: Jean Torrico
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4.4.3.5. Bafios.

(ART. 500) Toda vivienda debe tener como minimo un cuarto de bafo con inodoro,
lavabo y ducha, conforme las dimensiones minimas que sefala el articulo 509 de esta
Normativa. La ducha debe tener una superficie minima de 0.84 m2 con un lado de dimensién
minima libre de 0.70 m., y ser independiente de las otras piezas sanitarias. El lavabo puede
ubicarse en un espacio anexo o contiguo al cuarto de inodoro y ducha. La ventilacién e
iluminacidn de los bafios deben cumplir lo estipulado en los articulos 433 y 434 referidos a

ventilacidon e iluminacion indirecta y ventilacion mediante ductos.

4.4.3.6. Profundidad en locales de vivienda.

(ART. 501) La profundidad de todo local no debe ser mayor a la proporcién 1:5 en
relacion con la dimension de su ventana. De integrarse dos o mas locales, la profundidad se
considerara de forma auténoma o independiente a partir de cada una de sus ventanas. En
locales de mayor profundidad, el ingreso de luz natural directa o indirecta se puede

complementar a través de ventanas altas, lucernarios, claraboyas o similares.

4.4.3.7. Local de lavado y secado de ropa.

(ART. 502) Toda vivienda dispondra de espacios destinados al lavado y secado de ropa
gue pueden integrar un solo lugar, semicubierto o descubierto, de superficie Gtil no menor a
3.00 m2 y lado minimo menor de 1.30 m. El area de lavado y secado puede integrarse a la
cocina si cuenta con equipamiento manual y automatico, suficiente espacio de trabajo y
mantiene el area de secado de 3.00 m2. Estas areas podran sustituirse por locales especificos

de lavado y secado automatico comunal.
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4.4.3.8. Puertas.

(Art. 503) Los vanos de puertas deben tener las siguientes dimensiones minimas:

e 0.96 x 2.10 m para puertas de ingreso,
e (.86 x2.10 m para puertas interiores, y

e 0.76 x 2.10 m para puertas de bafo.

4.4.3.9. Antepechos.

(Art. 504) Toda abertura o vano que dé al vacio debe tener un elemento estable y

seguro (barandilla, balaustrada, etc.) de al menos 1.00 m de altura desde el piso terminado.

4.4.3.10. Muros divisorios entre viviendas.

(Art. 507) Los muros divisorios deben tener espesores minimos:

e 0.15 m para bloque o ladrillo hueco,
e 0.12 m para ladrillo o blogue macizo o relleno,

e 0.10 m para hormigén armado.

4.4.3.11. Separacion de espacios comunitarios.

(Art. 508) No se permite dividir areas comunitarias con muros, pero si colocar setos o

protectores metdlicos de hasta 0.50 m de alto.

4.4.3.12. Corredores o pasillos.

(Art. 510) El ancho minimo interior es 0.90 m. En viviendas multifamiliares, el ancho

minimo de circulaciéon comunal debe ser de 1.20 m.
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4.4.3.13. Escaleras.

(Art. 511) En viviendas unifamiliares, el ancho libre minimo es 0.90 m. La férmula de

disefo es 2ch + h = 64. Altura minima libre bajo techo: 2.10 m.

4.4.3.14. Estacionamientos.

(Art. 512) Toda vivienda debe contar con espacio o reserva para al menos un

estacionamiento, salvo lotes de 90.00 m2 o menos.

4.4.3.15. Areas de espacios comunales de uso general.

(Art. 513) Se exige dotacién minima para circulacién, dreas verdes, juegos, etc.,

localizadas de manera equitativa para todas las viviendas.

4.4.3.16. Servicios colectivos.

(Art. 515) Se norman dotaciones minimas como sala comunal, vivienda de conserje,

bafios para personal, depdsitos de basura, etc.

4.4.3.17. Normas de estructura.

(Art. 516) Las estructuras deben ser sismorresistentes y cumplir el CEC INEN 2000.

Equipos que generen vibracidn deben estar aislados estructuralmente.

4.4.3.18. Normas de instalaciones eléctricas y especiales.

(Art. 517) Las instalaciones deben ser centralizadas. Cada vivienda debe tener su

propio medidor de agua y electricidad. La tabla de dotacién eléctrica incluye:
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. Puntosde . Toma .
Ambiente . . , Potencia(W) ) Potencia (W) Nota
iluminacion corriente

1 100 1 150 1 cada6.00 m2
1 100 1 150 1 cada6.00 m2
1 100 12 2400 2 Electrodomeésticos
1 100 2 150
1 100 1 150 Ducha eléctrica
1 100 1 150 1 cada6.00 m2
6 600 9 5950

Tabla 9 Normas de Instalaciones Eléctricas

Fuente: GAD Municipal Santo Domingo

Elaborado por: Jean Torrico

4.5. Arquitectura de Viviendas Zona Permeable
1-02 1-03

1-05 1-06

1-07 3-01 4-01

llustracion 34 Fachadas de la Competencia del Sector Permeable
Fuente: Trabajo de Campo
Elaborado por: Jean Torrico

Tal como se analizé en el capitulo de mercado, y al revisar nuevamente las fachadas

de los proyectos localizados dentro del sector permeable (ver gréafico 4.1), es posible
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identificar oportunidades de diferenciacién para el disefio arquitectdnico de Fiorita. Muchas
de estas fachadas presentan un disefio poco elaborado, con composiciones monétonas que

repiten patrones sin variaciones volumétricas o de textura a lo largo de los niveles superiores.
4.6. Uso del Estudio de Demanda

Con base en el analisis del mercado y la recoleccidén de encuestas locales, se establecen
patrones claros de preferencia habitacional que guian el diseio y la viabilidad del proyecto
inmobiliario. Las tendencias indican que la mayoria de los compradores en Santo Domingo
buscan unidades funcionales, con espacios bien distribuidos, precios accesibles y servicios
comunales completos. A continuacion, se resumen las caracteristicas mas valoradas por los

potenciales clientes.

4.6.1. Areas, Dormitorios, Estacionamientos y Precios.

v
70—-120 m? 2 a 3 Dormitorios 1 a 2 Estac. $60.000 — $120.000

4.6.2. Amenities.

Lo

Areas verdes Gimnasio Piscina Canchas Salén Comunal
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4.,6.3. Servicios Comunales.

Seguridad Servicios basicos. Recoleccién Generador. Cableado soterrado

4.6.4. Perfil del Cliente.

El andlisis de mercado del proyecto Fiorita identifica cuatro perfiles principales de
clientes: familias de nivel medio alto que valoran ubicacidn, amplitud y seguridad; parejas
jovenes con ingresos estables que buscan su primera vivienda con buena distribucién y
amenities; inversionistas interesados en unidades con potencial de renta por plusvalia; y
trabajadores de zonas cercanas que desean una vivienda confortable y bien conectada. Estos
perfiles respaldan la necesidad de un disefio arquitectdnico eficiente, con areas comunales

funcionales, seguridad y opciones accesibles de financiamiento.

4.7. Disefio Arquitectdnico

4.7.1. Programa de Necesidades.

El programa de necesidades definido para el proyecto surge a partir del andlisis de
mercado realizado por el autor, Jean Franco Torrico. Este estudio identificd los perfiles de
clientes potenciales, sus rangos de ingreso, prioridades de habitabilidad y expectativas frente
a la oferta del sector. Basandose en esta informacion, se establecieron las caracteristicas

principales que deben contemplarse en el disefio arquitectdnico.
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A continuacidn, se detalla el programa arquitectdnico que guia las zonificaciones y

decisiones espaciales del proyecto:

SEGUN TAMANO

*1 a 2 Estacionamientos por e Portén de Ingreso
vivienda majestuoso
¢10-12 Vivienda <100m2
*50% de Estacionamientos e Amplias terrazas y balcones
«7-8 Vivienda >100m2< 120m2 techados

* Areas sociales exclusivas
¢ 6 Estacionamientos de Visitas

Grdfico 39 Necesidades de los Promotores
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico

En el proyecto Fiorita, el disefio arquitecténico fue desarrollado por JF Arquitectos
antes de realizar el estudio de mercado. Por ello, si se detectan discrepancias entre la oferta
inicial y las necesidades reales de los futuros usuarios, se ajustara el programa arquitectdnico

al mercado.

Uno de los hallazgos mas relevantes del estudio es la alta valoracion de los espacios
abiertos dentro de la vivienda. Balcones amplios y patios traseros funcionales son percibidos
como elementos que mejoran significativamente la calidad de vida. En una ciudad como Santo
Domingo, donde aun es posible desarrollar viviendas con jardines y espacios exteriores, este
tipo de soluciones representa un valor diferencial frente a otras ofertas del mercado. Ademas
de mejorar la experiencia de habitar, estos espacios promueven entornos mas frescos y

sostenibles, tema que sera ampliado en el subcapitulo de sostenibilidad.
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4.7.2. Programa Arquitectonico.

Con base en el programa de necesidades definido a partir del estudio de mercado,
perfiles de clientes y regulaciones urbanas, se desarrollé el programa arquitectdnico del
proyecto Fiorita. Este se construyd tras analizar el lote, sus dimensiones y las restricciones del
Informe de Regulacién Municipal (IRM), lo que permitié definir el nUmero y tipo de unidades,

espacios comunales y estacionamientos requeridos.

A partir de la propuesta técnica elaborada en AutoCAD por el equipo arquitecténico y

los pardametros normativos, se establecieron las areas funcionales para cada espacio.

vAO\lN NUMERO ESPACIO SUBESPACIO ACTIVIDAD No. USUARIOS MOBILIARIO EQUIPOS LADOMINIMO M2 MIiNIMO VENTILACION ILUMINACION ACUSTICA NIVEL DE PROVACIDAD
NATURAL  ARTIFICIAL  NATURAL  ARTIFICIAL

11 Garage N/A la4 25 12 X X Publico

1.2 Sala N/A Convivir, TV la6 Juego desala v 2,7 8,5 X X N/A Piblico

1.3 Comedor N/A Comer 1a6 Mesaysillas 2,7 8,5 X X Publico

14 Cocina N/A Cocinar 2 Electrodomésticos 15 5 X X Publico

% 15 Bafo Social N/A 12 2 X X Pblico
g 1.6  Patio posterior Espacio parabbg Convivir, recreo 2a8 Juego exterior 3 4 X X N/A Publico
§ 17 Dormitorio Master Espacio para dormir Dormir, relajarse 2 Cama, veladores v 25 10 X X Privado
§ Espacio pararopas Guardary cambiar ropa 0,6 1,5 X X Privado
P 15 BaoMister N/A Aseo personal 1 12 28 X X Privado
E( 1.9 Balcon N/A Relajarse, reflexionar, fumar 0,8 16 X X Privado
é 1.10 Dormitorio 1 Espacio paradormir Dormir, relajarse 1 Cama, veladores 2,2 8 X X Privado
e Espacio pararopas Guardary cambiar ropa 0,6 08 X X Privado
111 Dormitorio 2 Espacio paradormir Dormir, relajarse 1 Cama, veladores 2,2 7 X X Privado

Espacio pararopas Guardary cambiar ropa 0,6 0,8 X X Privado

1.12 Bano Compartido N/A 1,2 28 X X Privado

1.13 Lavanderia N/A Lavarropa 1 13 3 X X Privado

Tabla 10 Programa Arquitecténico
Fuente: PDOT Santo Domingo, 2023
Elaborado por: Jean Torrico

4.7.3. Concepto Arquitectdnico.

Fiorita es una declaracion de equilibrio entre naturaleza, privacidad y estilo
contemporaneo. No busca solo albergar familias, sino redefinir la forma en la que viven. El
disefio parte de un principio claro: cada vivienda debe sentirse como un refugio sereno dentro
del dinamismo de una ciudad en crecimiento. A través de una arquitectura limpia,
proporciones generosas, conectando la vida interior con el exterior, Fiorita propone una

nueva manera de habitar Santo Domingo.
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En un contexto de transicién urbana, donde las familias buscan algo mas que metros
cuadrados, Fiorita entrega valor emocional: espacios donde se respira naturaleza, libertad, luz

y calma, con las bondades de la proximidad a la ciudad.

e

Mo g g [y

8 (6] = i 3

- -y
-
b IS

llustracion 35 Entorno Natural que envuelve el Terreno
Elaborado por: Jean Torrico mediante uso de IA

Para dar vida al concepto de Fiorita, se plantean estrategias que priorizan la conexién
emocional con el espacio. El disefo busca abrir la vivienda hacia el exterior mediante patios y
balcones funcionales, que no solo amplian el drea habitable, sino que refuerzan la relacién
con la naturaleza. Se promueve la privacidad sin caer en el encierro, utilizando vegetacién,

distancias y proporciones cuidadas entre unidades.
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llustracion 36 Sketch Concepto Arquitectdnico
Elaborado por: Jean Torrico

La arquitectura se mantiene sobria y contempordnea, con una composicion limpia,
materiales cdlidos y una zonificacién que responde a la vida familiar moderna, combinando
comodidad, flexibilidad y bienestar en cada rincon del proyecto. Se observa la idea inicial en

el siguiente boceto arquitecténico realizado por JF Arquitectos (llustracion 3).

4.7.4. Partido Arquitecténico.

Una vez definido el concepto arquitectdnico del proyecto, se procede a desarrollar
distintas propuestas graficas que permitan materializar la idea inicial. A través de estos
esquemas se busca establecer un partido arquitectdnico coherente, que sirva como base para
el disefio formal y funcional del proyecto. Este proceso permite consolidar la visién conceptual

y transformarla progresivamente en planos arquitectdnicos.
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llustracion 37 Sketch del Partido Arquitectonico
Elaborado por: Jean Torrico

4.7.5. Relaciones Espaciales y Zonificacion.

Una vez definido el programa arquitecténico y establecido el concepto de disefio, el
siguiente paso es organizar la forma en que los espacios de cada unidad de vivienda se
relacionan entre si. Este proceso, clave en la etapa inicial del partido arquitectdnico, permite

traducir las ideas generales del proyecto en una estructura funcional y coherente.

Para ello, se elaboran diagramas de flujo y de interrelacién espacial, que muestran
cdmo se conectan las distintas zonas de la vivienda. En el caso de las unidades del
proyecto Fiorita, todas seran de tres dormitorios, se ha buscado una clara separacién entre

las areas sociales y privadas.
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llustracion 38 Diagramas de Flujos e Interrelaciones
Elaborado por: Jean Torrico

La planta baja estd destinada a las zonas sociales: sala, comedor y cocina se integran
en un solo ambiente, conectando directamente con el patio posterior, uno de los elementos
mas valorados por los futuros usuarios. Ademas, en el frente de la vivienda se ubica el
parqueadero, generando una circulacion frontal directa hacia el ingreso principal. Se
incorpora también un bafio social estratégicamente ubicado para que sea accesible desde la

sala, pero sin comprometer la privacidad del area social.

La planta alta alberga la zona privada. El dormitorio master cuenta con bafio completo
propio y un balcén con vistas al patio, lo que refuerza el concepto de confort y conexién con
el exterior. Los otros dos dormitorios comparten un segundo bafio completo, ubicado de
forma equidistante para mantener la eficiencia espacial sin interferir en la privacidad de cada

habitacion.

Esta zonificacion responde tanto al estudio de demanda como a las expectativas del

propietario, priorizando la funcionalidad, privacidad y calidad de vida en cada vivienda.
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4.7.6. Areas Comunalesy Servicios.

El disefio de las dreas comunales de Fiorita responde a nuevas formas de habitar
surgidas tras la pandemia, donde el confort, la conexidn con el exterior y los espacios de
esparcimiento dentro del mismo conjunto residencial se han vuelto una prioridad para los
usuarios. Seguln el estudio de mercado realizado, existe una alta demanda por espacios que
integren naturaleza, recreacidn, actividad fisica y ambientes que faciliten el trabajo y la

convivencia familiar dentro del hogar.

En este contexto, se incorpora una oferta de amenities estratégicamente distribuidos,

pensados para enriquecer la experiencia de quienes habiten el conjunto. Se incluyen:

e Cancha de pickleball

e Piscina recreativa

e Gimnasio equipado

o Areas verdes y senderos peatonales

o Sala para copropietarios con espacio flexible para reuniones

Ademas, se han considerado servicios complementarios fundamentales para el
contexto actual del pais. Frente a los retos de seguridad ciudadana y los frecuentes cortes de
energia eléctrica que afectan a distintas regiones del Ecuador, Fiorita integrara soluciones de

seguridad activa y pasiva:

e Sistema de videovigilancia (CCTV)
e Garita con guardiania permanente
e Control de accesos automatizado
e Cerramiento perimetral seguro

e Generador eléctrico para respaldo de areas comunes
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Estas decisiones no solo aumentan la percepcion de seguridad y comodidad, sino que
también elevan el valor del proyecto frente a un mercado cada vez mas exigente en términos

de funcionalidad y resiliencia.

llustracion 39 Render Cancha de Pickleball y Juegos Infantiles
Elaborado por: Jean Torrico

llustracién 40 Render Piscina y Area BBQ
Elaborado por: Jean Torrico
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llustracion 41 Render Gimnasio
Elaborado por: Jean Torrico

4.7.7. Propuesta Arquitectonica.

4.7.7.1. Plan Masa y Volumetria.

El conjunto esta compuesto por 17 viviendas unifamiliares, distribuidas a lo largo de
una calle central privada sin salida, que facilita la circulacidén y aporta seguridad al interior del

proyecto.

Se han proyectado 7 unidades de 116 m? construidos en terrenos de 146 m?, con doble
parqueadero cubierto, y 10 unidades de 107 m? en lotes de 120 m? con parqueadero al aire

libre, respondiendo a distintos perfiles familiares y rangos de inversion.

Las dreas comunales se ubican estratégicamente: en la parte frontal como barrera
acustica frente a la autopista, y en la posterior, integradas al retiro natural del estero,
potenciando el paisaje y la calidad ambiental. Esta distribucién responde a criterios

funcionales, normativos y de disefio urbano contemporaneo.
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CASATIPOA

llustracion 42 Plan Masa y Volumetria
Elaborado por: Jean Torrico

4.7.7.2. Plantas Arquitectonicos.

El conjunto esta compuesto por 17 viviendas unifamiliares, distribuidas a lo largo de
una calle central privada sin salida, que facilita la circulacidén y aporta seguridad al interior del

proyecto.
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llustracion 43 PLANTA BAJA
Elaborado por: Jean Torrico
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llustracion 44 PLANTA ALTA
Elaborado por: Jean Torrico
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llustracion 45 Render de Porton de Acceso
Elaborado por: Jean Torrico

4.7.7.3. Tipologias.

El grafico presenta el area atil y no computable de las dos tipologias de vivienda del

proyecto, diferenciadas por el nimero de dormitorios, bafios y estacionamientos.

Cantidad m2Terreno m2 Construccion
7.00 144.00 141.72
10.00 120.00 104.46

- 17.00 2208.00 2036.64

Tabla 11 Clasificacion de las unidades segun tipologia
Elaborado por: Jean Torrico

4.7.7.4.Tipo A.

_ Items Cantidad

Numero de pisos 3
Numero de dormitorios 3
Numero de bafios 2.5
Numero de estacionamientos 2
Balcén 1
Patio 1
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La vivienda tipo A de 116m2 con cubierta para parqueadero de 27m2 estd disenada en

tres niveles para aprovechar al maximo el terreno de 146 m?2.

PLANTA BAJA PLANTA ALTA
CASTIPOA

CASATIPO A

llustracion 46 Plantas Arquitectdnicas Vivienda Tipo A
Elaborado por: Jean Torrico

llustracion 47 Render de Fachada Vivienda Tipo A
Elaborado por: Jean Torrico
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En planta baja se ubican las areas sociales: cocina, comedor y sala se integran con
amplitud, conectandose visualmente con el patio posterior. Al frente, un jardin y el doble
parqueadero cubierto cumplen una funcidn estética y funcionan como barrera visual hacia la

calle.

En la planta alta se concentran los espacios privados: tres dormitorios bien
distribuidos, siendo el master el protagonista con su bafo privado y balcén. Los otros dos

comparten un bafio completo, manteniendo independencia y orden.

Finalmente, una tercera planta ofrece acceso a la terraza privada y una lavanderia

techada, creando un remate funcional y versatil para la vivienda.

4.7.7.5.Tipo B.
Tipo Items Cantidad
Numero de pisos 2
Numero de dormitorios 3
g Numero de bafios 2.5
& Numero de estacionamientos 1
Balcén 1
Patio 1

La vivienda tipo B de 107 se distribuye en dos plantas sobre un terreno de 120 m?, con

un disefio compacto y funcional.
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llustracion 48 Plantas Arquitectdnicas Vivienda Tipo B
Elaborado por: Jean Torrico

lustracion 49 Render de Fachada Vivienda Tipo B
Elaborado por: Jean Torrico
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En planta baja, las dreas sociales se integran en un espacio abierto que conecta
visualmente con el patio posterior, donde también se ubica la lavanderia exterior. Al frente,
un parqueadero al aire libre y un pequeno jardin cumplen funciones estéticas y de transiciéon

urbana.

En la planta alta se organizan los tres dormitorios. El master cuenta con bafio privado
y balcdn, mientras que los otros dos dormitorios comparten un bafio completo. Esta tipologia

prioriza eficiencia espacial sin sacrificar comodidad ni estilo.

4.8. Cuadro de Areas

Los siguientes cuadros resumen las areas construidas y abiertas, utiles, no
computables y enajenables del proyecto Fiorita; su terreno, sus viviendas y sus areas

comunales.

4.8.1. Areasdel Terreno.

La tabla 12 y el grafico 44 presentan la distribucidn del terreno total del proyecto, que
suma 4,400 m2. De este total, el 83% corresponde al area util del terreno (3,642.75 m?), es
decir, el espacio disponible para edificar y desarrollar el conjunto residencial. El 17% restante
(757.25 m?) se destina a la franja de proteccion del estero, conforme a la normativa ambiental

gue exige una zona de resguardo de 15 metros desde el borde del cauce.

AREA UTIL DEL TERRENO (%)

" indice de
Tipo Area (m2
P (m2) Relacion 7%
Area util del Terreno 3642.75 83% frea i getTerreno

= Franja de proteccién
delestero (15m)

Franja de proteccion del
estero (15m)

Total area de terreno 4400.00 100%

757.25 17%
83%

Tabla 12 Areas del Terreno Grdfico 40 Area util del Terreno

Fuente: JF Arquitectos Fuente: JF Arquitectos -
Elaborado por: Jean Torrico Elaborado por: Jean Torrico



4.8.2. Areas Vivienda Tipo A.

TIPO U NIVEL

TIPOA
~

PA
T

USO DE AREA

Planta baja cubierta
Patio trasero

Patio delantero
Estadionamiento cubierto
Plantaalta cubierta
Qubre Gradas

Subtotal

AREAM2

45.96
55.30
18.02
2472
58.50
12.54
215.04

Tabla 13 Areas de vivienda Tipo A
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico

4.8.3. Areas Vivienda Tipo B.

TIPO U NIVEL

10

TIPOB

PA

USO DE AREA

Planta baja cubierta
Patio trasero

Patio delantero
Estadonamiento abierto
Plantaalta cubierta

Subtotal

AREAM2

45.96
37.15
12.61
24.28
58.50
178.50

Tabla 14 Areas de vivienda Tipo B
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico

4.8.4. Areas Comunales.

TIPO U NIVEL

AREAS COMUNALES

USO DE AREA

Garitaingreso

Cdle

Veredas

Parqueaderos comunales
Gym

Piscina

BBQ

Canchade pickleball
Juegosinfantiles
Arearesidual quebrada
Aveas verdes

Subtotal

AREA M2

84.00
616.14
300.74

72.75

79.45

91.41

31.43

84.94

20.12
341.11
525.66

2247.75

Tabla 15 Areas de Espacios Comunales
Fuente: JF Arquitectos

Elaborado por:

Jean Torrico

4.8.5. Resumen de Areas.

4.8.5.1. Resumen de drea til del terreno.

AREA AREA UTIL AREA NO COMPUTABLE
TERRENO M2 COMPUTABLE CONSTRUIDAM2  ABIERTA M2
45.96 45.96 - -
55.30 - - 55.30
18.02 - - 18.02
24.72 - 24.72 -
- 58.50 - -

- 12.54 - -
144.00 117.00 24.72 73.32
AREA AREA UTIL AREANO COMPUTABLE
TERRENO M2 COMPUTABLE CONSTRUIDAM2  ABIERTA M2

45.96 45.96 - -
37.15 - - 37.15
12.61 - - 12.61
24.28 - - 24.28
- 58.50 - -
120.00 104.46 0.00 74.04
AREA AREA UTIL AREA NO COMPUTABLE
TERRENO M2 COMPUTABLE CONSTRUIDAM2  ABIERTA M2
28.25 28.25 - -
616.14 - - 616.14
300.74 - - 300.74
72.75 - - 72.75
79.45 79.45 - -
91.41 - 91.41 -
31.43 31.43 - -
84.94 - 84.94 R
20.12 - 20.12
341.11 - - 341.11
525.66 - - 545.78
2192.00 139.13 196.47 1876.52

AREA AENAJENAR
CONSTRUIDAM2  ABIERTA M2
45.96 -

- 55.30
- 18.02
24.72 -
58.50 -
12.54 -
141.72 73.32
AREAAENAJENAR
CONSTRUIDAM2  ABIERTA M2
45.96 -
- 37.15
- 12.61
- 24.28
58.50 -
104.46 74.04
AREA AENAJENAR
CONSTRUIDAM2  ABIERTA M2
0.00 0.00
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AREA BRUTA
CONSTRUIDA M2

45.96

24.72

58.50

12.54
141.72

AREA BRUTA
CONSTRUIDA M2

45.96

58.50
104.46

AREA BRUTA
CONSTRUIDA M2

28.25

79.45
91.41
31.43
84.94
20.12

335.60

La Tabla 16 y el Grafico 45 muestran el desglose del area util del terreno del proyecto.

El 61% (2,208 m?) corresponde a terreno enajenable, es decir, espacio destinado directamente
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a las unidades de vivienda. El 39% restante (1,434.75 m?) se reserva para areas verdes,

comunitarias y de vias internas.

, Indice de
Tipo Area(m2) o e lacién (%)
Terreno enajenable 2208.00 61%
Areas verdes, comunitarias ydevias  1434.75 39%
Total area util 3642.75 100%

Tabla 16 Uso del drea util del terreno
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico

USO DE AREA UTIL DE TERRENO (%)

Terreno enajenable

m Areas verdes,
comunitarias y de vias

61%

Grdfico 41 Uso del drea dutil del terreno
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico

4.8.5.2. Resumen de dreas construidas.

Dado que Fiorita es un proyecto de viviendas unifamiliares aisladas, para efectos de
cumplimiento normativo, evaluacién financiera y formulacion de estrategias comerciales, se

tomarad el drea bruta construida en la medicidon de las viviendas y el area bruta construida de
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los espacios comunales. Esta decision se alinea con las recomendaciones de evaluacién de
proyectos inmobiliarios, que sugieren considerar el total del metraje edificado cuando se trata
de unidades individuales, ya que refleja de manera mas precisa los costos constructivos y el

aprovechamiento del terreno (Sapag Chain & Sapag Chain, 2014).

indice de
Relacion (%)
' Viviendas | Areaa Enajenar Construida 2036.64 86%
‘Comunales AreaBruta Construida 335.60 14%
Total 2372.24  100%

Medicion Area(m2)

Tabla 17 Resumen de Areas Construidas
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico

AREAS CONSTRUIDAS (%)

14%

= Viviendas Area a Enajenar
Construida

® Comunales Area Bruta
Construida

86%

Tabla 18 Relacion Areas construidas, vivienda vs comunales
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico
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4.9. Cumplimiento de Regulaciones Municipales

49.1. Urbanizacion.

El porcentaje de area enajenable proyectado (61%) esta por debajo del 85% permitido,
lo que indica un menor aprovechamiento comercial. Por otro lado, las areas verdes,
comunitarias y vias representan el 39%, superando ampliamente el minimo requerido del
15%, lo cual evidencia un disefo urbanistico mds generoso con el espacio publico, aunque con

menor rendimiento en superficie vendible

Resumen de Areas

TIPO U ITEM IRM PLANOS APROVECHAMIENTO / RENDIMIENTO
5 Area (til del terreno (m2) 4400.00 3642.75 83%
% Areadel terreno engjenable (%)  85% 61% 71%
= : o
< Areas verdes, comunitariasy de 15% 39% 263%
= vias (%)

Tabla 19 Cumplimiento de Regulaciones del Terreno
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico

4.9.2. Vivienda Tipo A.

El COS en planta baja alcanza solo el 49% frente al 85% permitido, y el CUS llega al 98%
frente a un maximo del 255%, lo que indica un aprovechamiento bajo de edificabilidad. El
rendimiento total es de apenas el 39%, reflejando que la vivienda se proyecta muy por debajo

de lo que la normativa permitiria, probablemente priorizando disefio, confort y jardines.
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Resumen de Areas

TIPO U ITEM IRM  PLANOS APROVECHAMIENTO / RENDIMIENTO
< Areadel terreno (m2) 144.00 144.00 100%
g 7 00SPB(%) 85% 49% 58%
= QUSTOTAL (%) 255% 98% 39%

Tabla 20 Cumplimiento de Regulaciones Vivienda Tipo A
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico

4.9.3. Vivienda Tipo B.

El COS alcanza solo un 38% del 85% permitido, y el CUS el 87% frente al 255% posible.
Con un rendimiento total del 34%, esta unidad muestra aun menor aprovechamiento de la
edificabilidad normativa que el tipo A. Si bien esto puede responder a una estrategia de valor
agregado por menor densidad, desde un punto de vista técnico y financiero existe un amplio

margen para optimizar la ocupacion del suelo.

Resumen de Areas

TIPO U ITEM IRM PLANOS APROVECHAMIENTO /RENDIMIENTO
o Areadel terreno (m2) 120.00  120.00 100%
& 10 QOSPB(%) 85%  38% 45%
= QUSTOTAL (%) 255% 87% 34%

Tabla 21 Cumplimiento de Regulaciones Vivienda Tipo A
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico

49.4. COSyCUSTotal.

La Tabla 22 evidencia un aprovechamiento general bajo del terreno en el proyecto
Fiorita. La ocupacion en planta baja (COS) alcanza apenas el 35% del 85% autorizado, y el CUS
total llega al 65% frente al 255% permitido. Tales cifras reflejan una estrategia proyectual
orientada a baja densidad y mayor calidad de vida, con casas separadas y amplios espacios

exteriores.
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TIPO ITEM AREA (M2) OCUPACION (%) IRM RENDIMIENTO
Area (til del terreno 3642.75 100% 100% 100%
QOSPB 1289.96 35% 85% 42%
QUSTOTAL 2372.24 65% 255% 26%

Tabla 22 COS y CUS Total

Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico

4.10. Detalles Arquitectonicos

4,10.1. Acabados.

Los acabados exteriores reflejan una estética contempordnea y sobria, con una paleta
de materiales de alta gama. Se combinan revestimientos ceramicos tipo madera con tonos
grises, hormigdn pulido en el piso de parqueadero, perfiles de aluminio negro, vidrio templado
en pasamanos y una puerta principal en madera aclimatada. Esta selecciéon busca lograr

durabilidad, elegancia y una imagen arquitectdnica coherente con el disefio del conjunto.

lustracion 50 Moodboard de Acabados en Fachada
Elaborado por: Jean Torrico
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4.11. Tecnologias y técnicas de la Construccién

4.11.1. Estructura.

La estructura de las viviendas responde a un sistema tradicional de hormigdn armado,
ampliamente utilizado por su resistencia, durabilidad y adaptabilidad en edificaciones de
vivienda (Chudley & Greeno, 2016). La solucion estructural se basa en podrticos sismo-
resistentes dispuestos en ambos ejes principales, “X” y “Y”, lo cual proporciona estabilidad
ante esfuerzos horizontales, cumpliendo con las normativas sismicas vigentes en Ecuador

(NEC-SE-DS, 2015).

La losa de entrepiso se resuelve mediante una losa alivianada, que permite reducir el
peso propio sin sacrificar rigidez estructural (Moslehy & Ghaemian, 2012). En cuanto a la
cimentacidn, se ha optado por zapatas aisladas, una técnica eficiente y adecuada para suelos

con capacidad portante uniforme, comunmente aplicada en proyectos de baja altura.

4.11.2. Mamposteria.

La mamposteria del proyecto Fiorita se ejecutara con bloques de cemento vibro-
compactado, técnica que ofrece resistencia, estabilidad dimensional y eficiencia en obra
(Chavarria, 2017). Los muros recibirdn un enlucido con mortero arrojado, seguido de estucado
y acabado final en pintura exterior mediante la técnica de grafiado, que aporta textura, mayor
durabilidad y resistencia a la intemperie. Para interiores, se aplicara pintura base agua sobre

estuco fino.

Este sistema constructivo es eficiente para viviendas de baja altura, ofrece buena

durabilidad y se adapta a climas himedos como el de Santo Domingo. Ademas, su
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compatibilidad con estructuras de hormigdn armado facilita la ejecucidén en obra reduciendo

el riesgo de futuras fisuras (Arcos & Cérdova, 2020).

4.,11.3. Recubrimientos.

El proyecto se destaca por los recubrimientos de ceramica en fachada, protegiéndola

del alto porcentaje de precipitaciones de la ciudad, donde la mayor parte del afio es lluvioso.

4,12. Sostenibilidad

4.,12.1. Certificacion EDGE.

El proyecto Fiorita busca obtener la certificacion EDGE (Excellence in Design for
Greater Efficiencies), convirtiéndose en uno de los primeros desarrollos inmobiliarios de Santo
Domingo en integrar estandares internacionales de construccidon sostenible. Esta decisidn
responde directamente al concepto de Fiorita, enfocado en la armonia entre eficiencia,

calidad de vida y respeto por el entorno.

EDGE es una herramienta impulsada por el International Finance Corporation (IFC) del
Grupo Banco Mundial, que permite cuantificar mejoras en ahorro de energia, agua vy
materiales durante la vida util de una edificacién (IFC, 2020). El sistema se basa en tres
componentes principales: software de evaluacidn, estandares de sostenibilidad y verificacion
externa. A través de estos, los proyectos pueden identificar estrategias viables para optimizar

sus recursos y reducir su impacto ambiental.
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EDGE ; EDGE A
Certified @ @ Energla @ @ s E @ e
Md‘cbe!ag:uc
©0~ OO0~ ZFHOO-
energia en sitio,

Energia Energia fuente Energia
incorporada incorporada REDN R St ncorporada
alos materiales [ alos materiales y los materiales

NIVELES CERTIFICACION EDGE

Grdfico 42 Niveles de Certificacion Edge
Fuente: Bioconstrucionmx, 2021

Paso 1 Paso 2 Paso 3 Paso 4 Paso 5
Registro Auditoria Certificacion Auditoria Certificado
del proyecto | del disefio preliminar del sitio EDGE

Diseno del edificio Construccion del edificio Operacion del edificio

PASOS CERTIFICACION EDGE

Grdfico 43 Pasos para obtener la Certificacion Edge
Fuente: Bioconstrucionmx, 2021

Para obtener la certificacién Edge, Fiorita debe garantizar un minimo de 20% de ahorro
en el consumo de energia y agua, asi como evidenciar una reduccién significativa en la energia
incorporada en los materiales de construccion. Esto se alinea con las decisiones de disefio
tomadas desde el inicio: ventilacidon cruzada, iluminaciéon natural, dreas verdes funcionales,
uso de materiales regionales y planificacién de espacios exteriores que aportan calidad de vida

sin sobreconsumo de recursos.



163

El avance hacia esta certificacién no solo reafirma el compromiso ambiental del
proyecto, sino que también representa un valor agregado tangible para los futuros residentes,
al ofrecer eficiencia operativa, reduccién de costos a largo plazo y una vivienda coherente con
los principios de sostenibilidad que cada vez mas valoran las nuevas generaciones de

compradores.

4.12.2. Concepto Sustentable.

Como parte del compromiso ambiental del estudio JF Arquitectos, el proyecto Fiorita
incorpora una estrategia paisajistica sencilla pero efectiva: cada vivienda contara con un arbol

en su frente y otro en el patio posterior, ambos plantados sobre césped natural.

lustracion 51 Concepto Sustentable
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico

El arbol frontal busca aportar al entorno urbano inmediato, generando continuidad
visual, sombra y armonia en la calle principal del conjunto. Esta medida refuerza el caracter

residencial del proyecto y contribuye a la identidad del barrio.
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El arbol posterior, en cambio, cumple una funcidn preventiva: disuadir la
pavimentacidn total del patio trasero, una prdctica comin entre propietarios que suele
eliminar por completo la permeabilidad del suelo. Al establecer un drea verde desde el disefio
original, se protege el equilibrio térmico de la vivienda, se favorece la infiltracion de aguas

lluvias y se promueve una convivencia mas amable con la naturaleza dentro del hogar.

Estas decisiones, aunque sencillas, responden directamente al concepto del proyecto
y a los valores de sostenibilidad, bienestar y equilibrio que Fiorita busca ofrecer a sus

residentes desde su planificacion inicial.

4.13. Conclusiones y Recomendaciones

th. B ® A

IMPACTO EN EL
FACTOR CONCLUSION OBSERVACIONES Y RECOMENDACIONES PROYECTO
El porcentaje de ocupacion de suelo esta muy por
debajo de | laci .S ienda b
IRM El proyecto cumple con las Regulaciones Municipales €bajo ce fas regulaciones. >e recomienda buscar x

alternativas para aumentar el area util y bajar la
incidencia de los costos del terreno y urbanizacién

Normas de . i . .
Arquitectura El disefio cumple con las normativas del PDOT 2032 y Se recomienda usar a favor normativas de 9
a X v con la normas NEC parqueaderos, y de ocupacion de retiros en planta baja
Urbanismo
Las tipologias son muy similares, el programa podria
Programa

El proyecto se apega al programa arquitectonico. sugerir otro tipo de espacios apetecibles en el mercado V

Arquitecténico -
9 como oficinas o salas de ver TV.

Existen dos tipologias con el mismo nimero de

Tipologia de dormitorios. Difieren en el tamafio del terreno, Se sugiere explorar otros tipos de viviendas ya que x
Unidades acceso a la terraza y tamafio y cubierta de ambas tipologias son similares.
parqueaderos.

Los espacios son confortables y cumplen su funcion.
Areas Las dreas exteriores como patios y balcones
funcionan muy bien como areas de apoyo.

Se debe optimizar el drea de ingreso a la urbanizacién, el V
frente del portdn ocupa demasiado espacio.

Existe variedad de amenities como piscina, gimnasio y

cancha de pickleball. Todas tienen una conexion El porcentaje de ocupacion de las areas sociales es alto x

especial con la naturaleza, algunas de ellas en comparacion al area enajenable.
aprovechan el retiro de la quebrada.

Amenities

Se recomienda iniciar el proceso de certificacion EDGE
con el debido tiempo para analizar su incidencia en V
disfieo y costos.

El concepto del proyecto se presta para incluir un

Sostenibilidad
ostenibilica apartado de sostenibilidad.
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CAPITULO 5

ANALISIS DE COSTOS

PLAN DE NEGOCIOS

PROYECTO INMOBILIARIO “FIORITA”
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5. ANALISIS DE COSTOS

5.1. Antecedentes

La planificacidn financiera de un proyecto inmobiliario comienza con la elaboracion del
flujo de egresos, una herramienta que permite distribuir los costos estimados a lo largo del
cronograma de ejecucion. Este proceso es clave para comparar con los flujos de ingresos
proyectadosy asi calcular indicadores financieros como el VAN, TIR y periodo de recuperacion,

fundamentales para determinar la viabilidad del proyecto (Sapag Chain & Sapag Chain, 2014).

La precision del presupuesto varia segun el grado de avance del disefio arquitectdnico.
Segun Arboleda (2018), es posible estimar costos desde fases tempranas, como el perfil de
proyecto, hasta etapas mas detalladas como prefactibilidad, factibilidad y disefio definitivo.
En el caso de Fiorita, al encontrarse en fase de factibilidad, se ha optado por utilizar la analogia
con un proyecto similar previamente ejecutado, ajustando los precios a las cantidades reales

del presente desarrollo y validando estos valores con el criterio de expertos del sector.

Ademas del presupuesto total, calcular el costo por metro cuadrado construido
permite establecer una estrategia de precios coherente con la realidad del mercado y la oferta
de valor del proyecto. Esta estrategia se complementa con analisis de sensibilidad que
permiten anticipar los efectos de posibles fluctuaciones en costos o tiempos de obra, lo cual

es esencial en un contexto econémico dinamico (Rodriguez & Sosa, 2021).

5.2. Objetivo general

Analizar la estructura de costos del proyecto residencial “Fiorita”, clasificando los

rubros en costos directos, indirectos y valor del terreno, con el fin de determinar su
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participacion relativa dentro del presupuesto global. A partir de ello, establecer los principales
indicadores econdmicos del proyecto y desarrollar un cronograma valorado junto con su
correspondiente flujo de egresos. Esta informacidn permitira realizar, en capitulos
posteriores, una evaluacion financiera integral que determine la viabilidad del desarrollo

inmobiliario.

5.2.1. Objetivos especificos

e Calcular los costos directos, indirectos y del terreno del proyecto Fiorita, identificando
su incidencia en el costo total.

e Estimar el valor del terreno mediante los métodos comparativo de mercado, residual
y margen de construccion, definiendo el valor por metro cuadrado.

e Elaborar el presupuesto del proyecto a nivel de factibilidad, utilizando analisis de
precios unitarios para determinar los costos de obra.

e Obtener indicadores clave como el costo por metro cuadrado de darea util, bruta y
enajenable, que sirvan para la estrategia comercial.

e Diseifar un cronograma valorado como linea base de presupuesto y planificacién del
proyecto.

e Construir el flujo de egresos para su uso en el analisis financiero del desarrollo.

5.3. Metodologia de Investigacion

En cada subtema abordado en este capitulo, se ha seguido una metodologia de
investigacion estructurada, concluyendo con un cuadro de sintesis. Es importante destacar
qgue, a lo largo del proceso, se ha aplicado un enfoque iterativo, permitiendo revisiones y

ajustes cuando ha sido necesario.
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1. Valoracion del terreno:
a. Se inicia contactando a bienes raices del sector para ubicar terrenos en
venta.
b. Unavezidentificado un terreno en el sector deseado, se procede a analizar
su valor mediante tres métodos:
i. Método residual.
ii. Método margen de construccion.
iii. Método comparativo o de mercado.
c. Serealiza un resumen comparativo de los tres métodos aplicados.
d. Se define el valor del terreno.
2. Evaluacién de costos directos:
a. Se solicita el presupuesto referencial de obra.
b. Se analiza el porcentaje de influencia de cada rubro segun el segmento del
proyecto.
c. Silos porcentajes son adecuados, se continta con:
i. La obtencién del costo de cada rubro.
ii. El calculo del valor total de los costos directos.
3. Evaluacién de costos indirectos:
a. Seidentifican los costos administrativos como materiales de oficina, mano
de obra indirecta, y maquinaria.
b. Se concluye el total de los costos indirectos.
4. Analisis de indicadores de costo:
a. Se extraen los costos por m? (tiles y m? brutos.

b. Se concluyen los indicadores de costo del proyecto.
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5. Evaluacién del cronograma valorado:
a. Sesolicita el cronograma valorado referencial.
b. Siel cronograma esta actualizado y refleja los costos reales del proyecto:
i. Se elabora el flujo de egresos correspondiente.
c. Sino esta actualizado, se genera un nuevo cronograma y se valoriza.
6. Conclusién general del capitulo:
a. Una vez completadas todas las fases, se consolidan los resultados y se

presenta la conclusién del capitulo de evaluacidn de costos.

5.4. Estimaciony Control de Costos

La gestion de costos es una fase critica en todo tipo de proyecto, especialmente en los
inmobiliarios, donde finalmente todo se traduce en términos financieros. Estimar con
precision los costos permite definir si existe viabilidad econdmica y si los recursos disponibles

son suficientes para ejecutar la obra.

El analisis se estructura en tres componentes clave: el valor del terreno, los costos
directos de construccion y los costos indirectos asociados. Para obtener una vision completa,
estos costos deben proyectarse en el tiempo a través de un cronograma, que permite evaluar
su distribucion en funcion de cada etapa del desarrollo, ya sea de manera semanal, mensual

u otra segmentacion temporal adecuada para la planificacidn del proyecto.
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*Método Mercado eMateriales e Administrativos
eMétodo Residual *Mano de Obra ePublicidad y
Marketing
eMétodo Margen de eEquipos y
la Construccion Magquinarias *Otros

Grdfico 44 Proceso de Estimacion de Costos
Fuente: Milton Borja
Elaborado por: Jean Torrico

Para planificar bien un proyecto inmobiliario como Fiorita, es clave saber cudnto
costara cada parte antes de empezar. Esto se logra identificando los trabajos a realizar y
estimando su valor mediante herramientas como precios unitarios, andlisis de proyectos

similares, o la experiencia de profesionales del sector (Kerzner H., 2017).

Una vez que se tiene una idea clara de los costos futuros, se comparan con los costos
reales que se van generando durante la obra. Si hay diferencias, es importante tomar medidas
correctivas a tiempo, como ajustar los cronogramas o mejorar la eficiencia. Aqui,
herramientas como el cronograma valorado o el analisis de valor ganado son de gran ayuda
porque permiten ver cdmo se estdn usando los recursos en funcion del tiempo y el

presupuesto disponible (Project Management Institute, 2021).

En este estudio, se ha usado un proyecto similar como base para estimar los costos,
ajustandolo a las necesidades reales de Fiorita. Esta informacion sera clave para establecer

precios de venta y evaluar si el proyecto es financieramente viable.
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5.4.1. Valoracion del Terreno.

El valor del terreno puede calcularse a través de distintas estrategias, dependiendo de

los objetivos del analisis y del tipo de informacidn disponible. En el caso del proyecto Fiorita,

se ha optado por aplicar tres enfoques técnicos para su estimacion:

METODO
COMPARATIVO O

METODO

DE MERCADO RESIDUAL

Grdfico 45 Métodos de Valoracion de Terrenos
Fuente: (Clases de Gerencia de Proyectos, 2024)

Estos métodos permiten obtener referencias contrastables que aporten una visién

realista del valor del suelo dentro del estudio de factibilidad.

5.4.1.1. Método Comparativo o de Mercado.

El enfoque comparativo de mercado se basa en el analisis de precios actuales de
terrenos disponibles en venta, tanto en dreas con potencial de crecimiento (zonas

permeables) como en sectores estratégicos.
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llustracion 52Terrenos en Venta en Zona Permeable

Fuente: Trabajo de Campo

Para el analisis del valor del terreno mediante el método comparativo de mercado, se

recopilaron datos de siete terrenos disponibles en la ciudad de Santo Domingo, ubicados en

zonas estratégicas como la via Chone, Italia, Orquideas y sectores aledafios. La informacidn

fue obtenida a través de medios como vallas publicitarias, portales web y contacto directo con

inmobiliarias.

[ 4 |usicacion VALORTOTAL |VALOR (m2)|  Mepio | Tamafo | | iNFormante | TeiéFono | Fecha | osservaciones | |

Via Chone y Orangine $
Italia y Via Chone $
Via Chone Km 8 1/2 $
Orquideas y Italia $
Via Chone Km 2 $
Via Chone Km 1 $
Calle Dy ViaChoneKm2 $

N o u s w N e

180.000,00
379.000,00
260.000,00
170.000,00
179.000,00
160.000,00
180.000,00

B A R

81,82 Valla publicitaria
68,91 Internet

75,36 Valla publicitaria
63,20 Internet

35,31 Valla publicitaria
61,07 Valla publicitaria
18,00 Valla publicitaria

2.200 m2
5.500 m2
3.450 m2
2.690 m2
5.070 m2
2,620 m2
10.000 m2

Velacorp 0992021972 18-abr-24
Escudero inmobiliaria 0959467066 10-oct-23
Velacorp 0992021972 18-abr-24
Escudero inmobiliaria 0959467066 18-abr-24

MACOIZ inmobiliaria 0980149642 20-feb-24
KuyenConst 0967595316 1-feb-24
Edmundo Arregui 0987328757 18-abr-24

Tabla 23 Terrenos a Comparar
Elaborado por: Jean Torrico

Cerramiento

NO
NO
SI

NO
NO
NO
NO

Los resultados de este método se componen de tres andlisis resumidos:

\

o}
()]
o
|
L
=
o
2
5
-}
(%]
[SN]
oc

COMPARATIVO

Media Aritmética
Media Homogenizada

Por factores de influencia
Eliminacion mayor menor

Valor promedio

Area lote de terreno
Valor lote de terreno

57.67
53.88
36.96
62.06

¥ PP B LPh

52.64

4,400.00 m2
$ 231,616.81

Tabla 24 Resultados del Método Comparativo
Fuente: (Clases de Gerencia de Proyectos, 2024)
Elaborado por: Jean Torrico

Servicios

SI
SI
SI
NO
SI
NO
SI
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5.4.1.2. Método de Valor Residual.

El método residual permite estimar el valor del terreno considerando el precio de
venta por metro cuadrado en la zona, junto con el porcentaje de incidencia del suelo sobre
ese valor, conocido como “alfa”. Esta incidencia varia en funcién del tipo de proyecto y su
segmento de mercado. Para el caso del proyecto Fiorita, dirigido al segmento medio tipico de
Santo Domingo, se establece un valor alfa entre el 10% y el 15%, en concordancia con los

estdndares utilizados para desarrollos de caracteristicas similares en el contexto local.

Método Residual

DATOS PARA VIVIENDA UNIDAD VALORES
Area de terreno M2 4400
Precio venta m2 en Zona UsS $ XM2 780
Ocupacion del Suelo COS % 0.85
Altura Permitida (h) Pisos 3
K= Area Util % 0.8
Rango de Incidencia (Terreno) "ALFA" | % 0.1
Rango de incidencia (Terreno) "ALFA" Il % 0.12
CALcuLOS
Area construida maxima = Area x COS x h 11220
Area Util Vendible = Area Max. x K 8976
Valor de Ventas = Area Util x Precio Venta (m2) 7001280
"ALFA" | Peso del Terreno 700128
"ALFA" Il Peso del Terreno 840153.6
Media "ALFA" $770,140.80
VALOR DEL (M2) DE TERRENO EN US$ $175.03

Tabla 25 Proceso de Valoracion mediante Método Residual
Elaborado por: Jean Torrico
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5.4.1.3. Método de Margen de la Construccion.

El método del margen de la construccidn utiliza como base los datos recopilados
previamente en el andlisis residual. A esto se suma el costo directo (CD) correspondiente
unicamente al area util de las viviendas. Ademas, se incorpora el factor M, que representa un
porcentaje estimado para cubrir aquellas areas construidas que no estan incluidas en el CD,
como circulaciones, escaleras o zonas técnicas. Finalmente, se considera una utilidad
proyectada del 20%, que refleja el margen esperado por el promotor del proyecto en funcién

del riesgo asumido y el comportamiento del mercado inmobiliario local.

Margen de Construccion

DESCRIPCION UNIDAD VALORES %
Valor de Venta M2 Tipo (Vivienda) (VM2) uss $780.00
Coeficiente deArea Util Vendible (K) % 80%
Costo Directo de Construccién (CD) SOLC Solo A. Util uss $400.00
Multiplicador Costo Total Vivienda Rang: Incluye costos de Urbanizacién y Co % 1.15
Area Total Construida (AT) M2 11,220.00
Costo Total Construcccion (CC) CDxMxAT us$ $5,161,200.00
Valor de Ventas (IVV) VM2xKxAT uss $7,001,280.00 100%
Margen Operacional VV-CC us s $ 1,840,080.00 26.28%
Valor del Lote Residual uss $770,140.80 11.00%
UTILIDAD RESIDUAL uss $1,069,939.20 15.28%I
Utilidad Esperada 20% uss $1,400,256.00
VALOR TERRENO POR MARGEN uss $439,824.00 6.28%
VALOR POR M2 TERRENO uss $99.96 m2

Tabla 26 Proceso de Valoracion mediante el Método Margen de Construccion
Elaborado por: Jean Torrico

5.4.1.4. Resumen Comparativo.

La tabla muestra tres métodos de valoracidon del terreno, con un promedio de
$109,21/m?. Sin embargo, se opta por el valor del método comparativo de mercado
(552,64/m?), considerando la afectacion del 17% del terreno y para reflejar mejor el precio
real de la zona, segun Pagourtzi et al. (2003), quienes destacan que este método capta con

mayor precision las condiciones del mercado cuando hay datos suficientes. La diferencia
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respecto a los otros métodos indica que el sector aun no ha alcanzado su mdaximo valor

comercial, lo que representa una oportunidad de inversion.

RESUMEN VALORACION DEL TERRENO

Comparativo Mercado $ 52.64
Residual $ 175.03
Margen Construccion $ 99.96
Valor promedio $ 109.21
Area lote de terreno 4,400 m2

Valor lote de terreno $ 231,616.81

Tabla 27 Resumen de Valoracion del Terreno
Elaborado por: Jean Torrico

5.4.2. Costos Directos

Los costos directos, que comprenden materiales, mano de obra y equipos o
magquinaria, estan directamente relacionados con el area construida del proyecto. Con base
en el presupuesto inicial elaborado en 2024, los rubros principales fueron ampliados vy
desglosados considerando las especificaciones del sistema constructivo, asi como los planos
arquitectonicos y estructurales. Se elabord un presupuesto individual para cada modelo de
vivienda y para el costo de urbanizar el terreno, los cuales fueron sumados en el consolidado

final segun los EDT’s.
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5.4.2.1. Costos Directos Vivienda Tipo A.

El presupuesto de la casa tipo A suma un total de $58,164.99, donde la estructura
(31%) y la albaiiileria (15%) representan las partidas de mayor peso. Destaca también el rubro
de recubrimientos con un 19% del total, un valor relativamente alto considerando el segmento
objetivo. Esto se debe a la eleccion de acabados de mayor calidad y estética, lo que puede

reforzar la percepcién de valor del proyecto, pero también requiere cuidado para no exceder

el umbral de gasto del cliente medio alto.

CASOP-001 CERRAMIENTO PERMETRAL DE ZNC (H=2.60 M) ml 9.00 $ 1386 $ 12470 0%

CASOP-002 REPLANTEO Y NIVELACION DEL PROYECTO (OON EQUIPO TOPOGRARICO) m2 143.00 $ 086 $ 12355 0%
[ N R

CASMT-001 EXCAVACION Y DESBANQUE A MAQUINA PARA OIMENTACION NIVEL -2.00 METROS m3 31.80 $ 254§ 80.64 0%

CASMT-002 DESALQUO DE MATERIAL DE EXCAVACION m3 31.80 $ 426 $ 13534 0%

CASMT-003 MEJORAMIENTO DE SUH.O CON SUB BAE I m3 7.94 $ 1866 $ 14819 0%

CASMT-004 MEMBRANA GEOTEXTIL NO TEIDO $ 319 § 21993 0%

CASET-001 HORMIGON $ 745226 13%
CASET-001-001  HORMIGON SMPLE EN REFLANTILLO FC= 180 KG/ QM2 m3 1.30 $ 10610 $ 13750 0%
CASET-001-002  HORMIGON EN FLINTOSFC= 240 K&/QM2 m3 389 $ 12588 $ 48967 1%
CASET-001-003  HORMIGEN EN MUROSFC= 240 K&/ OM2. INCL. ENCOFRADO m3 1,60 $ 21096 $ 33754 1%
CASET-001-004  HORMIGON EN CADENASFC= 240 K&/OM2. INCL. ENOOFRADO m3 212 $ 19526 $ 41396 1%
CASET-001-005  HORMIGON EN COLUMNASFC= 240 K&/ OM2. INOL ENOOFRADO m3 534 $ 19303 $ 103079 2%
CASET-001-006  HORMIGON EN VIGASFC= 240 K&/ OM2. INOL ENOOFRADO m3 249 $ 19526 § 48621 1%
CASET-001-007  BLOQUE ALIVIANADO PARA LOGA u 122000  § 052 $ 63440 1%
CASET-001-008  HORMIGEN EN LOSA DE ENTREPISO NIVEL 2.85 FG= 240 KG/ OM2 m3 554 $ 19017 $ 105353 2%
CASET-001-009  HORMIGON EN LOSA DE CUBIERTA NIVEL 5.70 FC= 240 K&/ QM2 m3 554 $ 19017 $ 105353 2%
CASET-001-010  HORMIGEN EN LOSA DE CUBREGRADASNIVEL 8.20 FG= 240 KG/OM2 m3 1.36 $ 19017 § 25863 0%
CASET-001-011  HORMIGEN EN GRADASFC= 240 K&/ GM2. INOL ENOOFRADO m3 257 $ 19017 § 48873 1%
CASET-001-012  HORMIGEN EN CONTRAPISO FC= 210 K&/QM2 E= 10 OM m3 520 $ 161.04 $ 83741 1%
CASET-001-013  HORMIGAN EN DINTEL SOBRE PUERTAS DE 1.2X0.15X10 OM QON VINCHA m3 1.83 $ 12588 $ 23036 0%

CASET-002  ACERODEREFUERZD "$ 1294198 22%
CASET-002-001  ACERO DE REFUERZO FY= 4200 KG/ QM2 kg 689245  $ 172§ 1185501 20%
CASET-002:002  MALLA ELECTROSOLDADA 5,5X10X10 EN CONTRARISD m2 5200 $ 52 §$ 2373 0%
CASET-002-003  ACEROA36 EN CUBIERTA GARAGE, INCLUYEMONTAE kg 19135 $ 425 § 813.24 ﬁ

s ssma

CASAB001  MAMPOSTERIA DE BLOQUE VIBRADO E=12 M m2 20800 $ 1270 $ 378460 7%

CASAB002  MAMPOSTERIA DE BLOQUE VIBRADO E=15 M m2 3200 $ 1400 $ 44800 1%

CASAB003  ENLUCIDOVERTICAL, INCL. ANDAMIOS m2 42800 § 789 $ 337606 6%

CASAB004  ENLUCIDOHORIZONTAL, INCL. ANDAMICS m2 11600  $ 887 $ 10215 2%

CASAB005  ENLUODODEFAASYALOS m 71.00 $ 282§ 20050 0%




CASRC-001 CORTE EN MEDIA CARA E=5MM H=1.5CM SELLADO Y RELLENO DE JUNTAS
CASRC-002 ESTUCADO PAREDESY TUMBADO

CASRC003 PINTURA ELASTOMERICA INTERIOR Y EXTERIOR 3 MANCS

CASRC-004 PINTURA ANTIOXIDANTE EN ACEROA36

CASRG005 CERAMICA NACIONAL EN PARED

CASRC-006 PORCELANATO RECTIFICADO NACIONAL EN PISO

CASRC-007 BARREDERAS DE PORCELANATO RECORTADO

CASRC-008 RECUBRIMIENTO DE GRANITO EN MESON (INC. ZOCALO Y ESPALDON DE 10CM)
CASRC-009 CUBIERTA PANEL TERMOACUSTICO

CASRC010 CIELO RASO DE PANEL DE YESO (INC. ESTRUCTURA)

CASVID-001 VENTANA DE ALUMINIO TRADICIONAL, INCLUYE VIDRIO ALOTADO DE6MM

CASVID-002 MAMPARASY PUERTAS DE ALUMINIO TRADICIONAL, INCLUYE VIDRIO A.OTADO DE 6MM

CASVID-003 MAMPARA AJA DE VIDRIO TEVIFLADO DE 10MM PARA DUCHA, INCLUYE ACCESORIOS

CASVID-004 PASAMANGS DE DE VIDRIO TEMPLADO DE 10MM, INCLUYE ACCESORIOS

PUERTA DE MADERA TAMBORADA DE 40MM DE 0.96. INC. CERRADURA, MARCO, TAPAMARCO, LACADO

CASCR001 MATE

CASCR002 PUERTA DE MELAMNICO DE 36MM DE 0.86. INC. CERRADURA, MARCO, TAPAMARQCO, LACADO MATE

CASCR003 PUERTA DE MELAMNICO DE 36MM DE 0.76. INC. CERRADURA, MARCO, TAPAMARQCO, LACADO MATE

CASCR004 MUEBLE DE BANO 0.80
CASCR005 MUBBLE BAJO DE COCINA
CASCR006 MUEBLE ALTO DE COCINA
CASCR007 QLOETS

CASCR008 PUERTA METALICA EXTERIOR 0.96

CASSHM-001  LAVABO TIPO VESSEL BLANOO, INCLUYE ACCESORIOS
CASSHM-002  INODORO BLANCO CON DOBLE DESCARGA, INCLUYE ACCESORIOS
CASSHM-003  LLAVE MONOMANDO PARA LAVABO, INCLUYE ACCESORIOS
CASSHM-004  DUCHA ELECTRICA 110V, INCLUYE ACCESORIOS

CASSHM-005  LLAVE MONOMANDO PARA DUCHA

CASSHM-006  LLAVE MEZCLADORA PARA COCINA

CASSHM-007  FREGADERO DE COCINA

CASSHM-008 SUM E INSTALACION TUBERIA DE AGUAS SERVIDASPVC 50MM (2")
CASSHM-009  SUM EINSTALACION TUBERIA DE AGUAS SERVIDASPVC 75MM (3")
CASSHM-010  SUM EINSTALACION TUBERIA DE AGUAS SERVIDASPVC 110MM (4")
CASSHM-011  SALIDASPVC 50MM INCLUYE ACCESORIOS

CASSHM-012  SALIDASPVC 75MM INCLUYE ACCESORIOS

CASSHM-013  SALIDASPVC 110MM INCLUYE ACCESORIOS

CASSHM-014 CAJAS DE REVISON DE 80X80 CON CEROO METALICO
CASSHM-015  REILLA EXTEROR DE ALUMINIO DE PISO 150MM (6")
CASSHM-016  REILLA EXTERIOR DE HIERRO FUNDIDO 0.40X0.30

CASSHM-017  TUBERIA DE VENTILACION PVC 50MM

CASSHM-018 SUM E INSTALACION TUBERIA PVC 3/4" AGUA FRIA

CASSHM-019 SUM E INSTALACION TUBERIA PVC 1/2" AGUA FRIA

CASSHM-020 VALVULA DE CONTROL ROSCADA DIAMETRO 3/4"

CASSHM-021 VALVULA DE CONTROL ROSCADA DIAMETRO 1"

CASSHM-022  SALIDA DEAGUAPVC 1/2" AGUA FRA

CASSHM-023  ACOMETIDA DE RED PRINCIPAL 3/4" (MEDIDOR + ACCESORIOS)

CASSE001 ACOMETIDA PRINCIPAL TTU 6(X2/ 0)F + 2(X2/0)N + DEN. 1X2/0 ANG
CASSEE002 ALIMENTADOR CABLE TTU 3(X2/ 0)F + 1(X2/0)N + DESN. 1X2 AWG CIRCUITO DE RESPALDO

CASSE-003 CABLE DE COBRE THHN ALEXN® 8 AWG - 600V, (RLEXIBLE) GENERAL CABLE
CASSEE-004 TUBERIA CONDUIT DE 1" INCLUYE ACCESORIOSDE MONTAE
CASSEE-005 TUBERIA CONDUIT DE 1/2" INOLUYE ACCESOROSDE MONTAE
CASSE-006 TUBERIA CONDUIT DE 3/4" INCLUYE ACCESORIOSDE MONTAE
CASSE-007 CURVA HORIZANTAL 90 GRADOS

CASSEE-008 PROTECTOR PARA MEDIDOR

CASSEE-009 SSTEMA DE PUESTA A TIERRA

CASSEE010 POZO DE REVISON DE 90X90cm

CASSFEO011 PUNTO DE TOM ACORRIENTE DOBLE POLARIZADO NORVIALIZADO EN PISO 127V
CASEE012 PUNTO DE TOM ACORRIENTE ESPECIAL 220V

CASEE013 PUNTO DE ILUMINACION 120V

CASSE014 PUNTO INTERRUPTORSMPLE

CASSEE015 PUNTO INTERRUPTOR DOBLE

CASSEE016 PUNTO CONMUTADOR SMALE

CASEE017 PUNTO CONMUTADOR DOBLE

CASEE018 LUMINARIA PANEL LED CUADRADO 2X18W

CASSEE019 (CENTRO DE CARGA BIFASCO DE 16 ESPACIOS

CASSEE020 BREAKER ENCHUFABLE 2P- 20A

CASSEE021 CAJA DE PASO METALICA 10X100M

CASEFE022 CAA DE PASO METALICA 20X20CV

CASSE023 BOQUILLA E27 MASFOCO OVO 40W

CASSEE024 MISCEANEOSMV
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CASEX-001 PLANTASORNAMENTALES
CASEX-002 CESPED NATURAL
CASEX-003 GRAVA DECORATIVA

Tabla 28 Costos Directos Vivienda Tipo A
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico

1
m 5.70 $ 255 § 14.55 F/o
m2 544.00 $ 269 § 146227 3%
m2 544.00 $ 415§ 2,25869 4%
m2 3.20 $ 1955 $ 6256 0%
m2 63.00 $ 2135 § 134518 2%
m2 118.00 $ 2792 $ 3,204.56 6%
m 154.00 $ 418 $ 64310 1%
m 4.00 $ 158570 $ 62278 1%
m2 27.00 $ 1990 $ 537.30 1%
m2 32.00 $ 1890 $ 604.80 ﬂ
s 28mn
m2 12.78 $ 6590 $ 84215 1%
m2 9.18 $ 6766 $ 621.16 1%
m2 1.98 $ 153.78 $ 30449 1%
m 4.95 $ 16119 § 797.90 ﬂ
s e
u 1.00 $ 256.17 $ 25617 0%
u 3.00 $ 19012 § 570.36 1%
u 3.00 $ 18912 § 567.36 1%
u 3.00 $ 17558 § 526.75 1%
m 4.00 $ 17558 § 70234 1%
m 3.00 $ 17558 § 52675 1%
m2 21.50 $ 17558 § 3,775.06 6%
u 2.00 $ 165.73 § 33146 1%
I I N
u 3.00 $ $ 170.74 %
u 3.00 $ 186.06 $ 558.17 1%
u 3.00 $ 8882 $ 26647 0%
u 2.00 $ 103.05 $ 206.10 0%
u 2.00 $ 3546 $ 7091 0%
u 1.00 $ 12234 § 12234 0%
u 1.00 $ 17176 $ 171.76 0%
m 18.00 $ 541 § 97.34 0%
m 17.00 $ 675 $ 11478 0%
m 23.00 $ 986 $ 226.69 0%
pto 3.00 $ 1398 $ 4195 0%
pto 4.00 $ 2210 $ 8838 0%
pto 3.00 $ 2767 $ 83.02 0%
u 1.00 $ 20689 $ 206.89 0%
u 6.00 $ 2302 $ 138.10 0%
u 2.00 $ 10450 $ 20899 0%
m 5.00 $ 718 § 3588 0%
m 9.46 $ 466 $ 4405 0%
m 28.71 $ 1279 $ 367.26 1%
u 3.00 $ 1482 $ 4447 0%
u 1.00 $ 1274 $ 1274 0%
pto 14.00 $ 16.02 $ 22434 0%
u 1.00 $ 24158 $ 241.58 &
T s
m 8.80 $ 1183 $ 104.08 0%
m 8.83 $ 291§ 2572 0%
m 37.20 $ 187 $ 69.71 0%
m 8.80 $ 230 § 2028 0%
m 56.33 $ 116 $ 6530 0%
m 18.10 $ 167 $ 3027 0%
u 6.00 $ 439 $ 26.33 0%
u 1.00 $ 4924 $ 4924 0%
u 1.00 $ 10895 $ 10895 0%
u 1.00 $ 5252 $ 5252 0%
pto 28.00 $ 2896 $ 810.76 1%
pto 5.00 $ 3945 $ 197.26 0%
pto 23.00 $ 2319 § 53344 1%
pto 3.00 $ 1999 $ 5998 0%
pto 7.00 $ 2173 § 15210 0%
pto 1.00 $ 1832 §$ 1832 0%
pto 3.00 $ 1982 §$ 5946 0%
u 22.00 $ 2639 $ 580.58 1%
u 1.00 $ 2194 $ 21.94 0%
u 5.00 $ 1943 §$ 9717 0%
u 1.00 $ 257§ 257 0%
u 1.00 $ 550 $ 550 0%
u 1.00 $ 1052 $ 1052 0%
u 1.00 $ 11884 § 118.84 0%
u 1.00 $ 24176 $ 24176 0%
m2 54.00 $ 210 § 11340 0%
m2 27.00 $ 420 $ 11340 0%



5.4.2.2. Costos Directos Vivienda Tipo B.
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El presupuesto de la casa tipo B es de $52,774.54. La estructura representa el mayor

peso (33%), seguida por los recubrimientos (18%) y la albafiileria (15%).

CASOP-001
CASOP-002

CASMT-001
CASMT-002
CASMT-003
CASMT-004

CASET-001
CASET-001-001
CASET-001-002
CASET-001-003
CASET-001-004
CASET-001-005
CASET-001-006
CASET-001-007
CASET-001-008
CASET-001-009
CASET-001-010
CASET-001-011
CASET-001-012
CASET-001-013

CASET-002
CASET-002-001
CASET-002-002
CASET-002-003

CASAB-001
CASAB-002
CASAB-003
CASAB-004
CASAB-005

CASRC-001
CASRC-002
CASRG-003
CASRC-004
CASRC-005
CASRC-006
CASRC-007
CASRC-008
CASRC-009
CASRC-010

CASVID-001
CASVID-002

CASVID-003
CASVID-004

CASCR001
CASCR002

CASCR-003

CASCR004
CASCR005
CASCR006
CASCR007
CASCR008

DESCRIPCION m CANTIDAD UNITARIO P. TOTAL

0%
0%

0%
0%
0%
0%

13%
0%
1%
1%
1%
2%
1%
1%
2%
2%
0%
0%
2%
0%

21%

20%
1%
0%

6%
1%
6%
2%
0%

0%
3%
4%
0%
3%
6%
1%
1%
0%
0%

2%

1%

1%

2%

0%

1%

1%
1%
1%
1%
%

CERRAMIENTO PERIMETRAL DE ZINC (H=2.60 M) . $ .86 $ 124.70
REPLANTEO Y NIVELACION DEL PROYECTO (CON EQUIPO TOPOGRARCO) m2 143.00 $ 086 $ 123.55
I N
EXCAVACION Y DESBANQUE A MAQUINA PARA CIMENTACION NIVEL -2.00 METROS m3 31.80 $ 54 $ 80.64
DESALOUO DE MATERIAL DE EXCAVACION m3 31.80 $ 426 $ 135.34
MEJORAMIENTO DE SUELO OON SUB BAE Il m3 7.94 $ 1866 $ 148.19
MBEMBRANA GEOTEXTIL NO TEIDO m2 68.90 $ 319 § 219.93
BROCURA s nests
HORMIGON $ 6,820.44 -
HORMIGON SMPLE EN REFLANTILLO FC= 180 K&/ OM2 m3 1.30 $ 106.10 $ 137.50
HORMIGON EN PLINTOSFC= 240 K&/ OM2 m3 3.89 $ 12588 $ 489.67
HORMIGON EN MUROSFC= 240 K& OM2. INCL. ENOOFRADO m3 1.60 $ 21096 $ 337.54
HORMIGON BN CADENASFC= 240 K& OM2. INCL. ENCOFRADO m3 212 $ 19526 $ 413.96
HORMIGON BN COLUMNASFC= 240 K& OM2. INCL. ENOOFRADO m3 484 $ 19303 $ 934.27
HORMIGON EN VIGASFC= 240 K&/ CM2. INCL. ENCOFRADO m3 239 $ 19526 $ 466.68
BLOQUE ALIVIANADO PARA LOSA u 1040.00 $ 052 $ 540.80
HORMIGON EN LOSA DE ENTREPISO NIVEL 2.85 FC= 240 KG/OM2 m3 5.54 $ 19017 § 1,053.53
HORMIGON BN LOSA DE CUBIERTA NIVEL 5.70 FC= 240 KG/CM2 m3 5.98 $ 19017 § 1,137.20
HORMIGON EN LOSA DE CUBREGRADASNIVEL 8.20 FC= 240 KG/ OM2 m3 0.00 $ 19017 § -
HORMIGON BN GRADASFC= 240 K& OM2. INCL. ENCOFRADO m3 127 $ 19017 § 24151
HORMIGON EN OONTRAPISO FC= 210 K&/ CM2 E= 10 OM m3 5.20 $ 161.04 $ 837.41
HORMIGON EN DINTEL SOBRE PUERTASDE 1.2X0.15X10 OM CON VINCHA m3 1.83 $ 12588 $ 230.36
/ACERO DE REFUERZD $ 1083149
/ACERO DE REFUERZO FY= 4200 KG/ OM2 kg 6138.23 $ 172 $  10,557.76
MALLA ELECTROSOLDADA 5.5X10X10 EN CONTRAPISO m2 52.00 $ 526 $ 27373
ACERO A36 BN CUBIERTA GARAGE, INCLUYE MONTAE kg 0. $ 425 § - -
s 1n®
MAM POSTERIA DE BLOQUE VIBRADO E=12 OM m2 248,00 $ 1270 $ 3,149.60
MAM POSTERIA DE BLOQUE VIBRADO E=15 M m2 32.00 $ 14.00 $ 448,00
ENLUCIDO VERTICAL, INCL. ANDAMIOS m2 401.00 $ 789 $ 3,163.09
ENLUCIDO HORIZONTAL, INCL. ANDAMICS m2 105.00 $ 887 $ 931.56
ENLUCIDO DE FAASY ALOS $ 28 § 180.74
s e
OORTE EN MEDIA CARA E=5MM H=1.5CM SELLADO Y RELLENO DE JUNTAS m $ 255 § 14,55 -
ESTUCADO PAREDESY TUMBADO m2 506.00 $ 269 $ 1,360.13
PINTURA ELASTOMERICA INTEROR Y EXTERIOR 3 MANOS m2 506.00 $ 415 § 2,100.91
PINTURA ANTIOXIDANTE EN ACERO A36 m2 0.00 $ 1955 § -
CERAMICA NACIONAL EN PARED m2 63.00 $ 2135 $ 1,345.18
PORCELANATO RECTIFCADO NACIONAL EN PISO m2 118.00 $ 2792 $ 3,294.56
BARREDERAS DE PORCELANATO RECORTADO m 154.00 $ 418 § 643.10
RECUBRIMIENTO DE GRANITO EN MESON (INC. ZOCALO'Y ESPALDON DE 10CM) m 4.00 $ 15570 $ 62278
CUBIERTA PANEL TERVIOACUSTICO m2 0.00 $ 1990 $ -
COIELO RASD DE PANEL DE YESO (INC. ESTRUCTURA) m2 0.00 $ 1890 $ -
S s amen
VENTANA DE ALUMINIO TRADICIONAL, INCLUYE VIDRIO ALOTADO DE 6MM m2 12.78 $ 6590 $ 842.15 -
MAMPARAS Y PUERTAS DE ALUMINIO TRADICIONAL, INCLUYE VIDRIO FLOTADO DE 6MM m2 9.18 $ 6766 $ 621.16
MAMPARA AJA DE VIDRIO TEMPLADO DE 10MM PARA DUCHA, INCLUYE ACCESORI0S m2 1.98 $ 15378 $ 304.49
PASAMANGS DE DE VIDRIO TEMPLADO DE 10MM, INCLUYE ACCESORIOS m 495 $ 16119 § 797.90
s 0wt 3%
EJEETADEMADEI%TN\/IBWDADE@MM DE 0.96. INC. CERRADURA, MARQO, TAPAMARCO, LACADO u 100 s 25647 § 25617
PUERTA DE MELAMNICOO DE 36MM DE 0.86. INC. CERRADURA, MAROO, TAPAMARQO, LACADO MATE u 3.00 $ 19012 § 570.36
PUERTA DE MELAMNICO DE 36MM DE 0.76. INC. CERRADURA, MAROO, TAPAMARQO, LACADO MATE u 3.00 $ 189.12 § 567.36
MUEBLE DE BANO 0.80 u 3.00 $ 17558 $ 526.75
MUEBLE BAJO DE COCINA m 4.00 $ 17558 $ 702.34
MUEBLE ALTO DE COCINA m 3.00 $ 17558 $ 526.75
COLOETS m2 21.50 $ 17558 §$ 3,775.06
PUERTA METALICA EXTEROR 0.96 u 1.00 $ 165.73 $ 165.73

0%




CASSiM
CASSiM-001
CAS§HM-002
CASSM-003
CASSHM-004
CASSHM-005
CAS§HM-006
CAS&HM-007
CASSM-008
CASSHM-009
CASSM-010
CASSM-011
CAS&M-012
CASSM-013
CASSHM-014
CASSM-015
CASSHM-016
CASSM-017
CASSHM-018
CASSM-019
CAS§M-020
CASSHM-021
CASSM-022
CASSHM-023

CASSEE
CAS-SEE-001

CASSEE-002

CASSEE-003
CASSEE-004
CASSEE-005
CASSEE-006
CASSEE-007
CASSEE-008
CASSEE-009
CASSEE010
CASSEEO011
CASSEE012
CASSEE013
CASSEE014
CASSEE015
CASSEE016
CASSEE017
CASSEE018
CASSEE019
CASSEE-020
CASSE-021
CASSEE022
CASSEE023
CASSEE-024
CASEX
CASEX001
CASEX002
CASEX003

SSTEMA HIDROSANITARO

LAVABO TIPO VESSHL BLANOO, INCLUYE ACCESORIOS

INODORO BLANCO CON DOBLE DESCARGA, INCLUYE ACCESORIOS
LLAVE MONOMANDO PARA LAVABO, INCLUYE ACCESORIOS
DUCHA ELECTRICA 110V, INOLUYE ACCESORIOS

LLAVE MONOMANDO PARA DUCHA

LLAVE MEZOLADORA PARA COCINA

FREGADERO DE COCINA

SUM EINSTALACION TUBERIA DE AGUAS SERVIDASPVC 50MM (2")
SUM EINSTALACION TUBERIA DE AGUASSERVIDASPVC 75MM (3")
SUM EINSTALACION TUBERIA DE AGUASSERVIDASPVC 110MM (4")
SALIDASPVC 50MM INCLUYE ACCESORIOS

SALIDASPVC 75MM INCLUYE ACCESORIOS

SALIDASPVC 110MM INCLUYE ACCESORIOS

CAJASDE REVISON DE 80X80 CON CEROO METALICO

REJLLA EXTEROR DE ALUMINIO DE PISO 150MM (6")

REJLLA EXTEROR DE HIERRO FUNDIDO 0.40X0.30

TUBERIA DE VENTILACION PVC 50MM

SUM EINSTALACION TUBERIA PVC 3/4" AGUA FRIA

SUM EINSTALACION TUBERIA PVC 1/2" AGUA FRIA

VALVULA DE CONTROL ROSCADA DIAMETRO 3/4"

VALVULA DE CONTROL ROSCADA DIAMETRO 1"

SALIDA DEAGUA PVC 1/2" AGUAFRA

/ACOMETIDA DE RED PRNCIPAL 3/4" (MEDIDOR + ACCESORIOS)
SSTEMA ELECTRIOO Y ELECTRONICO

ACOMETIDA PRINCIPAL TTU 6(X2/ 0)F + 2(X2/ O)N + DESN. 1X2/0 ANG

ALIMENTADOR CABLE TTU 3(X2/0)F + 1(X2/ O)N + DESN. 1X2 AWG CIRCUITO DE RESPALDO

CABLE DE COBRE THHN FLEXN® 8 AWG - 600V, (FLEXIBLE) GENERAL CABLE
TUBERIA CONDUIT DE 1" INCLUYE ACCESORCSDE MONTAE
TUBERIA CONDUIT DE 1/2" INCLUYE ACCESORCSDE MONTAE
TUBERIA CONDUIT DE 3/4" INCLUYE ACCESORCSDE MONTAE
CURVA HORIZANTAL 90 GRADCS

PROTECTOR PARA MEDIDOR

SSTEMA DE PUESTA A TIERRA

POZO DE REVISION DE 90X90cm

PUNTO DE TOMACORRIENTE DOBLE POLARIZADO NORVIALIZADO EN AISD 127V
PUNTO DE TOMACORRIENTE ESPECIAL 220V

PUNTO DE ILUMINACION 120V

PUNTO INTERRUPTOR SMPLE

PUNTO INTERRUPTOR DOBLE

PUNTO CONMUTADOR SMPLE

PUNTO CONMUTADOR DOBLE

LUMINARIA PANEL LED CUADRADO 2X18W

CENTRO DE CARGA BIFASOO DE 16 ESPACIOS

BREAKER ENCHUFABLE 2P- 20A

CAJA DE PASO METALICA 10X100M

CAJA DE PASO METALICA 20X200M

BOQUILLA E27 MASFO0O OVO 40W

MISCELANEOSMV

EXTERORES

PLANTASORNAMENTALES

CESPED NATURAL

GRAVA DECORATIVA

Tabla 29 Costos Directos Vivienda Tipo B
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico

5.4.2.3. Costos Directos Urbanizacion.
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69.71
20.28
65.30
30.27
26.33
49.24
108.95
52.52
810.76
197.26
533.44
59.98
152.10
18.32
59.46
580.58
21.94
97.17
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416.06
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86.10
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7%
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El presupuesto de costos directos de la urbanizaciéon suma un total de $217,737.14,

con unadistribucidn equilibrada entre las distintas partidas. Los mayores rubros corresponden

a la estructura vial, redes hidrosanitarias, red eléctrica y cerramiento perimetral.



CODIGO DESCRIPCION

umop-om C‘EFRNVIIEI\ITOIER!MEI‘RN.DEZINC(!—#ZBOM) ml 3849 1386 $ 53332 0%

URB-OR002  REPLANTEOY NIVELACION DEL PROYECTO (CON EQUIPO TOPOGRARICO) m2 2740.05 08 $ 236740 1%

URBMT-001  EXCAVACION Y DESBANQUE A MAQUINA PARA CIMENTACION NIVEL -2.00 METROS $ 254§ 158500 1%

URB-MT-002  DESALOUO DE MATERAL DE EXCAVACION m3 61250 $ 426 S 260680 1%

URB-MT-003  MEJORAMIENTO DE SUELO CON SUB BASE Il m3 105.00 $ 1866 $ 195972 1%

URB-MT-004  MEMBRANA GEOTEXTIL NO TEIDO m2 180.00 $ 319 § 57456 0%

1 ]

URB-ET-001 HORMIGON $ 1863040 9%
URB-ET-001-001  HORMIGON SMPLE EN REFLANTILLO FC= 180 K&/ CM2 m3 324 $ 10610 $ 34375 0%
URB-ET-001-002  HORMIGON EN PLINTOSFC= 240 KG/OM2 m3 973 $ 12588 $ 122418 1%
URB-ET-001-003  HORMIGON BN MUROSFC= 240 K&/ QM2. INCL. ENCOFRADO m3 4.00 $ 21096 $ 84384 0%
URB-ET-001-004  HORMIGON EN CADENASFC= 240 KG QM2. INCL. ENCOFRADO m3 530 $ 19526 $ 103490 0%
URB-ET-001-005  HORMIGON EN COLUMNASFC= 240 K&/ GM2. INCL. ENCOFRADO m3 1335 $ 19303 $ 257698 1%
URB-ET-001-006  HORMIGON EN VIGASF.C= 240 K&/ CM2. INCL. ENCOFRADO m3 623 $ 19526 $ 121552 1%
URB-ET-001-007  BLOQUE ALIVIANADO PARA LOSA u 305000  § 052 $ 158600 1%
URB-ET-001-008  HORMIGON EN LOSA DE ENTREPISO NIVEL 2.85 FC= 240 K&/QM2 m3 13.85 $ 19017 § 26338 1%
URB-ET-001-009  HORMIGON EN LOSA DE CUBIERTA NIVEL 5.70 FC= 240 K&/ QM2 m3 13.85 $ 19017 $ 26338 1%
URB-ET-001-010  HORMIGON EN LOSA DE CUBREGRADASNIVEL 8.20 FC= 240 K&/ M2 m3 3.40 $ 19017 $ 64657 0%
URB-ET-001-011  HORMIGON EN GRADASFC= 240 K&/OM2. INCL. ENCOFRADO m3 643 $ 19017 $ 12218 1%
URB-ET-001-012  HORMIGON EN CONTRAPISO FC= 210 K&/ QM2 E= 10 CM m2 130.00 $ 1610 § 200352 1%
URB-ET-001-013  HORMIGON EN DINTEL SOBRE PUERTASDE 1.2X0.15X10 CM CON VINCHA m 24.50 $ 2350 $ 57565 0%

URBET-002  ACERODEREFUERID $ 1859495 9%
URB-ET-002-001  ACERO DE REFUERZD FY= 4200 KG/ QM2 kg 923113 § 172§ 1587754 7%
URB-ET-002-002  MALLA ELECTROSOLDADA 5.5X10X10 EN CONTRARISO m2 130.00 $ 52 $ 684.32 0%
URB-ET-002-003  ACEROA36, INCLUYEMONTAE kg 478.38 $ 425§ 203309 1%

I R

URB-AB001  MAMPOSTERIA DE BLOQUE VIBRADO E=12 OM m2 545.00 $ 1270 § 692150 3%

URB-AB-002  MAMPOSTERIA DE BLOQUE VIBRADO E=15 QM m2 80.00 $ 1400 § 112000 1%

URB-AB-003  ENLUCIDO VERTICAL, INCL ANDAMIOS m2 870.00 $ 789 § 68625 3%

URB-AB004  ENLUCIDOHORIZONTAL, INCL ANDAMIOS m2 290.00 $ s 87 $ 257288 1%

URB-AB005  ENLUCIDODEFAASYRLOS 177.50 $ $ 50126 0%

—————-

URB-RC001  CORTE EN MEDIA CANA E=5MM H=1.50M SELLADO Y RELLENO DE JUNTAS 1425 $ S 3637 0%

URBRC002  ESTUCADO PAREDESY TUMBADO m2 170000  § 2.69 $ 456960 2%

URB-RC003  PINTURA ELASTOMERICA INTEROR Y EXTERIOR 3 MANOS m2 170000  § 415§ 705840 3%

URBRCO04  PINTURA ANTIOXIDANTE EN ACEROA36 m2 800 $ 1955 § 156.40 0%

URBRC005 ~ CERAMICA NACIONAL EN PARED m2 157.50 $ 2135 $ 336294 2%

URBRC006  PORCELANATO RECTIHCADO NACIONAL EN FISO m2 295.00 $ 2792 $ 823640 4%

URB-RC007  BARREDERASDE PORCELANATO RECORTADO m 385.00 $ 418§ 160776 1%

URBRC008  RECUBRIMIENTO DE GRANITO EN MESON (INC. ZOCALO Y ESPALDON DE 100M) m 10.00 $ 18570 $ 155696 1%

URBRC009  CUBIERTA PANEL TERMOACUSTICO m2 67.50 $ 1990 § 134325 1%

URB-RCO10  CIELORASO DE PANEL DE YESO (INC. ESTRUCTURA) 2 80.00 $ 1890 $§ 151200 1%

L ]

URBVID-001T  VENTANA DE ALUMINIO TRADICIONAL, INCLUYE VIDRIO FLOTADO DE 6MM m2 31.95 $ 6590 $ 210538 1%

URBVID002  MAMPARASY PUERTAS DE ALUMINIO TRADICIONAL, INCLUYE VIDRO FLOTADO DE6MM m2 2295 $ 6766 $ 155280 1%

URBVID003  MAMPARA RJA DE VIDRIO TEMPLADO DE 10MM PARA DUCHA, INCLUYE ACCESORICS m2 495 $ 15378 $ 76123 0%

URB-VID-004  PASAMANGS DE DE VIDRIO TEMPLADO DE 10MM, INCLUYE ACCESORIOS m 1238 $ 16119 $ 199475 1%

SRR GRNERA s 938890 4%

URB-CR001  PUERTA DE MADERA TAMBORADA DE 40MM DE 0.96. INC. CERRADURA, MARCO, TAPAMARCO, LACADO MATE u 2.00 $ 25617 $ 51234 0%

URB-CR002  PUERTA DEMELAMNICO DE 36MM DE 0.86. INC. CERRADURA, MARCO, TAPAMARCO, LACADO MATE u 8.00 $ 19012 $ 152096 1%

URBCR003  PUERTA DEMELAMNICO DE 36MM DE0.76. INC. CERRADURA, MARCO, TAPAMARCO, LACADO MATE u 8.00 $ 18912 § 151296 1%

URB-CR004  MUEBLEDEBANO0.80 u 800 $ 17558 $ 140467 1%

URB-CR005  MUEBLEBAIODE COCINA m 6.00 $ 17558 $ 105350 0%

URB-CR006  MUEBLEALTODE COCINA m 7.50 $ 17558 $ 131688 1%

URB-CRO07  CLOSETS m2 800 $ 17558 $ 140467 1%

URB-CR008  PUERTAMETALICA EXTEROR0.96 u 4.00 $ 16573 $ 66291 0%

! | | 5%
URB-SHM-001  LAVABO TIPO VESSEL BLANCO, INCLUYE ACCESORIOS u 300 $ 5691 $ 17074 0%
URB-SHM-002  INODORO BLANCO CON DOBLE DESCARGA, INCLUYE ACCESORIOS u 300 $ 18606 $ 55817 0%
URB-SHM-003  LLAVE MONOMANDO PARA LAVABO, INCLUYE ACCESORIOS u 3.00 $ 8882 § 266.47 0%
URB-SHM-004  DUCHA ELECTRICA 110V, INCLUYE ACCESORI0S u 200 $ 10305 $ 206.10 0%
URB-SHM-005  LLAVE MONOMANDO PARA DUGHA u 200 $ 3546 $ 7091 0%
URB-SHM-006  LLAVE MEZCLADORA PARA COCINA u 1.00 $ 12234 $ 12234 0%
URB-SHM-007  FREGADERO DE COCINA u 1.00 $ 17176 $ 17176 0%
URB-SHM-008  SUM EINSTALACION TUBERIA DE AGUAS SERVIDASPVC 50MM (2°) m 18.00 $ 541 § 97.34 0%
URB-SHM-009  SUM EINSTALACION TUBERIA DE AGUASSERVIDASPVC 75MM (3") m 17.00 $ 675 § 11478 0%
URB-§HM-010  SUM EINSTALACION TUBERIA DE AGUASSERVIDASPVC 110MM (4") m 53.00 $ 986 § 5237 0%
URB-SHM-011  SUM EINSTALACON TUBERIA DE AGUASSERVIDASPVC 160MM (6") m 73.00 $ 1807 § 131926 1%
URB-SHM-012  SUM EINSTALACION TUBERIA DE AGUASSERVIDASPVC 200MM (8") m 145.30 $ 3020 $ 440085 2%
URB-SHM-013  SALIDASPVC50MM INCLUYE ACCESORIOS pto 300 $ 1398 § 195 0%
URB-§M-014  SALIDASPVC 75MM INCLUYE ACCESOROS pto 4.00 $ 2210 § 8338 0%
URB-SHM-015  SALIDASPVC 110MM INCLUYE ACCESORIOS pto 3.00 $ 2767 $ 8302 0%
URB-SHM-016  CAJASDE REVISON DE 80X80 CON CERCOMETALICO u 1.00 $ 20689 § 206.89 0%
URB-SHM-017  REILLA EXTEROR DEALUMINIO DE AISO 150MM (") u 6.00 $ 2302 $ 13810 0%
URB-§iM-018  REILLA EXTERIOR DE HIERRO FUNDIDO 0.40X0.30 u 2.00 $ 10450 $ 20899 0%
URB-SHM-019  TUBERIA DE VENTILACION PVC 50MM m 5.00 $ 718§ 3588 0%
URB-SHM-020  SUM EINSTALACION TUBERIAPVC 2" m 395 $ 1770 § 69.90 0%
URB-SHM-021  SUM EINSTALACION TUBERIAPVC 1 1/2" m 362 $ 1279 § 4624 0%
URB-SHM-022  SUM EINSTALACION TUBERIAPVC 1" m 6.85 $ 593 § 4059 0%
URB-SHM-023  SUM EINSTALACION TUBERIA PVC 3/4" AGUA FRIA m 946 $ 466 $ 4405 0%
URB-SHM-024  SUM EINSTALACION TUBERIA PVC 1/2" AGUAFRIA m 114 $ 1279 § 1461 0%
URB-SHM-025  SUM EINSTALACION TUBERIA GALVANIZADA 2 1/2" m 247 $ 3715 § 91.86 0%
URB-SHM-026  SUM EINSTALACION TUBERIA GALVANIZADA 2" m 52.37 $ 3074 $ 160991 1%
URB-§HM-027  SUM EINSTALACION TUBERIA GALVANIZADA 1 1/2" m 245 $ 2754 $ 6748 0%
URB-SHM-028  SUM EINSTALACION TUBERIA GALVANIZADA 3/4" m 421 $ 2154 § 9065 0%
URB-SHM-020  VALVULA DE CONTROL ROSCADA DIAMETRO 3/4" u 1.00 $ 1482 § 1482 0%
URB-SHM-030  VALVULA DE CONTROL ROSCADA DIAMETRO 1" u 1.00 $ 1274 $ 1274 0%
URB-SM-031  VALVULA DE CONTROL ROSCADA DIAMETRO 1 1/2" u 1.00 $ 3231 § 3231 0%
URB-SHM-032  VALVULA DE CONTROL ROSCADA DIAMETRO 2" u 200 $ 3588 $ 7176 0%
URB-SHM-033  VALVULA DE CONTROL ROSCADA DIAMETRO 1/2" u 1.00 $ 1274 $ 1274 0%
URB-SHM-034  SALIDADEAGUAPVC1 1/2" AGUAFRIA pto 17.00 $ 1602 $ 27241 0%
URB-SHM-035  SALIDADEAGUAPVC 1/2" AGUAFRA pto 1.00 $ 1602 $ 1602 0%
URB-SHM-036  ACOMETIDA DE RED PRINGIPAL 3/4" (MEDIDOR + ACCESORIOS u 1.00 $ 24158 § 24158 0%
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URB-CIS (CISTERNA Y TRATAMIENTO DE AGUA POTABLE $ 1115644 5%
SSTEMA HIDRONEUMATICO GON DOSBOMBAS CENTRIFUGA DE E.E HORIZONTAL ACORLADASA MOTOR BLECTRICO TRFASI00 Q= 5.30

URB-OS001 /S TDH=60 M 5HP (INCLUYE DOS TANQUE HIDRONEUMATIOOS DE CAPACIDAD EQUIVALENTE A 86.70 GALONESC/U Y ACCESORIOS) Y 1.00 $ 6AT4 5 6274 I
URBOS002  HORMIGON SMPLE EN REPLANTILLO FC= 180 K&/QM2 m3 061 $ 106.10 $ 6498 0%
URB-GS003  HORMIGON EN MURO FC= 210 K&/QM2, INC. ENCOFRADO m3 866 $ 20170 $ 174575 1%
URBCIS004  HORMIGON EN LOSA CISTERNA FC= 210 KG CM2, INC. ENCOFRADO m3 112 $ 18091 $ 20307 0%
URB-0S005  BLOQUE DEALIVIANAMIENTO 15 OM u 11275 $ 048 $ 5412 0%
URB-OIS006  ACERO DE REFUERZO FY=4200 K&/ M2 kg 125664  $ 172§ 216142 1%
URB-OS007  MALLA ELECTROSOLDADA 5.5X10X10 m2 1259 $ 526 $ 6625 0%
URB-CIS008  ENLUCIDO EN CISTERNA + ADHERENTE + IMPERV EABILIZANTE m2 3550 $ 830 §$ 20453 0%
URB-CS009  MASLLADO DE LOSA CISTERNA + ADHERENTE + IM PERVIEABILIZANTE (MORTERO 1:3, E=1.50M) m2 17.21 $ 893 § 15361 0%
URB-OS010  TAPADECISTERNA u 2.00 $ 97.64 $ 19528 0%

URB-1 SSTEMA CONTRA INCENDIOS $ 933925 4%
URB-SCI-001 TUBERA GALVANIZADA 3" m 12.00 $ 4199 $ 50383 0%
URB-0-002  ACCESORIOSY VALVULERIA3" u 1.00 $ 27302 $ 27302 0%
URB-S0-003  TUBERIA GALVANIZADA 2" m 6.25 $ 3075 $ 19217 0%
URB-S0-004  ACCESORICSY VALVULERIA2" u 1.00 $ 21734 $ 21734 0%
URB-0-005  TUBERIAGALVANIZADA 1" m 12,50 $ 1943 § 24282 0%
URB-S0-006  ACCESORICSY VALVULERIA 1" u 1.00 $ 19878 $ 19878 0%
URB-S0-007  SUMINISTRO E INSTALACION DE ROCIADORES TIPO SPLINKERS u 3.00 $ 2330 $ 69.91 0%
URB-S0-008  SUMINISTRO E INSTALACION DE VALVULA DE PRUEBA Y DRENAE (INC. VALVULA ESFERICA 1" PARA OIERRE Y MANTENIMIENTO u 1.00 $ 16052 $ 16052 0%
URB-801-009 SUMINISTRO E INSTALACION DE VALVULA SUPERVISORA @14"MARIPOSA u 1.00 $ 2036 $ 22036 0%
URB-0-010  SUMINISTRO E INSTALACION DE DETECTOR DE AU @3" u 1.00 $ 16927 $ 16927 0%
URB-SC1-011 SUMINISTRO E INSTALACION DE VALVULA DE RETENCION @3 u 1.00 $ 23455 §$ 23455 0%
URB-0-012  SUMINISTRO E INSTALACION DE MANOMETRO (INC. VALVULA ESFERICA 1/2" PARA CIERRE Y MANTENIMIENTO) u 1.00 $ 4726 $ 4726 0%
URB-0-013  SUMINISTRO E INSTALACION DE VALVULA DE VENTEO (INC. VALVULA ESFERICA 1" PARA CIERRE Y MANTENIMIENTO) u 1.00 $ 17927 $ 17927 0%
URB-0-014  SSTEMA DE BOMBEO PRINCIPAL: BOMBA ELECTRICA DE 25HP/ BOMBA JOOKEY P= 2HP. u 1.00 $ 331063 $ 331063 2%
URB-S0-015  PANEL DE CONTROL DEL SSTEMA CONTRA INCENDIOS u 1.00 $ 37655 $ 37655 0%
URB-S0-016  CENTRAL DE DETECCION DE INCENDIO COMPACTA INTELIGENTE BIDIRECCIONAL SMILAR A FPA-1000-UL BOSCH u 1.00 $ 182004 $ 182004 1%
URB-S0-017  GABINETESCONTRAINCENDIOS u 1.00 $ 44727 $ 4721 0%
URB-0-018  BOCA DEIMPULSION PARA INCENDIO/ SAMEA u 1.00 $ 22570 $ 22570 0%
URB-0-019  DETECTOR DE HUMO FOTOELECTRIOO CON SENSOR TERMICO u 2.00 $ 7683 $ 15367 0%
URB-0-020  DIFUSORDESONIDO u 1.00 $ 2571 $ 2571 0%
URB-801-021 LAMPARAS DE EMERGENCA u 1.00 $ 3026 $ 3026 0%
URBS0-022  PULSADORESDE EMERGENCIA u 1.00 $ 2821 § 2821 0%
URB-0-023  LETREROSDE SALIDA DEEMERGENCIA u 1.00 $ 5451 § 5451 0%
URB-S0-024  EXTINTORESDECO2 DE10LB u 1.00 $ 5412 § 5412 0%
URB-S0-025  EXTINTORESDERQSDE 10 LB u 1.00 $ 309 $ 3096 0%
URB-0-026  LAMPARASESTROBOSOCPICAS u 1.00 $ 6350 $ 6350 0%

URB-SE SSTEMA ELECTRCO Y ELECTRONICO $ 3443166 16%
URB-SEE001  TRANSFORMADOR 3F. 100KVA 22.860-220/ 127V PAD-RADIAL u 1.00 $ 770403 § 770403 4%
URB-EE002  SSTEMA DEAIRE ACONDICIONADO TIPO SPLIT DE 18.000 BT/h u 1.00 $ 80926 $ 80926 0%
URB-SE003  CONDUCTORDE CU, DESNUDO, # 2 AWG, 7 HILOS m 1.00 $ 399 §$ 399 0%
URB-SEE004  ACOMETIDA PRINCIPAL TTU 6(X2/0)F +2(X2/ O)N + DESN. 1X2/0 ANG m 11.00 $ 1183 § 13010 0%
URB-SE005  ALIMENTADOR CABLE TTU 3(X2/ 0)F + 1(X2/O)N + DESN. 1X2 AWG CIRCUITO DE RESPALDO m 1325 $ 291§ 3859 0%
URB-SE006  ALMENTADOR DE COBRE TIPO TTU 3X¢#4 + 1#4 AWG m 325 $ 2116 § 6876 0%
URB-SEE007  ALIMENTADOR DE COBRE TIPO TTU 3X6 + 146 AWG m 26.86 $ 1341 § 360.06 0%
URB-SEE008  ALIMENTADOR DE COBRE THHN 24 + 1#4 + 1#4 ANG m 11.19 $ 1789 $ 20014 0%
URB-SE009  AUMENTADOR DE COBRE THHN 26 + 146 + 1#6 ANG m 5371 $ 183 $ 63562 0%
URB-SEE010  ALIMENTADOR CABLE DE COBRE THHN FLEX2 # 14 AWG - 600V, (FRLEXIBLE) m 111.89 $ 221§ 24698 0%
URB-SE011  ALIMENTADOR CABLE DE COBRE THHN FLEX2 # 12 AWGH 1 # 14 AWG - 600V, (RLEXIBLE) m 111.89 3$ 291 § 32589 0%
URB-SE012  CABLEDE COBRE THHN FLEXN® 8 AWG - 600V, (FLEXIBLE) GENERAL CABLE m 4923 $ 187 § 226 0%
URB-EE013  TUBERIA CONDUIT DE 1" INCLUYE ACCESORIOGSDE MONTAE m 11.00 $ 230 $ 2535 0%
URB-SE014  TUBERIA CONDUIT DE 1/2" INCLUYE ACCESORCSDE MONTAE m 67.14 $ 116§ 7783 0%
URB-SEE015  TUBERIA CONDUIT DE 3/4" INCLUYE ACCESORIOSDE MONTAE m 2238 $ 167 $ 3743 0%
URB-EE016  BANDEIA METALICA TIPO ESCALERILLA 20X10X3000M m 2574 $ 4539 $ 116815 1%
URB-SE017  TEEHORIZANTAL METALICA TIPO ESCALERILLA u 200 $ 2664 § 5329 0%
URB-SEE018  CURVAHORIZANTAL 90 GRADOS u 3.00 $ 439 $ 1316 0%
URB-SEEO019  PROTECTORPARAMEDIDOR u 17.00 $ 4924 $ 837.08 0%
URB-SE020  TABLERODEDISTRIBUCION PRINCIPAL (TDP) u 8.00 $ 20000 $ 160000 1%
URB-SEE021  TABLERO DE TRANSFERENCIA AUTOMATICA (TTA) DE 100A u 1.00 $ 128597 § 128597 1%
URB-SEE022  TABLERODEBY-PASSPARA UPS u 1.00 $ 248652 § 248652 1%
URB-SE023  TABLERO DEDITRIBUCION DE ENERGIA DE EMERGENGIA (TDE) u 1.00 $ 189457 §  18%457 1%
URB-SEE024  TABLERO DEDITRIBUCION DE ENERGIA NORVIALIZADA (TDN) u 1.00 $ 197892 § 197892 1%
URB-SE025  SSTEMADEPUESTAATIERRA u 1.00 $ 10895 $ 10895 0%
URB-SE026  DUCTOPVC 110 MM DE DIAMETRO COLOR NARANJA NORVIA INEN 2227 m 19.02 $ 2166 $ 41200 0%
URB-SEE027  EXCAVACION Y RELLENO PARA DUCTERA ELECTRICA m3 19.02 $ 1400 $ 26631 0%
URB-SE028  ROZ0 DEREVISON DE 90)X90cm u 1.00 $ 5252 $ 5252 0%
URB-SEE029  PUNTO DE TOMACORRIENTE DOBLE POLARIZADO DE EMERGENCIA EN PARED 127V pto 9.25 $ 3151 § 29145 0%
URB-SEE030  PUNTO DE TOMACORRIENTE DOBLE POLARIZADO NORVIALIZADO EN PARED 127V pto 4375 $ 2896 $ 126682 1%
URB-SEE031  PUNTO DE TOMACORRIENTE DOBLE POLARIZADO DE EMERGENCIA EN FISO 127V pto 6.25 $ 6844 $ 42176 0%
URB-SEE032  PUNTO DE TOMACORRIENTE DOBLE POLARIZADO NORVIALIZADO EN PISD 127V pto 7.50 $ 2896 $ 21747 0%
URB-SEE033  PUNTO DE TOMACORRIENTE ESPECIAL 220V pto 1.50 $ 3945 $ 5018 0%
URB-SEE034  PUNTODE ILUMINACION 120V pto 31.25 $ 2319 § 72478 0%
URB-SEE035  PUNTOINTERRUPTORSMPALE pto 12,50 $ 1999 § 24992 0%
URB-SEE036  PUNTOINTERRUPTOR DOBLE pto 7.50 $ 2173 § 16297 0%
URB-SE037  PUNTOCONMUTADORSMPLE pto 350 $ 1832 § 64.10 0%
URB-SEE038  PUNTO CONMUTADOR DOBLE pto 350 $ 1982 §$ 69.36 0%
URB-SE039  PUNTOEXTRACTORDEAIREDE4" pto 0.25 $ 3991 § 998 0%
URB-SE040  LUMINARA PANEL LED CUADRADO 2X18W u 7.00 $ 2639 § 18473 0%
URB-EE041  LUMINARIA LED RECTANGULAR EMPOTRABLE 60W u 11.00 $ 7557 $ 83131 0%
URB-SE042  LUMINARA LED QUADRADA EMPOTRABLE 36W u 12.00 $ 3845 § 46145 0%
URB-SEE043  LUMINARA LED TIPO PUBLICA DE 100W u 1.00 $ 22299 $ 2299 0%
URB-EE044  LAMPARA LED DE EMERGENCIA 2XIW u 3.00 $ 2829 $ 8483 0%
URBSEM5  LETREROLUMINGSODESALIDA u 2,00 3$ 3015 § 6030 0%
URB-SEE046  CENTRO DE CARGA BIFASOO DE 08 ESPACIOS u 1.00 $ 6182 $ 6182 0%
URB-SEE047  CENTRODE CARGA BIFASCO DE 12 EPACIOS u 1.00 $ 8002 $ 8002 0%
URB-SEE048  CENTRO DE CARGA BIFASICO DE 16 ESPACIOS u 1.00 $ 2194 § 2194 0%
URB-SEE049  CENTRODE CARGA BIFASO0 DE 20 EPACIOS u 1.00 $ 16047 $ 16947 0%
URB-EE050  BREAKERENCHUFABLE 1P- 16A u 6.00 $ 1011 § 6064 0%
URB-SE051  BREAKERENCHUFABLE 1P- 20A u 5.00 $ 1062 $ 5309 0%
URB-SEE052  BREAKERENCHUFABLE 2P- 20A u 1.00 $ 1943 § 1943 0%
URB-SEE053  BREAKERENCHUFABLE 2P- 50A u 1.00 $ 1944 § 1944 0%
URB-SE054  CAJADEPASOMETALICA 10X100M u 2.00 $ 257 $ 514 0%
URB-SEE055  CAJADEPASOMETALICA 20X200M u 2,00 $ 550 §$ 1101 0%
URB-SE056  KIT DEPUNTASDE MEDIA TENSON PARA INTERIOR u 1.00 $ 43920 $ 43920 0%
URB-SE057  KIT DEPUNTASDE MEDIA TENSON PARA EXTERIOR u 1.00 $ 43920 $ 43920 0%
URB-EE058  PROVISON EINSTALACION DE ACCESORIOS PARA CONDUCTORESMV u 1.00 $ 68214 §$ 68214 0%
URB-SE059  PROVISON EINSTALAGION DE ASLADORESMV-BV u 1.00 $ 2247 § 2247 0%
URB-SEE060  CABLE DE OOBRE, UNIPOLAR, AISLADO PARA 25 KV, CON PANTALLA, N° 2/0 AWG m 17.50 $ 2768 $ 48439 0%
URB-SEE061  CABLE DE COBRE CABLEADO, UNIPOLAR TTU, N° 2/0 AWG m 17.50 $ 1229 $ 21507 0%
URB-SE062  OONDUCTOR DE COBRE GABLEADO, TTU, SOLIDO DURO, N° 2 AWG m 202 3 736 $ 1483 0%
URB-SEE063  CABLE CABLEADO DESNUDO CU - 7 HILOS N° 2 AWG m 5.15 $ 356 $ 1831 0%
URB-SEE064  CABLE CABLEADO DENUDO CU - 7 HILOS N° 2/0 AWG m 8.28 $ 382 $ 3163 0%
URB-SE065  PROVISON EINSTALAGION DE HERRAES GALVANIZADOS Y CABLESDE ACEROMV u 1.00 $ 47815 $ 47815 0%
URB-SEE066  SECCIONADOR PORTARUSBLE, 1P, ABIERTO, ROMPEARCO, 27 KV u 1.00 $ 467.85 $ 467.85 0%
URB-SEE067  PARARRAYOSOLASE DISTRBUCION POLIMERICO, GXIDOMETALICO, 18 KV, OON DESCONECTADOR u 1.00 $ 7574 $ 7574 0%
URB-SE068  DISYUNTOR GAJA MOLDEADA 3PX250A, LINEA FORMULA u 1.00 $ 2894 $ 22894 0%
URB-SEE-069 DISYUNTOR CAJA MOLDEADA 3PX225A, LINEA FORMULA u 1.00 $ 21756 $ 21756 0%
URB-SEE070  MALLA DE PUESTA A TIERRA CAVARA DE TRANSFORVACION u 1.00 $ 136773 § 136773 1%
URB-SE071  BOQUILLA E27 MASFOOO OVO 40W u 30.00 $ 1052 $ 31575 0%
URB-EE072  MISCEHANEOSMV u 1.00 $ 11884 $ 11884 0%



URB-EX-001
URB-EX-002
URB-EX-003
URB-EX-004
URB-EX-005
URB-EX-006

URB-S-001
URB-SW-002
URB-SW-003
URB-SW-004
URB-SW-005
URB-SW-006
URB-SW-007
URB-SW-008
URB-SW-009
URB-SW-010
URB-SW-011
URB-SW-012
URB-SW-013
URB-SW-014
URB-SW-015
URB-SW-016
URB-SW-017
URB-SW-018
URB-SW-019
URB-SW-020
URB-SW-021
URB-SW-022
URB-SW-023
URB-SW-024
URB-SW-025
URB-SW-026
URB-SW-027
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URB-SW-033
URB-SW-034
URB-SW-035
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URB-SW-037
URB-SW-038
URB-SW-039
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BIRCRES
1.00

PLANTASORNAMENTALES
CESPED NATURAL

GRAVA DECORATIVA
POSTESDE HORVIGON
SENALETICA

CALLE ADOQUINADA

TUBERIA EMT DE 1" INCLUYE ACCESORIOSDE MONTAE
TUBERIA EMT DE 1/2" INCLUYE ACCESORIOSDE MONTAE
TUBERIA EMT DE 3/4" INCLUYE ACCESORIOSDE MONTAE
BANDEA METALICA TIPO ESCALERILLA 200550 MM

TEE HORZANTAL METALICA TIPO ESCALERILLA

QURVA HORIZANTAL 90 GRADOS

DUCTOPVC 110 MM DE DIAMETRO COLOR NARANJA NORMA INEN 2227
EXCAVACION Y RELLENO PARA DUCTERIA ELECTRICA
POZO DE REVISON DE 90X90cm

RACK CERRADO 42 UNIDADES DE RACK 200XB0X60CM
RACK CERRADO 9 UNIDADES DE RACK 47X54X500M
SVITCH 48 PUERTOSFOE MIN 250WATTS

SVITCH 24 PUERTOSPOEMIN 150 WATTS

PUNTO DE ACCESO FOEWIR

ROUTER GIGABIT PARA ADMINISTRACION DE RED

PATCH PANEL 48 PUERTOSCATBA
ORGANIZADORES DE CABLESHORIZONTALES

PATCHCORD CATBA 1M CERTIRCADO

PATCHCORD CATBA 2M CERTIRCADO

APLIQUERM5 DERISO

CAA DE REVISON EM T 200X200X65MM, CUADRADA
PBXVOIPMIN 100 TERMINALES

CABLE UTP, CAT 6A, 4 PARES 100 OHMIOS 24 AWG (305 METROS)
CAMARA BULLET EXTEROR IP4MP

CAMARA DOMO 2MP [P MOTORIZADA

SVITCH 24P POE 370W

SVITCH 16P POE 230W

NVR4 CONEXONESSATA

DISOODURD 10T PARADVR

CENTRAL ALARMA

SENSOR DEMOVIMIENTO

CCONTACTO MAGNETICO

CONAIGURACION' Y PUESTA EN MARCHA DE SSTEMA DE CCTV
PUNTO PARA RED DE SEGURIDAD

PUNTO PARA SRENA-

PPUNTO PARA TECLADO

'CONAIGURACION Y PUESTA EN MARCHA DE SSTEMA DESEGURIDAD

Tabla 30 Costos Directos Urbanizacion
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico

5.4.2.4. Resumen de Costos Directos.
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2%
2176 0%
11340 0%
11340 0%
U176 0%
172050 1%

23,33200 1%

m 10.07 $ 430 $ 4335 0%
m 26.86 $ 218 § 5844 0%
m 10.74 $ 308 $ 3311 0%
m 22.50 $ 49154 § 93467 0%
u 1.00 $ 3551 § 3551 0%
u 200 $ 3326 $ 6652 0%
m 3375 $ 663 $ 22359 0%
m3 8.95 $ 1405 $ 12576 0%
u 1.00 $ 17368 $ 17368 0%
u 1.00 $ 599.00 $ 599.00 0%
u 1.00 $ 41851 § 41851 0%
u 1.00 $ 55751 § 557.51 0%
u 1.00 $ 99351 § 99351 0%
pto 200 $ 21551 § 431.02 0%
u 1.00 $ 30222 $ 30222 0%
u 1.00 $ 10863 $ 10863 0%
u 1.00 $ 4288 $ 4288 0%
u 50.00 $ 988 § 494.09 0%
u 17.00 $ 194 § 203.02 0%
u 11.00 $ 7299 § 80292 0%
u 8.00 $ 550 $ 4398 0%
u 1.00 $ 29882 § 20882 0%
rollo 200 $ 22617 § 45235 0%
u 1.00 $ 12247 $ 12247 0%
u 1.00 $ 17787 § 177.87 0%
u 1.00 $ 397.85 § 39785 0%
u 1.00 $ 26793 § 26793 0%
u 1.00 $ 160.86 $ 160.86 0%
u 1.00 $ 6841 § 6841 0%
u 1.00 $ 19993 § 19993 0%
u 1.00 $ 1679 $ 1679 0%
u 1.00 $ 1099 $ 1099 0%
u 1.00 $ 2927 $ 2927 0%
u 1.00 $ 96.48 $ 9648 0%
u 1.00 $ 5955 § 5955 0%
u 1.00 $ 1,11000 § 1,11000 1%
pto 1.00 $ 2042 § 2942 0%
pto 1.00 $ 2326 $ 2326 0%
pto 1.00 $ 2845 § 2845 0%
u 1.00 $ 556.80 $ 556.80 0%
8 450000 2%

RESUMEN COSTOS DIRECTOS

CODIGO DESCRIPCION P.TOTAL %
CAS CASAS $ 934,900.26 81%
CASOP OBRASPRELIMINARES $ 4,220.35 0%
CASMT MOVIMIENTO DETIERRAS $ 9,929.81 1%
CASET ESTRUCTURA $ 319,278.99  28%
CASAB ALBANILERA $ 140,598.08  12%
CASRC RECUBRIMIENTOS $ 169,732.64  15%
CASVID ALUMINIOYVIDRO $ 4361689 4%
CASR CARPINTERA $ 121,69880 11%
CASSHV SISTEMAHIDROSANITARIO $ 63,629.85 6%
CASSEE SSTEMABECTROO YEECTRONICO $ 54,754.35 5%
CASEX EXTERORES $ 7,440.52 1%
URB URBANIZACION $ 217,737.14 19%
TOTAL COSTOS DIRECTOS $ 1,152,637.40 100%

Tabla 31 Resumen Total de Costos Directos
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico
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RESUMEN COSTOS DIRECTOS

OBRAS PRELIMINARES.
0%

URBANIZACION
19%
EXTERIORES
1%
SISTEMAELECTRICO Y

MOVIMIENTO DE TIERRAS

1%

ESTRUCTURA
28%

ELECTRONICO
5%

SISTEMAHIDROSANITARIO
6%

ALBANILERIA
12%

CARPINTERIA
11%

ALUMINIO YVIDRIO
4%
RECUBRIMIENTOS
15%

Tabla 32 Incidencia en los Costos Directos
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico

La estructura de las casas representa el rubro de mayor incidencia con un 28%, seguido
por recubrimientos (15%), albafileria (12%) y carpinteria (11%). Esta distribucion refleja un
proyecto con alta exigencia técnica y acabados de nivel medio-alto. Llama la atencién que la
urbanizacion ocupa el 19%, un valor significativo que responde a las inversiones en
infraestructura integral del conjunto. Por otro lado, sistemas como el hidrosanitario (6%) y
eléctrico (5%) mantienen valores proporcionales. El peso de los recubrimientos sugiere la
posibilidad de ajustes en materiales o especificaciones para mejorar la eficiencia sin

comprometer la percepcion de calidad.
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5.4.2.5. Relacion Obra Gris — Acabados.

En el proyecto Fiorita, los rubros considerados dentro de la obra gris corresponden a
las partidas de preliminares (A1), movimiento de tierras (A2), estructura (A3), mamposteria
(A4), enlucido (A5), instalaciones sanitarias (A10) y cisternas (A12). Estas partidas representan

el soporte constructivo esencial de la edificacién.

Por otro lado, los acabados comprenden rubros como recubrimientos, carpinteria,
instalaciones eléctricas y otros elementos que complementan el disefio y funcionalidad de las
viviendas. En este caso, la obra gris representa el 52% del total de los costos directos, mientras

gue los acabados alcanzan un 48%.

RELACION OBRA GRIS - ACABADOS

Descripcion Precio Total (USD) Incidencia
OBRAGRS $ 602,742.15 52%
ACABADOS $ 549,895.25 48%

TOTAL $ 1,152,637.40 100%

Tabla 33 Relacion Obra Gris — Acabados
Elaborado por: Jean Torrico

RELACION OBRA GRIS - ACABADOS

# OBRAGRIS
52% ACABADOS

48%

Grdfico 46Relacion Obra Gris — Acabados
Elaborado por: Jean Torrico
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Esta distribucion equilibrada refleja la propuesta de Fiorita: viviendas de buena calidad
estructural con acabados cuidadosamente seleccionados que responden al perfil del

segmento medio tipico, con una excelente relacidén costo-beneficio.

5.4.3. Costos Indirectos.

Los costos indirectos en un proyecto inmobiliario corresponden a aquellos gastos necesarios
para la planificacion, gestion, permisos y comercializacién de la obra, pero que no se vinculan

directamente con la construccion fisica

En el caso de Fiorita, los costos indirectos ascienden a $196,909.30 y se distribuyen
estratégicamente para garantizar una ejecucién eficiente. El rubro mas importante son los
honorarios profesionales (48%), que incluyen direccidon técnica, gerencia de proyecto,
fiscalizacién y asesoria legal, reflejando un enfoque sélido en control técnico y cumplimiento

normativo.

Le siguen estudios y planificacion (15%), marketing y publicidad (18%) y administraciéon
central (9%), mientras que las tasas municipales y garantias representan el 10% restante. A
diferencia de los costos directos, estos no se asignan por metro cuadrado, sino segun la
estructura operativa y duracién del proyecto. La distribucién muestra un equilibrio entre
gestiodn, disefio y posicionamiento comercial, adecuado para un conjunto dirigido al segmento

medio tipico.
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RESUMEN COSTOS INDIRECTOS

CODIGO DESCRIPCION UNIDAD CANTIDAD P. UNITARIO P.TOTAL %
EA ESTUDIOS Y PLANIFICACION $  29,220.75 15%
EA-001 DISENO ARQUITECTONICO m2 2247.75 $ 400 $ 8,991.00 5%
EA-002 DISENO ESTRUCTURAL m2 2247.75 $ 300 $ 674325 3%
EA-003 DISENO B ECTRONICO YELECTRIQO m2 2247.75 $ 150 $ 3,371.63 2%
EA-004 DISENO AGUAPOTABLE m2 2247.75 $ 150 $ 3,371.63 2%
EA-005 DISENO ALCANTARILLADO m2 2247.75 $ 150 $ 3,371.63 2%
EA-006 PROPIEDAD HORZONTAL m2 2247.75 $ 150 $ 3,371.63 2%
™ TASAS E IMPUESTOS M UNICIPALES $  9,908.55 5%
TM-001 APROBACION PLANOS ARQUITECTONICOS m2 2043.00 $ 050 $ 1,021.50 1%
T™-002 APROBACION PLANOSESTRUCTURALES m2 2043.00 $ 050 $ 1,021.50 1%
T™-003 APROBACION INGENIERAS m2 2043.00 $ 125 $ 2,553.75 1%
T™-004 GARANTIA DECONSTRUCOON m2 2043.00 $ 260 $ 5,311.80 3%
SA HONORARIOS $ 95500.00 48%
SA001 FISCALIZAQON gb 1.00 $ 8,000.00 $ 8,000.00 4%
SA-002 DIREOOION TEONICA DECONSTRUCOON meses 18.00 $ 1,000.00 $ 18,000.00 9%
SA-003 GERENGA DEPROYECTO meses 24.00 $ 1,500.00 $ 36,000.00  18%
SA-004 OOMISION DEVENTAS u 17.00 $ 1,500.00 $ 25,500.00  13%
SA-005 ASESORIALEGAL gb 1.00 $ 8,000.00 $ 8,000.00 4%
AC ADMINISTRACION CENTRAL $  18,000.00 9%
GA GARANTIAS, POLIZAS Y SEGUROS $  9,000.00 5%
MKT MARKETING Y PUBLICIDAD $ 35,280.00 18%
TOTAL COSTOS DIRECTOS $ 196,909.30 100%
Tabla 34 Resumen de Costos Indirectos
Elaborado por: Jean Torrico
RESUMEN COSTOS INDIRECTOS
MARKETING Y PUBLICIDAD ESTUDIOS Y PLANIFICACION
18% 15%

TASAS E IMPUESTOS
MUNICIPALES
5%
GARANTIAS, POLIZAS Y
SEGUROS

5%

ADMINISTRACION CENTRAL
9%

HONORARIOS
48%

Grdfico 47 Diagrama Resumen Costos Indirectos
Elaborado por: Jean Torrico
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5.4.4. Resumen de Costos.

RESUMEN DE COSTOS

Descripcion Precio Total (USD) Incidencia
OOSTOSDIRECTOS $ 1,152,637.40 73%
OOSTOSINDIRECTOS $ 196,909.30 12%
TERRENO $ 231,616.81 15%
TOTAL $ 1,581,163.51 100%

Tabla 35 Resumen de Costos del Proyecto
Elaborado por: Jean Torrico

RESUMEN DE COSTOS TOTALES

TERRENO
$231,616.81
15%

COSTOS INDIRECTOS
$196,909.30
12%

COSTOS DIRECTOS
$1,152,637.40
73%

Grdfico 48 Diagrama Resumen de Costos
Elaborado por: Jean Torrico

En el analisis general de costos del proyecto Fiorita, se observa que los costos directos
representan el 73% del total, lo cual es coherente con un proyecto residencial que prioriza
acabados de alta calidad. Los costos indirectos ocupan un 12%, valor razonable considerando

la escala y nivel técnico del conjunto habitacional.
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Sin embargo, el valor del terreno muestra una incidencia del 15%, superando el rango
esperado para proyectos orientados al segmento VIP o medio tipico, que cominmente no
sobrepasa el 12% del costo total del proyecto. Esta situacion podria deberse a dos factores:
por un lado, un area de afectacién importante del terreno; y por otro, un bajo porcentaje de

ocupacion del suelo, que limita el aprovechamiento de este.

Este resultado refuerza la necesidad de optimizar el disefio arquitecténico para
mejorar la relacion costo/beneficio del terreno, o bien negociar un ajuste en el valor del suelo

si se desea mantener la rentabilidad esperada del proyecto.
5.4.5. Indicadores Costo/ma2.
5.4.5.1. Costo de vivienda / m2.

En proyectos de viviendas unifamiliares como Fiorita, el andlisis de costos se basa en
el drea bruta construida, es decir, se consideran todos los espacios techados de cada unidad,

incluyendo parqueaderos cubiertos y porches.

La diferencia de costo por m2 entre los tipos de viviendas se explica porque en la
vivienda tipo A el parqueadero esta cubierto e incluido en el drea construida, lo que permite
diluir el costo en una superficie mayor, disminuyendo asi el valor por metro cuadrado. Esta

caracteristica genera una mayor eficiencia constructiva en la tipologia A.

Vivienda Medicion Area(m2) Costo Costo/ m2

TipoA  AreaEngjenable Construids  141.72  $ 58,164.99 $ 410.42
TipoB  AreaEngjenable Construids  104.46  $ 52,77454 $ 505.21

llustracion 53 Costo de Vivienda por m2
Elaborado por: Jean Torrico
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5.4.5.2. Costo total / m2.

Medicion Area(m2) Costo/m2

AreaEnagjenable Construida  2036.64 $ 769.59
AreaBruta Construida 237224 $ 660.72

Tabla 36 Costo Total por m2
Elaborado por: Jean Torrico

El costo por metro cuadrado del area util o enajenable, relevante para el inmobiliario
y el desarrollador, asciende a 769,59 USD, un costo considerablemente alto si se lo compara
con el precio de venta de la competencia en la zona permeable, los cuales rondan en los $850
a $900 por m2. Por otro lado, el costo por metro cuadrado del drea bruta, indicador
fundamental para el constructor, es de 660,72 USD. Estos valores permiten establecer una
referencia clara para definir el precio de venta, evaluar margenes de rentabilidad y tomar

decisiones estratégicas en la etapa comercial del proyecto.



5.4.6. Cronogramay Fases del Proyecto.

CRONOGRAMA FASES DEL PROYECTO "FIORITA"
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Tabla 37 Cronograma y fases del proyecto
Elaborado por: Jean Torrico

5.4.7. Cronograma Valorado.
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‘ CCRONOGRAM A VALORADO DEL PROYECTO "FIORITA"

Planificacion
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Tabla 38 Cronograma Valorado
Elaborado por: Jean Torrico
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El cronograma valorado que se presenta a continuacién fue desarrollado
especificamente para el proyecto Fiorita, considerando el juicio de experto en las partidas
cuya programacién requeria validacién técnica adicional. La ejecucidn del proyecto se ha
planificado desde julio de 2025, distribuyéndose en un total de 24 meses, incluyendo fases
previas de planificacidn, tramites y ejecucidn. Por tratarse de una proyeccion y no de una
ejecucidn financiera real hasta la fecha, no se aplica una tasa de descuento a los costos
acumulados antes del inicio formal de obra. El cronograma permite visualizar de manera clara
la evolucién del egreso mes a mes, facilitando el analisis financiero posterior y el calculo de

indicadores de viabilidad

5.4.8. Flujo de Egresos.

EGRESOS PARCIALES Y ACUMULADOS
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Grdfico 49 Diagrama de Egresos Parciales y Acumulados

Elaborado por: Jean Torrico
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En la fase inicial del proyecto Fiorita, se evidencia una inversion significativa en el mes
0, correspondiente principalmente al valor del terreno y los costos de planificacion. Aunque
el lote pertenece a la familia y no ha representado un desembolso directo hasta la fecha, su
valor de mercado debe reflejarse en el flujo de egresos como parte de la inversion total del

proyecto.

A partir del mes 5, inicia la ejecucion de la obra, extendiéndose hasta el mes 20.
Durante este periodo, se observa un pico importante de egresos entre los meses 9 a 12,
impulsado por la ejecucion de la estructura e inicios de instalaciones técnicas. Posteriormente,
entre los meses 13 y 16, se registra otra carga financiera significativa debido al avance de
acabados y carpinteria, lo que refleja la tendencia habitual en proyectos de vivienda en donde

los acabados concentran gran parte de la inversion al cierre de obra.

El flujo acumulado muestra una progresion constante, alcanzando el 50% del total
alrededor del mes 12 y cerrando en el mes 23 con el 100% de ejecucidén presupuestaria, lo
cual indica una distribucién equilibrada y bien planificada del capital a lo largo del ciclo del

proyecto.

EVALUACION DE LOCALIZACION
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Valor del Terreno

El terreno segun el método comparativo de mercado,
tiene un valor de $52,64/m?, lo que da un total de
$231.616 USD, representando el 15% del costo total,
un valor por encima del rango 6ptimo.

Se recomienda optimizar el disefio arquitectdénico para
mejorar la relacién costo/beneficio del terreno, o
negociar un ajuste en el valor del suelo

Costos Directos

Representan el 73% del presupuesto total, siendo la
estructura el rubro mas incidente con un 28%,
seguido por los costos de urbanizacion.

Reajustar algunos componentes de obra, optimizando
principalmente los costos de urbanizacién y
recubrimientos, buscando eficiencia sin comprometer la
calidad esperada del segmento

Costos Indirectos

Mantienen una incidencia controlada del 12%, dentro
del pardmetro esperado para un proyecto de estas
caracteristicas.

Mantener esta proporcién y monitorear los gastos
administrativos durante la ejecucién para asegurar
eficiencia operativa.

Costo viviendas
por m2

El costo por metro cuadrado de la vivienda tipo A es
inferior al de la vivienda tipo B

La diferencia de costo por m2 se explica porque en la
vivienda tipo A el parqueadero esta cubierto e incluido
en el drea construida, lo que permite diluir el costo en

una superficie mayor por metro cuadrado.

Costo por m2

El costo por metro cuadrado del drea enajenable es
de $769,59, y el costo por metro cuadrado de drea
bruta es de $660,72, reflejando una relacién
razonable entre costo y superficie construida.

Revisar este indicador frente al valor de venta
proyectado para asegurar la viabilidad comercial del
proyecto.

Cronograma
Valorado

El cronograma proyectado abarca 24 meses, con
ejecucion desde el mes 5 al mes 20, mostrando una
buena planificacion en el flujo de egresos.

Asegurar una ejecucion disciplinada y evaluar el
cronograma mensualmente para mitigar posibles
desviaciones de tiempo o costo.

Flujos de Egresos

El flujo mensual esta bien distribuido. El proyecto
inicia con alta inversion por planificacién y terreno,
seguido por picos en estructura y acabados.

Seguir aprovechando que el terreno es familiar para
mantener el capital disponible en otras etapas clave
como instalaciones y acabados.
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CAPITULO 6

ESTRATEGIA COMERCIAL

PLAN DE NEGOCIOS

PROYECTO INMOBILIARIO “FIORITA”
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6. ESTRATEGIA COMERCIAL

6.1. Antecedentes

La estrategia comercial constituye el eje central de cualquier plan de negocio, pues
transforma una propuesta inmobiliaria en una oportunidad rentable. En esencia, sin demanda
real, un proyecto carece de sentido econdmico. Segun Sapag Chain & Sapag Chain (2014), todo
proyecto debe sustentarse en un estudio de mercado que permita estimar la aceptacion del

producto y proyectar su viabilidad econdmica.

Una estrategia comercial integral contempla varios aspectos clave: analisis del entorno
competitivo, construcciéon de imagen de marca, canales de distribucién, mecanismos de
promocién, definicién de precios y relaciones con los interesados (Kotler & Amstrong, 2018).
Estas acciones deben estar soportadas por estudios de mercado y herramientas que permitan

monitorear su efectividad.

Dado que las ventas son la unica fuente directa de ingresos en un proyecto
inmobiliario, su monitoreo es vital. Indicadores como la velocidad de absorcién o el nimero
de unidades vendidas por periodo permiten medir el desempefio comercial y realizar ajustes
oportunos (Garcia Almirall & Redondo, Realidad virtual y arquitectura: nuevas herramientas

para el proyecto, 2008).

Para ganar competitividad, es recomendable establecer una estructura de precios
diversificada. Esta puede sustentarse en el disefio diferenciado de las unidades a través de
atributos heddnicos (ubicacién, tamaiio, vistas, acabados), lo cual genera distintos valores por

metro cuadrado (Ribas I. , 2010). Adicionalmente, se puede aplicar una segmentacion
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temporal: ventas en planos, durante la obra y al finalizar el proyecto, lo cual permite atraer

perfiles diversos y manejar mejor el flujo de ingresos.

Este capitulo tiene como propdsito definir una estrategia comercial coherente con los
objetivos del proyecto Fiorita, que permita asegurar la colocacién exitosa de las unidades

habitacionales y anticiparse a los desafios del mercado.

6.2. Objetivo general

Disefiar una estrategia comercial integral para el proyecto residencial Fiorita, alineada
con los principios del marketing inmobiliario y los componentes del Marketing Mix,
considerando que el proyecto tendra una duracion estimada de 24 meses. La estrategia
buscard optimizar el proceso comercial y acelerar las ventas de unidades, mediante un
cronograma valorado de ventas y un flujo proyectado de ingresos que permitan evaluar

la viabilidad financiera del proyecto de forma eficiente y sostenible.

6.2.1. Objetivos especificos.

e Entender la posicion del proyecto Fiorita frente a la competencia y formular un plan
comercial adecuado.

e Estudiar detalladamente cada componente del Marketing Mix para disefiar un plan de
promocién y ventas que permita colocar al menos 6 unidades (30% redondeado de
unidades totales) en preventa antes del inicio de la obra.

e Determinar los precios de venta considerando el estudio de mercado y el presupuesto
referencial, asegurando que no superen los $950/m?.

e Definir unesquema de financiamiento apropiado, basado en experiencias de

proyectos similares, para facilitar la comercializacién de las unidades.

EVALUACION DE LOCALIZACION
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Elaborar un cronograma valorado de ventas para las 17 unidades, proyectando su
colocacion en un periodo no mayor a 24 meses.

Establecer la absorcion mensual esperada (sobre el promedio 0.99 unidades por mes
del sector permeable), proyectando una colocacién promedio de minimo 1.5 unidades
por mes y monitoreando el cumplimiento de las metas de ventas mensuales.

Disefiar el flujo de ingresos que respalde el analisis financiero del capitulo de
financiamiento.

Definir los canales de distribucion adecuados (plaza) y proyectar el presupuesto para

promocién, procurando que no supere el 3% del valor total de ventas.

6.3. Metodologia de Investigacion

1. Planeacién Estratégica

a. Analizar matrices estratégicas: FODA, BCG, Ansoff.
b. Interpretar resultados mediante un diagrama de clasificacion.

c. Determinar la estrategia genérica adecuada.

2. Analisis del Marketing Mix

a. Producto
i. Revisar caracteristicas y propuesta arquitectdnica.
ii. Evaluar nombre, logotipo y eslogan del proyecto.
iii. Validar que estos elementos cumplan los requisitos comerciales.
b. Precio
i. Definir precios base y precios heddnicos.
ii. Establecer formas de pago.

iii. Elaborar la planificacion de ventas.
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iv. Confirmar la viabilidad de la politica de precios.
c. Plaza (Canales de distribucién)
i. Estudiar los canales actuales de comercializacion.
ii. Establecer una estrategia clara para la colocacion del producto.
d. Promocién
i. Analizar casos y estrategias de proyectos de la competencia.
ii. Definir medios y herramientas de comunicacién adecuadas.
iii. Verificar que la estrategia de plaza y promocién generen un plan
integral efectivo.
3. Conclusidn del capitulo
a. Integrar los resultados del analisis estratégico y del marketing mix.
b. Comprobar que todas las condiciones estén cumplidas para llegar a

la conclusién de la estrategia comercial del proyecto.

6.4. Planeacion Estratégica

Aunque la planeacion estratégica suele aplicarse en contextos empresariales, en este
estudio se ha adaptado su uso al andlisis del proyecto inmobiliario “Fiorita”. Para ello, se han
seleccionado matrices estratégicas relevantes que permiten evaluar el entorno competitivo y
el posicionamiento del proyecto. Esta herramienta resulta clave para identificar las estrategias
de comercializacion mas adecuadas y asegurar una propuesta alineada con los objetivos del

negocio.

EVALUACION DE LOCALIZACION



6.4.1. Matriz FODA.
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- Posibilidad de certificar
sostenibilidad con EDGE, siendo
pioneros en la ciudad.

Grdfico 50 Matriz FODA del proyecto Fiorita
Elaborado por: Jean Torrico
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Negativos

Amenazas

- Posible exceso de oferta en el
segmento medio tipico.

- Incertidumbre econémica que
puede afectar la absorcion de
ventas.

El analisis FODA muestra que Fiorita parte con ventajas sélidas en disefo, ubicaciény

concepto, pero debe enfocarse en comunicar su diferenciacién y ajustar ciertos productos o

precios para no perder competitividad. Las oportunidades del mercado y el contexto urbano

actual ofrecen un entorno favorable si se ejecuta una estrategia clara y enfocada.

6.4.2. Matriz BCG.

La matriz de crecimiento-participacién, también conocida como matriz BCG (Boston

Consulting Group), es una herramienta estratégica que permite clasificar productos o

unidades de negocio segun su participacion de mercado y la tasa de crecimiento del sector.
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Su objetivo es orientar las decisiones de inversidn y optimizacién del portafolio de productos

(Kotler & Keller, 2016).

Alta Baja

S
<
Vacas Lecheras Huesos
- Piscina
.\'U
r? . . . .
@ - Juegos Infantiles - Viviendas Tipo A

- Viviendas Tipo B

Grdfico 51 Matriz BCG del proyecto Fiorita
Elaborado por: Jean Torrico

Los amenities como BBQ y gimnasio se posicionan como estrellas, alinedndose con la
tendencia de conjuntos como espacios sociales. La piscina, juegos infantiles y las viviendas
tipo B actian como vacas lecheras, siendo elementos seguros y esperados por el mercado. La
cancha de pickleball y los acabados de alta gama son interrogantes: pueden atraer o no, segin
la percepcidn del cliente. Las viviendas tipo A, por su escasa diferencia con las de Tipo B y alto

costo, se consideran huesos por ahora.
6.4.3. Matriz Ansoff.
La matriz de Ansoff es una herramienta estratégica que permite definir las posibles

rutas de expansion de una empresa en funcion del tipo de producto y mercado al que se dirige

EVALUACION DE LOCALIZACION
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(Kotler & Keller, 2016). Esta matriz se basa en cuatro estrategias: penetracion de mercado,

desarrollo de producto, desarrollo de mercado y diversificacidn.

En el caso de Fiorita, al tratarse de un proyecto Unico con ubicacién fija y un enfoque
claro en vivienda residencial para el segmento medio tipico, se descartan estrategias de
diversificacién o expansidn a nuevos mercados. Las estrategias mas viables para el proyecto

se centran en fortalecer su posicidon en el mercado local y potenciar su propuesta de valor.

Actual Nuevo

Actual

Desarrollo de mercado Diversificacion

No se contempla en esta etapa.

Sin aplicacién. No se prevé

Nuevo

Fiorita esta disefiado solo para
un sector especifico dentro de
Santo Domingo.

introducir productos nuevos en
mercados distintos.

Grdfico 52 Matriz Ansoff del proyecto Fiorita
Elaborado por: Jean Torrico

6.4.4. Estrategia Genérica.

Para definir el posicionamiento competitivo de un producto en el mercado, es clave

seleccionar una estrategia genérica que guie sus acciones comerciales. Segun Porter (1998),
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existen tres enfoques basicos: liderazgo en costos, diferenciacién y enfoque. Estas estrategias
ayudan a identificar si la ventaja competitiva se basa en el precio, en atributos percibidos por

el cliente o en la atencidn a un segmento especifico del mercado.

En el caso de Fiorita, se trata de un conjunto habitacional enfocado en familias del
segmento medio tipico, que valoran un entorno seguro, bien disefado y con espacios
comunes diferenciadores como gimnasio, area BBQ, juegos infantiles y areas verdes. Aunque
no se compite por precio, el proyecto busca destacarse por los beneficios percibidos, por lo

gue su estrategia encaja dentro del cuadrante de “Diferenciacion”.

Esta estrategia no solo permite ofrecer un producto mas atractivo que el promedio del
mercado, sino que también facilita justificar el valor por metro cuadrado dentro de un rango

superior, apuntando a clientes que buscan calidad y estilo de vida, mas alla del costo.

Percibida por el cliente Posicion de bajo costo

DIFERENCIACION

Todo un
sector

Solo a un
nicho

Grdfico 53 Diagrama de Estrategia Genérica para el proyecto Fiorita
Elaborado por: Jean Torrico
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203

6.5. Mercadeo

6.5.1. Marketing Mix.

El marketing mix, también conocido como las “4P del marketing”, es una herramienta
estratégica que permite estructurar de manera integral la comercializacion de un producto,
considerando los elementos fundamentales: producto, precio, plaza (distribucién) vy
promocién (Kotler & Amstrong, 2018). Estos componentes giran en torno al segmento
objetivo, permitiendo al desarrollador tomar decisiones mds acertadas para captar la

demanda potencial del mercado.

En el caso del proyecto Fiorita, se ha identificado un perfil de cliente familiar del
segmento medio tipico, que busca seguridad, espacios recreativos, dreas verdes y buena
ubicacién. Partiendo de este analisis, se seleccionaran estrategias adecuadas para cada
componente del marketing mix, con el objetivo de posicionar correctamente el producto en

el mercado y maximizar su atractivo comercial.

\

Producto

Precio Segmento

Objetivo

Promocion Plaza /
distribucion

Grdfico 54 Diagrama de Marketing Mix
Elaborado por: Jean Torrico
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6.5.2. Producto.

En el capitulo anterior se detalld el producto del proyecto Fiorita, es decir, un conjunto
residencial compuesto por 17 viviendas. Su disefio arquitecténico destaca por su
funcionalidad, integracion con el entorno y distribucidén eficiente. Desde una perspectiva

comercial, el producto se estructura en cuatro componentes:

6.5.2.1. Linea de productos:

17 viviendas distribuidas en dos tipologias: 7 casas tipo A en terrenos de 146 m?, con
dos parqueaderos cubiertos y acceso a terraza; y 10 casas tipo B en terrenos de 120 m? con

un parqueadero al aire libre.

Y/,

~
|
»
&
[
B

llustracion 54 Imagen General del Producto
Elaborado por: Jean Torrico

6.5.2.2. Servicios del producto:

El conjunto ofrece amenidades diferenciadoras como piscina, gimnasio, cancha de
pickleball, zona BBQ, juegos infantiles y areas verdes, promoviendo un estilo de vida activo y

familiar. Su escala intermedia favorece la seguridad y convivencia entre vecinos.

EVALUACION DE LOCALIZACION
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llustracion 55 Distribucion de los Servicios en el Proyecto
Elaborado por: Jean Torrico

6.5.2.3. Marca:

El nombre de la firma arquitectdnica y constructora es JF Arquitectos.

ARQUITECTOS

DISENO Y CONSTRUCCION

lustracion 56 Logotipo de Empresa Desarrolladora y Constructora
Elaborado por: Prisma Design

El nombre Fiorita comunica cercania con la naturaleza y transmite una imagen
amigable y estética. Esta identidad ayuda a posicionar al proyecto como una opcidn distinta

frente a desarrollos genéricos en el mercado emergente de Santo Domingo.
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lustracion 57 Marca del proyecto
Elaborado por: Jean Torrico

6.5.2.4. Empaque:

La arquitectura del conjunto presenta una imagen armdnica, con fachadas modernas
y acabados sobrios de alta calidad. El disefio busca evitar repeticiones, aportando valor visual

al entorno y fortaleciendo el atractivo comercial de cada unidad.

llustracion 58 Arquitectura como Empaque del Producto
Elaborado por: Jean Torrico
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6.6. Politica de Precios

6.6.1. Oferta Inmobiliaria Disponible

.
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El analisis de las caracteristicas generales de las viviendas es un paso clave para definir

una estrategia de precios coherente con el mercado. Estas caracteristicas, al ser comparadas

con la oferta de la competencia, permiten entender mejor el valor percibido por el cliente y

establecer un precio competitivo y rentable. Como mencionan Kotler y Armstrong (2018), el

precio debe responder tanto al valor que los consumidores atribuyen al producto como a la

situacion del mercado.

OFERTA INMOBILIARIA DISPONIBLE /
ABSORCION (UNIDADES/MES) / PRECIO M?
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Grdfico 55 Multifactores de los Competidores
Fuente: Trabajo de Campo
Elaborado por: Jean Torrico
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Como se observa, las viviendas adosadas de 3 dormitorios en el sector permeable
tienen precios que oscilan entre los $718/m? y $790/m?2. En cambio, los proyectos con
viviendas aisladas —que representan un estandar mas alto— se ubican en un rango entre
$928/m? y $979/m?. Fiorita, al ser un proyecto con viviendas aisladas y una propuesta
arquitectonica diferenciada, adoptara un precio promedio ponderado de $950/m?, en linea
con la competencia directa. No obstante, los niveles de absorcidon de estos proyectos son
relativamente bajos, por lo que serd necesario un esfuerzo promocional sélido para superar
el promedio del sector de 1,10 unidades vendidas por mes, apalancdndose en la calidad del

producto y sus atributos diferenciadores.

Este comportamiento demuestra que Fiorita no compite por precio, sino por valor
percibido. El proyecto ofrece una propuesta diferenciada en cuanto a disefo arquitectdnico,

calidad de acabados y amenidades, lo cual se alinea con la estrategia de diferenciacion.

Ademas, en el siguiente grafico se analiza el precio por metro cuadrado en relacién

con el tamafio promedio de las unidades de los proyectos de competencia:
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Grdfico 56 Precio de acuerdo con el Tamafio de las Unidades
Fuente: Trabajo de Campo
Elaborado por: Jean Torrico
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Las viviendas de Fiorita tienen un area promedio de 120 m?, similar a la mayoria de los
competidores, pero con un precio mas alto por m?, debido a su propuesta de valor basada en

exclusividad, calidad de vida y entorno seguro.
6.6.2. Precios de Venta.
6.6.2.1. Base de Areas Enajenables.

Se establece un precio de $950/m? para el drea enajenable construida de las viviendas
del conjunto residencial Fiorita, valor obtenido del promedio ponderado del drea construida

bruta de los proyectos en el sector permeable.

M2 CONSTRUIDO

PRECIO MERCADO $ 950.00

El area abierta enajenable correspondiente a los patios de las viviendas mantiene una
superficie homogénea de aproximadamente 74 m? en todos los tipos de casas. Dado que esta
area libre no presenta variaciones significativas entre las distintas unidades, no resulta
necesario descomponer el valor del inmueble con base en esta superficie. Por lo tanto, para
efectos de analisis y determinacion de precios, se considera suficiente utilizar Unicamente el

area bruta construida como variable de referencia.
6.6.2.2. Factores Hedonicos.

Los factores heddnicos permiten ajustar el precio base de una unidad segun atributos
como ubicacion, vistas o privacidad (Rosen, 1974). En Fiorita, se aplican coeficientes

multiplicadores para reflejar estas diferencias:
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COEFICIENTES MULTIPLICADORES SEGUN FACTORES HEDONICOS

Ubicacion Colinda con dos vecinos Colinda solo con un vecino
Nivel Alto del terreno NA 1.025 1.050
Nivel Medio del terreno NM 1.000 1.000
Nivel Bajo del terreno NB 0.950 1.000

Tabla 39 Factores Hedodnicos
Fuente: Clase de Gerencia de Proyectos (Franco, 2023)
Elaborado por: Jean Torrico

Las viviendas en niveles altos tienen mejores vistas y menor riesgo natural, mientras
gue las que colindan solo con un vecino ofrecen mas privacidad. Estas condiciones justifican

los ajustes en el precio final de cada unidad.
6.6.2.3. Esquema de Financiamiento.

Al tener dos tipos de vivienda, una que entra en la categoria VIP y otra que no, el
proyecto ofrece 3 esquemas de financiamiento, algo que se recomienda revisar mas adelante

por la auto competencia que genera entre las diferentes unidades de vivienda

ESQUEMAS DE FINANCIAMIENTO

m Contado Descuento Entrada Cuotas m Crédito Hipotecario

100%
90%
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50% 95% 95%
40%
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70%

Esquema 1 Esquema 2 Esquema3

Grdfico 57 Esquemas de Financiamiento
Fuente: Clase de Marketing Inmobiliario (Gamboa, 2023)
Elaborado por: Jean Torrico
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6.6.2.4. Resultado de Precios de Venta.

OPCIONES DE FINANCIAMIENTO
CUADROS DE PRECIOS DE VENTA OPCION 1 OPCION 2 OPCION 3

EAS Y PRECIOS CONT ENTRADA CUOTAS CHIPO ENTRADA

1 NA 1.05 141.72 950.00 134,634.00 73.32 $ 141,365.70 $ 141,365.65 14,136.57 28,273.14 98,955.99

. 2 NA 1.03 A 141.72 $ 950.00 $ 134,634.00 73.32 $ 137,999.85 $ 137,999.80 $ 13,799.99 $ 27,599.97 $ 96,599.90

2 NM 1.00 A 141.72 $ 950.00 $ 134,634.00 73.32 $ 134,634.00 $ 134,633.95 $ 13,463.40 $ 26,926.80 $ 94,243.80
2 NM 1.00 A 141.72 $ 950.00 $ 134,634.00 73.32 $ 134,634.00 $ 134,633.95 $ 13,463.40 $ 26,926.80 $ 94,243.80 No Aplican como VIP
5 2 NM 1.00 A 141.72 $ 950.00 $ 134,634.00 73.32 $ 134,634.00 $ 134,633.95 $ 13,463.40 $ 26,926.80 $ 94,243.80
H 2 NB 0.95 A 141.72 $ 950.00 $ 134,634.00 73.32 $ 127,902.30 $ 127,902.25 $ 12,790.23 $ 25,580.46 $ 89,531.61
1 NB 1.03 A 141.72 $ 950.00 $ 134,634.00 73.32 $ 137,999.85 $ 137,999.80 $ 13,799.99 $ 27,5997 $ 96,599.90
n 1 NA 1.05 B 104.46 $ 950.00 $ 99,237.00 74.04 $ 104,198.85 $ 104,198.80 $ 10,419.89 $ 20,839.77 $ 72,939.20 $ 5200.94 $ 98,988.91
H 2 NA 1.03 B 104.46 $ 950.00 $ 99,237.00 74.04 $ 101,717.93 $ 101,717.88 $ 10,1779 $ 20,343.59 $ 71,202.55 $ 508590 $ 96,632.03
2 NM 1.00 B 104.46 $ 950.00 $ 99,237.00 74.04 $ 99,237.00 $ 99,236.95 $ 9,92370 $ 19,847.40 $ 69,465.90 $ 4,961.85 $ 94,275.15
2 NM 1.00 B 104.46 $ 950.00 $ 99,237.00 74.04 $ 99,237.00 $ 99,236.95 $ 9,923.70 $ 19,847.40 $ 69,465.90 $ 496185 $ 94,275.15
2 NM 1.00 B 104.46 $ 950.00 $ 99,237.00 74.04 $ 99,237.00 $ 99,236.95 $ 9,92370 $ 19,847.40 $ 69,465.90 $ 496185 $ 94,275.15
. 2 NM 1.00 B 104.46 $ 950.00 $ 99,237.00 74.04 $ 99,237.00 $ 99,236.95 $ 992370 $ 19,847.40 $ 69,465.90 $ 4,961.85 $ 94,275.15
. 2 NM 1.00 B 104.46 $ 950.00 $ 99,237.00 74.04 $ 99,237.00 $ 99,236.95 $ 992370 $ 19,847.40 $ 69,465.90 $ 496185 $ 94,275.15
2 NM 1.00 B 104.46 $ 950.00 $ 99,237.00 74.04 $ 99,237.00 $ 99,236.95 $ 9,92370 $ 19,847.40 $ 69,465.90 $ 496185 $ 94,275.15
2 NB 0.95 B 104.46 $ 950.00 $ 99,237.00 74.04 $ 94,275.15 $ 94,275.10 $ 9,427.52 $ 18,855.03 $ 65,992.61 $ 471376 $ 89,561.39
1 NB 1.03 B 104.46 $ 950.00 $ 99,237.00 74.04 $ 101,717.93 $ 101,717.88 $ 10,171.79 $ 20,343.59 $ 71,202.55 $ 508590 $ 96,632.03
2036.64 $ 950.00 $ 1,934,808.00 1253.64 $ 1,946,501.55 $ 1,946,500.70 $ 194,650.16 $ 389,300.31 $ 1,362,551.09 $ 49,866.59 $ 947,465.26

Tabla 40 Precios de Venta de las Unidades
Elaborado por: Jean Torrico



6.6.3. Cronograma de Ventas.

: ;
: ;
o .
BN ;
: ‘
: ;
2 ;
: ;

Tabla 41 Cronograma de Ventas
Elaborado por: Jean Torrico

6.6.4. Flujo de Ingresos.
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Tabla 42 Flujos Parciales y Acumulados de Ingresos

Elaborado por: Jean Torrico
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INGRESOS PARCIALES Y ACUMULADOS
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Grdfico 58 Diagrama de Flujos Parciales y Acumulados de Ingresos
Elaborado por: Jean Torrico

6.7. Plaza

Para el proyecto Fiorita, la estrategia de distribucion considera esencial la participacién
de canales profesionales que faciliten una colocacién eficiente y confiable de las unidades en
el mercado. Dada la inversidon en diseio, calidad constructiva y diferenciacion del producto,

se optard por una comercializaciéon mixta, combinando canales tradicionales y digitales
6.7.1. Canalesy Estrategias de Distribucion.

Los canales de distribucién no solo deben facilitar la venta, sino también transmitir

confianza al cliente y reforzar el posicionamiento del proyecto. Para Fiorita se plantea:
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Inmobiliarias especializadas en proyectos residenciales, que cuenten con base de
datos de clientes segmentados y experiencia en cierres efectivos. Segun Kotler y Keller (2016),
los intermediarios afiaden valor al proceso comercial al conectar mas eficientemente la oferta
con la demanda. En Santo Domingo las principales son VELACORP, Kuyencons y Ceiba

Inmobiliaria.

Portales especializados como Plusvalia y Properati, asi como canales automatizados a
través de Google Ads y Meta Ads, que han demostrado alta conversién en el sector (Gonzalez,

2022).

Redes sociales propias del proyecto Fiorita, como Instagram y Facebook, para conectar
emocionalmente con el cliente objetivo y mostrar avances del conjunto, amenities y estilo de

vida.

Oficinas de ventas en sitio, donde se ofrezca atencidn personalizada y visitas guiadas,

elemento clave para convertir prospectos en compradores (Garcia & Vazquez, 2020).

Inmobiliarias

AnEls R ’ Portales
especializadas online

(¢ >

Eventos Redes
presenciales sociales
y citas

Grdfico 59 Marketing Mix
Fuente: (Kotler y Keller, 2016)
Elaborado por: Jean Torrico
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6.8. Promocién

El comportamiento de los consumidores en el sector inmobiliario esta cada vez mas
guiado por el acceso inmediato a la informacién. Como lo establecen Kotler y Armstrong
(2021), una estrategia de marketing efectiva parte del conocimiento profundo del consumidor
y el uso adecuado de canales que generen impacto. Segun el analisis realizado por Gamboa
(2023), los canales mas utilizados para la busqueda de nuevas propiedades incluyen a las
inmobiliarias (20,4 %), redes sociales (17,6 %) y recomendaciones de amigos (15,5 %). Bajo
esta premisa, el proyecto Fiorita adopta una estrategia promocional multicanal que combina

medios fisicos y digitales para maximizar su alcance.

6.8.1. Valla Publicitaria.

Se instalard una valla publicitaria en la via Chone Km 2, zona de alta circulacion, donde
se ubica el proyecto. Esta valla sera clave para captar la atencién de los conductores y
transelntes frecuentes del sector, funcionando como un primer punto de recordacion de
marca. Se complementara con una valla dentro de la obra para reforzar la identidad del

proyecto durante su ejecucion.
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llustracion 59 Valla Publicitaria del Proyecto
Elaborado por: Jean Torrico

6.8.2. Brochures Impresos.

El material impreso sera entregado en visitas programadas y oficinas inmobiliarias
aliadas. Los brochures permitiran a los potenciales compradores conocer las caracteristicas

del proyecto, los tipos de vivienda, amenidades y beneficios diferenciadores.

lustracion 60 Brochure del Proyecto
Elaborado por: Jean Torrico
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6.8.3. Recorrido Virtual VR (fase de preventas).

En la fase de preventa, antes de contar con una unidad modelo fisica, se implementara
un recorrido virtual en 360° accesible desde la pagina web, ademds de una experiencia mas
inmersiva en las oficinas de ventas con un visor de realidad virtual. Esta herramienta permitira
a los clientes explorar los interiores de las viviendas tipo A y B, conocer sus dimensiones y
experimentar la propuesta espacial, incluso desde sus teléfonos o computadoras o en el lugar

donde se construiran sus viviendas, generando confianza y adelantando el proceso de compra.

lustracidn 61 Realidad Virtual
Elaborado por: Jean Torrico

6.8.4. Redes Sociales.

Las plataformas como Instagram y Facebook seran los principales medios digitales. Se
desarrollara un plan de contenidos que incluya renders del proyecto, testimonios, avances de
obra y tips inmobiliarios. La inversidon en pauta digital permitirda segmentar por ubicacién,

intereses y nivel socioecondmico, atrayendo a clientes con alta afinidad.
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llustracion 62 Redes Sociales del Proyecto
Elaborado por: Jean Torrico

6.8.5. Pagina Web.

Se desarrollara una pdgina web responsiva con informacién detallada del proyecto,
planos descargables, formularios de contacto, enlaces a WhatsApp Business e integracion con

Google Maps.

st
v Casas Amemdades. Ulbcacion CONTACTO

FIORITA

i |

J//\Tu hﬁgir’HeJal en un

ambiente exclusivo

CONTACTO

llustracion 63 Sitio Web del Proyecto
Elaborado por: Jean Torrico
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6.8.6. Portales Inmobiliarios.

Se publicara el proyecto en portales como plusvalia.com y properati.com.ec, que
concentran a un alto porcentaje de la demanda digital. Estas plataformas permiten mantener
un flujo constante de leads calificados y posicionar el proyecto junto a otras ofertas del

mercado local.

g «
pIUSV(l"Occr" Comprar  Vender tar  Proyectos  Fotos ticias Mishiésquecies  Favoritos

Residencias Fiorita

Via Chone KM2

Desde

$110.000

'

23 & 25

llustracion 64 Portales de Venta
Fuente: Plusvalia.com
Elaborado por: Jean Torrico

6.8.7. Presupuesto de Promaocién y Publicidad.

Segln la literatura especializada, se recomienda destinar entre el 2% y el 4% del total
estimado de ventas a actividades de promocidn y publicidad en proyectos inmobiliarios. Esta
estrategia busca generar visibilidad, posicionamiento de marca y diferenciacion frente a la
competencia, especialmente en mercados donde el comprador final tiene acceso a multiples

alternativas (Garcia Almirall & Redondo, 2008)
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PRESUPUESTO DE PROMOCION Y PUBLICIDAD

Costo Unitario (USD) | Costo Total (USD)

Medios Fisicos $ 2170000 62%

3 u 8 900,00 $ 2.700,00 8%
120 u $ 25,00 $ 3.000,00 9%
1 u $ 16.000,00 $ 16.000,00  45%
Medios Digitales $  13580,00 38%

12 mes $ 500,00 $ 6.000,00  17%
1 u $ 280,00 $ 280,00 1%
1 u $ 2.500,00 $ 2.500,00 7%
12 u $ 400,00 $ 4.800,00  14%
TOTAL $  35280,00 100%

Tabla 43 Presupuesto de Promocidn y Publicidad
Elaborado por: Jean Torrico

En el caso de Fiorita, se ha determinado un presupuesto de $35.200, equivalente al 2%
del total estimado de ventas (alrededor de $1.900.000). Este valor se ha distribuido
estratégicamente entre medios fisicos y digitales para maximizar su alcance y efectividad.
También se incluyen renders y recorridos con realidad virtual para facilitar una experiencia

inmersiva del proyecto.

PRESUPUESTO DE PROMOCION VS VENTAS

$35,280.00
2%

= Presupuesto de promocion

= Ventas Totales

$1,946,501.55
98%

Grdfico 60 Presupuesto de Promocidn vs Ventas
Elaborado por: Jean Torrico
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6.9. Ventajas Competitivas

Una estrategia competitiva efectiva consiste en tomar decisiones que permitan al
proyecto destacar en el mercado, optimizando los recursos disponibles y generando mayor
valor frente a los competidores. En el caso de Fiorita, esta vision se ha plasmado en una serie
de acciones orientadas a elevar el estandar del producto inmobiliario y a consolidar su
presencia en el sector residencial emergente de Santo Domingo. Entre las principales

fortalezas del proyecto destacan:

El enfoque sostenible, con una propuesta pionera en el uso eficiente del suelo,
integracion de areas verdes y disefio arquitectdnico que prioriza la ventilacién cruzada, el
confort térmico pasivo y la relacidén con el entorno natural. Este criterio, poco habitual en los

proyectos residenciales de la ciudad, se convierte en un diferencial clave.

El respaldo técnico de JF Arquitectos, firma encargada del disefio y construccion del
conjunto, que ha aplicado criterios de calidad, funcionalidad y coherencia urbana en todas las

etapas del desarrollo.

Las alianzas estratégicas con agencias inmobiliarias lideres del mercado local, lo que
permitira una comercializacién mas amplia, profesional y dirigida al segmento objetivo del
proyecto. Esta decisidon busca aprovechar redes existentes, plataformas digitales y bases de

datos especializadas para mejorar la velocidad de absorcidn.

Del analisis de la competencia, se identifican como referentes los conjuntos
residenciales “Floresta”, desarrollados por la constructora Vimo, y el proyecto “Ciudad del

Sol” de Nexus Terra, ambos con propuestas atractivas dentro del mismo sector. Sin embargo,
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Fiorita se diferencia por ofrecer viviendas aisladas con mayor drea de terreno, amenities de

uso exclusivo y un disefio que prioriza la calidad de vida de sus habitantes.

A través de esta combinacion de sostenibilidad, disefo, alianzas estratégicas vy

diferenciacion del producto, Fiorita apunta a consolidarse como un proyecto competitivo,

innovador y con valor agregado para su mercado.

6.10.

Estrategia Genérica

Conclusiones

Fiorita aplica una estrategia de diferenciacion
basada en calidad arquitectdnica, amenities y un
enfoque sostenible.

Mantener esta estrategia y reforzar atributos
Unicos como sostenibilidad, disefio
contempordaneo y baja densidad para consolidar
el posicionamiento en el sector.

Producto

Proyecto dirigido al segmento alto, con viviendas
aisladas, amenities diferenciadores y enfoque en
vida comunitaria.

Profundizar la propuesta de valor con un enfoque

sostenible y emocional. Evaluar incorporar zonas

verdes temdticas o elementos de bienestar poco
comunes en el sector.

Precio por m?

Precio actual de $930/m? basado en el promedio
del mercado, aunque superior al de la mayoria de
proyectos del entorno.

Evaluar reduccidn del precio mediante
optimizacién de costos o ajustes de disefio, con el
fin de ofrecer un producto mas competitivo sin
sacrificar calidad ni identidad del proyecto.

Formas de Pago

Se plantean tres esquemas: 1) contado con
descuento, 2) 10%-20%-70%, 3) 5%-95%.

Unificar las opciones para evitar canibalizacion
entre productos. No se recomienda mezclar
viviendas con crédito VIP y otras sin subsidio

dentro del mismo conjunto.

Cronograma de

El cronograma estimado es de 12 meses, en linea
con la absorcidn prevista de 1.5 unidades por

Seguir monitoreando la absorcion
mensualmente. Disefiar campafias por fases para

fisicos y digitales, ademas de herramientas
tecnoldgicas como realidad virtual.

Ventas mantener el impulso comercial constante
mes.
durante el afio.
Se trabajara con inmobiliarias especializadas  Formalizar alianzas estratégicas con inmobiliarias
Plaza (VELACORP, Kuyencons, Ceiba) y canales digitales | lideres en el sector y capacitarlas con materiales «
complementarios. diferenciadores del proyecto.
El presupuesto definido es de $35.000, No se recomienda ampliar el presupuesto. El
» equivalente al 1.2% de las ventas. Incluye medios | enfoque debe estar en una segmentacion precisa “
Promocion

para maximizar resultados y evitar desperdicio de
recursos.
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CAPITULO 7

EVALUACION FINANCIERA
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7. EVALUACION FINANCIERA

7.1. Antecedentes

El presente capitulo tiene como propdsito analizar la factibilidad financiera del
proyecto Fiorita, considerando los ingresos proyectados por ventas y los egresos estimados
en etapas anteriores. Para ello se emplean indicadores clave en la evaluacién de inversiones,
como el Valor Actual Neto (VAN), el cual permite determinar si el proyecto genera valor
econdmico al descontar los flujos futuros con una tasa que refleja el riesgo del entorno y del

tipo de desarrollo inmobiliario (Ross, Westerfield, & Jordan, 2014).

Descripcion Total
R )
Al Costos directos $ 1,152,637
A2 Costosindirectos ~ $ 196,909

A3 Terreno 231,617

B1 Ventas 1,946,502

<+ R

&

Tabla 44 Resumen de Egresos e Ingresos
Elaborado por: Jean Torrico

De forma complementaria, se calculara la Tasa Interna de Retorno (TIR) como medida
de rentabilidad. Sin embargo, debido a que el flujo de caja presenta mas de un cambio de
signo, se advierte que este indicador puede arrojar multiples resultados, razén por la cual no
serd utilizado como criterio principal para la toma de decisiones, tal como lo advierten Brealey,

Myers y Allen (2019) en contextos similares.

PROYECTO FIORITA
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7.2. Objetivo

Evaluar los principales indicadores financieros del proyecto residencial Fiorita,
considerando dos escenarios: uno con inversion directa (puro) y otro con financiamiento
parcial (apalancado). El analisis permitira determinar si el proyecto es rentable y viable desde

el punto de vista financiero, con base en los resultados obtenidos en cada caso.

7.2.1. Objetivos Especificos

e Analizar estaticamente los ingresos, egresos y la utilidad proyectada del conjunto
residencial Fiorita, considerando escenarios con y sin apalancamiento financiero.

e Calcular el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR) para ambos
escenarios, con el fin de establecer la rentabilidad del proyecto desde una
perspectiva comparativa.

e Analizar la sensibilidad del proyecto ante variaciones en los costos de construccion,
precios de venta y tiempos estimados de comercializacién.

e Comparar los resultados financieros obtenidos en los dos modelos (puro vy
apalancado) y determinar cudl ofrece mayor viabilidad bajo las condiciones actuales

del mercado.

7.3. Metodologia de Investigacion

Para desarrollar el anadlisis financiero del proyecto residencial Fiorita, se utilizaron
métodos de evaluacién estaticos y dinamicos, enfocados en identificar la rentabilidad y la
viabilidad econdmica bajo distintos escenarios de inversién. Los insumos principales

provienen de los capitulos de costos y de estrategia comercial, donde se definieron los
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ingresos esperados por ventas, los costos de ejecucion y el cronograma de desarrollo del

conjunto habitacional. El andlisis se realizé considerando dos modalidades de financiamiento:

1 Un escenario Puro, en el que el proyecto se ejecuta Unicamente con capital de los

promotores.
1.1 Recoleccién de informacion desde el andlisis de costos y de estrategia
comercial.
1.2 Evaluacion estatica del proyecto sin apalancamiento.
1.3 Flujos de ingresos y egresos mensualizados.
1.4 Evaluacion dindmica del proyecto sin apalancamiento.
1.5 Andlisis de sensibilidad frente a cambios en costos, ingresos y plazos de venta.

2 Un escenario con Apalancamiento, que contempla la inyeccidn de recursos mediante un
crédito de construccion.Recoleccion de informacién desde el andlisis de costos y de

estrategia comercial.

2.2 Evaluacion estatica del proyecto sin apalancamiento.

2.3 Flujos de ingresos y egresos mensualizados.

2.4 Evaluacion dindmica del proyecto sin apalancamiento.

2.5 Andlisis de sensibilidad frente a cambios en costos, ingresos y plazos de venta.

7.4. Evaluacién Financiera Proyecto Puro

El proyecto puro se refiere a la ejecucion del desarrollo utilizando Unicamente capital

propio del promotor, sin recurrir a financiamiento externo, ya sea bancario o de terceros.

PROYECTO FIORITA
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7.4.1. Anadlisis Financiero Estatico.

La evaluacion financiera estatica se enfoca en medir la rentabilidad del proyecto sin
considerar el valor del dinero en el tiempo. Este tipo de analisis se basa exclusivamente en los
ingresos por ventas y los costos establecidos en los capitulos anteriores, y permite obtener
una primera aproximacion sobre la viabilidad econdmica del proyecto Fiorita. Los indicadores

analizados en esta etapa son los siguientes:

o Utilidad: diferencia entre ingresos por ventas y egresos totales (costos directos,
indirectos y terreno).

¢ Margen: utilidad como porcentaje de los ingresos por ventas.
¢ Rentabilidad: utilidad como porcentaje de los egresos totales.

¢ Maxima inversién: mayor valor del saldo acumulado representa el punto de mayor
desembolso del proyecto.

e Retorno sobre la inversidon (ROIl): utilidad obtenida como porcentaje de la maxima
inversion.

ANALISIS ESTATICO
Proyecto puro

Ingresos $ 1,946,501.55
Egresos $ 1,581,163.51

Utilidad $ 365,338.04

Margen 19%
Rentabilidad 23%
Maxima inversion $ 1,312,092.96
ROI 28%

Tabla 45 Andlisis Estdtico del Proyecto Puro
Elaborado por: Jean Torrico

El anélisis financiero estatico del proyecto puro muestra una utilidad de $365,338.04,
con un margen del 19% sobre los ingresos totales proyectados y una rentabilidad del 23%

respecto a los egresos. El retorno sobre la inversion (ROI) alcanza un 28%, calculado sobre una
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maxima inversion de $1,312,092.96, valor cuyo calculo sera explicado mas adelante en este

capitulo.

ANALISIS ESTATICO PROYECTO PURO

M Ingresos M Egresos Utilidad

Ingresos, $1,946,501.55 Utilidad, $365,338.04

Grdfico 61 Andlisis Estdtico del Proyecto Puro
Elaborado por: Jean Torrico

7.4.2. Analisis Financiero Dinamico.

Este analisis evalua la viabilidad de un proyecto considerando la secuencia temporal
de los flujos de caja y el valor del dinero en los 24 meses que durara el proyecto con una tasa
de descuento. A diferencia del analisis estdtico, este enfoque permite calcular indicadores
como el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR) (Ross, Westerfield, &

Jordan, 2014).

7.4.2.1. Tasa de Descuento CAPM.

La tasa de descuento es un componente fundamental en la evaluacién financiera
dinamica, ya que permite convertir los flujos de caja futuros en su equivalente en valor

presente. Representa el retorno minimo que un inversionista espera recibir por comprometer

PROYECTO FIORITA
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su capital en una inversion con un nivel determinado de riesgo. Si el proyecto no alcanza esa

tasa minima, se considera que no genera valor financiero (Damoran, 2012).

En el caso del proyecto Fiorita, se considerd el método CAPM para el cdlculo de la tasa
de descuento. El modelo Capital Asset Pricing Model (CAPM) es una metodologia
ampliamente utilizada para estimar la rentabilidad esperada de una inversién en funcion de
su nivel de riesgo sistematico. El modelo establece que el rendimiento requerido por los
inversionistas esta directamente relacionado con el riesgo no diversificable del activo, medido

a través del coeficiente beta (Sharpe, 1964).

TASA DE DESCUENTO POR EL METODO CAPM

Descripcion Simbolo  Valor Fuente / Comentario

Basada en el rendimiento promedio de bonos del Tesoro de

. . o
Tasallibre de riesgo s 4.32% EE UU. a 10 afos, gjustado para mercados emergentes.

Estimacion esténdar para mercados emergentes,
Rendimiento de mercado rm 9.32%  considerando la prima de riesgo histérica y las condiciones
actuales del mercado ecuatoriano.

Diferenciaentre rm y rf, consistente con estimaciones
histéricas para mercados emergentes.

Prima de riesgo histérica rm-rf 5.00%

143 Sector de construccion residencial en EE UU., segin datos

Coeficiente de Homebuilding de NYU Stemn School of Buginess.

Segun el indice BMBI de JP Morgan, el riesgo pais de

Riesgo pais Rp 11.29%  Ecuador se situd en 1.129 puntos bésicos a finales de abril
de2025.

Tasa de descuento nominal R 22.76% Calculadacomo: rf +B x (rm —rf) +Ro

Tasa de descuento efectiva Re 25.29%

Tabla 46 Cdlculo de tasa de descuento por el Método CAPM
Elaborado por: Jean Torrico

Si bien el modelo CAPM ofrece una base técnica para estimar la tasa de descuento, la
mayoria de sus componentes provienen del mercado estadounidense. Por ello, este valor
debe contrastarse con la realidad local. En el segmento medio tipico, como el que aborda el
proyecto Fiorita, los constructores en el sector permeable suelen trabajar con una tasa
efectiva de 27%, que se considera un costo de oportunidad coherente con el mercado

inmobiliario de Santo Domingo para validar el andlisis.



7.4.2.2. Flujo de Ingresos y Egresos.

FLUJOS DEL PROYECTO PURO "FIORTIA™"

Planificacion Eecucién de obra Entrega
Descripcién Total

o YIRS I ————

A1 Costosdirectos  $ 1,152,637 $ - s 6703 § 2482 $ 2425 $ 24256 § 74987 $ 74987 $ 74987 $ 74987 § 120741 $§ 120741 $§ 109961 $ 164216 $ 107,293 § 131582 § 37977 $ 2480 $ -

A2 Costosindirectos $ 196,909 $ 8025 § 12177 § 15480 § 17832 § 11027 § 7724 7724 § 7724 $ 7724 7724 § 7724 $ 7724 $ 7724 7724 § 7724 $ 7724 7724 $ 7724 $ 5372 $ 5372 § 5372 § 5372 § 4872 § 4872 § 720

A3 Terreno 231617 $ 231617 § -
n—

Bl Ventas 1,946,502 $ - $ 5210 § 19222 § 4962 § 6981 § 20781 § 6981 § 9,490 $ 9242 § 12980 § 21,358 § 78% § 26743 § 13280 § 22255 046§ 36055 $ 973046 $ 505887 § 89,532
Egresos parciales $23064200  $1217736  $1548021  $1783221  $11027.02  $1442698  $1020663  $31980.34  $31.98034  $8271105  $8271105  $B271105  $8271105 $12846555 $12846555 $117,68554  $17194039  $115017.16  $13695378  $4334938  §785235  $537217  $487217  $4.87217 $§72000
Ingresos parciales $000  $520094  $1922247  $496185  $698136  $2078135  $6981.36  $949045  S$2295385  $924236  $1298034  S21357.85 789445  $2674321  $1327981  $2225541  $3504564  $3605530 $O7304572  $505887.26 98953161  $96,509.90
Egresos acumulados $23964200  $25181936  $267.20057 $28513178  $29615881 $31058578  $32079241  $35277275  $3BATEI00  S467464.14  $55017520  $63288625  S715507.30  $B4406285 7252840 $109021394 $126215433 S1377,17149 $151412527 $155747464 $156532699 $1570699.16 S1575571.34 $158044351 $1581,16351
Ingresos acumulados $000  $520004 52443241  $2939426  $3637562  $57.15696 96413832  $7362877  $9658262 $10582498  $11880532  $14016317  $14805762 $17480082  $18808063  $21033604  $24538168 28143707 $125448279 $1760370.05 $184990166 $194650155

Tabla 47 Flujos de caja parciales y acumulados del proyecto puro
Elaborado por: Jean Torrico

El flujo de caja del proyecto Fiorita se elaboré en funcion del FLUJOS ACUMULADOS - PROYECTO PURO

$2,500,000
cronograma de ejecucion y los ingresos proyectados por ventas. A lo largo de los
$1,946,501.55
$2,000,000 ~
24 meses, los egresos alcanzan los $1,581,164 y los ingresos acumulados suman
o . $1,500,000
$1,946,501.55, generando una utilidad de $365,338.04 en el mes 24 al cierre del $1,581,163.51
. $1,000,000
proyecto. g
g UTILIDAD
2 $365,338.04
2 $500,000
. . g
La mayor necesidad de capital se da en el mes 19, con un saldo &
= s
. ., L. . 0 1 2 3 4 5 24
acumulado de -$1,312,092.96, lo que representa la inversién méaxima requerida.
$(500,000)
Al tratarse de un proyecto con opcidn de financiamiento VIP (5%-95%) INVERSION
MAXIMA
$(1,000,000)
. .z 0, 0, . , . -$1,312,092.96
combinado con opcidn 30%-70% para las unidades de mayor cuantia, el flujo de
$(1,500,000)

MESES

saldos empieza a recuperarse a partir del mes 21 con la entrega de las casas.

= Egresos acumulados === |Ngresos acumulados === Saldos acumulados

Grdfico 62 Flujos acumulados del proyecto puro
Elaborado por: Jean Torrico



7.4.2.3. Indicadores Financieros VAN y TIR.

Para evaluar la rentabilidad financiera del proyecto, se utilizaron dos indicadores clave:
el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de Retorno (TIR). El VAN permite conocer cuanto
valor genera el proyecto en términos presentes, descontando los flujos futuros a una tasa
determinada. La TIR, por su parte, representa la tasa de rentabilidad que iguala los ingresos y
egresos del proyecto en el tiempo. Ambos indicadores permiten determinar si el proyecto es

financieramente viable y atractivo para los inversionistas.

ANALISIS DINAMICO
Proyecto puro

nominal anual 24.14%
Tasa de descuento efectivaanual 27.00%
mensual 2.01%
VAN positivo $ 27,168.69
mensual 2.24%
TIR efectival anual 30.38%
nominal anual 26.82%

Tabla 48 Andlisis Dindmico del Proyecto Puro

Elaborado por: Jean Torrico
El resultado obtenido para el Valor Actual Neto (VAN) fue positivo, con $27,168.69, lo
cual indica que, descontando todos los flujos futuros a la tasa de 27%, el proyecto genera valor

financiero. En otras palabras, supera la rentabilidad minima exigida por los inversionistas.

No obstante, el monto positivo del VAN es bajo en comparacion con el volumen total
de inversion, lo que sugiere una rentabilidad ajustada y una sensibilidad considerable frente

a cambios en los costos o tiempos de venta.
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7.4.2.4. Sensibilidad a los Costos.

El grafico muestra cémo reaccionan el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de

Retorno (TIR) frente a incrementos en los costos del proyecto.

Ambos indicadores disminuyen conforme aumentan los costos, pero el punto clave se
encuentra en un incremento del 3.10%: a partir de alli, el VAN se vuelve cero, lo que indica
gue el proyecto deja de ser viable desde el punto de vista financiero. Simultdneamente, la TIR
cae hasta igualar la tasa de descuento del 27%, lo que confirma que este porcentaje de

incremento representa el limite mdximo que el proyecto puede soportar sin perder

rentabilidad.
SENSIBILIDAD COSTOS - PROYECTO PURO
$30,000.00 35%
$20,000.00 3.10% 30%
o TIR=27%=re N
y=-0.0107x+0.3143
$10,000.00 25%
3.10%
VAN=0
) / —
7] X
2 $0.00 20%
= \ 3
= 0.00 1.00 2.00 300, N\ 4.00 5.00 6.00 =
-$10,000.00 15%
-$20,000.00 10%
y =-8750.6x+ 35919
-$30,000.00 5%
Variacién Costo (%)
s \[AN s TR

Grdfico 63 Sensibilidad a los Costos del Proyecto Puro
Elaborado por: Jean Torrico
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7.4.2.5. Sensibilidad a los Precios.
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El grafico muestra cémo reaccionan el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de

Retorno (TIR) frente a una caida en los precios de las unidades.

Ambos indicadores decrecen conforme los precios caen, pero el punto clave se

encuentra en una disminucidon del 2.09%: del precio de venta, a partir de alli, el VAN se vuelve

cero, lo que indica que el proyecto deja de ser viable desde el punto de vista financiero.

Simultdneamente, la TIR cae hasta igualar la tasa de descuento del 27%, lo que confirma que

este porcentaje de incremento representa el limite maximo que el proyecto puede soportar

sin perder rentabilidad.

$30,000.00

$20,000.00

$10,000.00

$0.00

VAN (USD)

-$10,000.00

-$20,000.00

-$30,000.00

SENSIBILIDAD PRECIOS DE VENTA -PROYECTO PURO

-2.09%
TIR=27%=re ) L

y=0.0162x + 0.1907 -2.09%

VAN=0

y=12978x-63677 /

-6.00 -5.00 -4.00 -3.00 -2.00 -1.00 0.00

Variacién Precio de Venta (%)

—T|R e—\/AN

35%

30%

25%

20%

10%

5%

TIR (%)

Grdfico 64 Sensibilidad a los Precios
Elaborado por: Jean Torrico



7.4.2.6. Escenarios de Sensibilidad.
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Aungue en el escenario base el proyecto es viable (VAN positivo y TIR del 30.4%), los

margenes son reducidos. Por ejemplo, un aumento del 2% en costos combinado con una caida

del 1% en precios ya deja el VAN negativo, perdiendo viabilidad financiera con un escenario

tipico de mercados emergentes como el de la regién.

ESCENARIOS DEL VAN

Variacién Precios (%)

0
27168.7
18418.1

9667.4
916.8
=78338
-16584-5

Variacion
Costos (%)

a b~ WON-~O0O

Tabla 49 Escenarios de Sensibilidad del VAN
Elaborado por: Jean Torrico

-1
14190.7
5440.1
-3316-5
126611
268118
-295624

-2
1212.8

-3
117652

| ESCENARIOS DE LA TIR

Variacion Precios (%)

0
30.4%
29.3%
28.2%
27.1%
26:6%
25:6%

Variacion
Costos (%)

a b~ wWN-~O0O

Tabla 50 Escenarios de Sensibilidad de la TIR
Elaborado por: Jean Torrico

-1
28.8%
27.7%
26:6%
255%
245%
234%

-2
27.2%
26:1%
25:6%
23:9%
22:9%
218%

-4 -5
23:5% 22:3%
22.8% 24:2%
248% 262%
26.7% 19:4%
197% 18:1%
187% +71%

Estos resultados evidencian que, si bien el proyecto es rentable en condiciones

actuales, tiene poca tolerancia ante cambios adversos, lo que lo convierte en un proyecto con

alto nivel de riesgo financiero ante variaciones del mercado y el entorno.

PROYECTO FIORITA



235

7.5. Evaluacién Financiera Proyecto Apalancado

7.5.1. Crédito Bancario.

7.5.1.1. Condiciones del Crédito.

Las siguientes condiciones de crédito fueron establecidas por el Banco Bolivariano,

sucursal Santo Domingo, a través de la jefa de agencia Johanna Larco.

Monto del crédito: Se puede solicitar hasta el 70% del valor de los costos directos del
proyecto. Se ha solicitado un crédito de $600,000.00, equivalente al 52% de los costos directos
del proyecto. Este porcentaje se encuentra dentro del rango habitual que las entidades

financieras otorgan para desarrollos inmobiliarios de este tipo.

Tasa de interés y plazo: La tasa nominal anual acordada es del 10.5%, capitalizable
mensualmente, lo que representa una tasa efectiva anual del 11.02%. El plazo maximo del
crédito es de 36 meses, aunque se prevé su utilizacién durante 12 meses dentro del

cronograma del proyecto.

Desembolsos: El crédito se estructuré en dos desembolsos de $300,000.00 cada uno,
programados para los meses 9 y 15, respectivamente, alineados con el avance de obra vy las

necesidades de capital de trabajo.

Condiciones para el primer desembolso: El banco exige haber alcanzado al menos el
33% de avance de obra y tener comprometido el 33% de las unidades mediante preventas.
Por ello, el primer desembolso se estima para el mes 9, de acuerdo con el cronograma técnico

y comercial del proyecto.
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Costo Financiero: Desde el primer desembolso, se deberdn cubrir mensualmente los
intereses correspondientes al monto utilizado, asi como las primas de seguros por
gravamenes e incendio. El terreno del proyecto, que no forma parte del financiamiento, debe

estar a nombre del solicitante y se utilizara como garantia hipotecaria.

Pago del capital: El banco permite flexibilidad en la amortizacidn del capital. En este
caso, se ha acordado realizar un pago unico en el mes 21, coincidiendo con el cobro de los

créditos hipotecarios de las unidades vendidas

DETERMINACION MONTO DE CREDITO

Descripcion Valor
Ingresos por ventas (V) $1,946,501.55
Costos Directos (CD) $1,152,637.40
% Crédito maximo 70%
Monto crédito maximo $806,846.18
Monto solicitado $600,000.00
Desembolso 1 $300,000.00 mes 9
Desembolso 2 $300,000.00 mes 15
Tasa nominal (anual) 10.50%
Tasa nominal (mensual) 0.88%
Tasa efectiva (anual) 11.02%
Fazo maximo 36 meses
numero de periodos 12 meses
Preventas necesarias (CD/ V) 6 unidades

Tabla 51Resumen Condiciones de Crédito Bancario
Fuente: Banco Bolivariano, 2025
Elaborado por: Jean Torrico

7.5.1.2. Tabla de Amortizacion.

La tabla de amortizacion presenta el detalle de pagos mensuales con cuotas fijas de
$52,889.16 que incluyen intereses, seguros y amortizacion. Aunque se simula un pago
mensual del capital, en la practica se ha negociado que dicho saldo se cancele en un solo pago
al final de la construccién, mientras que los costos financieros (intereses, seguro de
desgravamen e incendio) si se cubrirdn mensualmente durante los 12 meses del periodo de

crédito.

PROYECTO FIORITA
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TABLA DE AMORTIZACION CREDITO

s
2.
)
2

Saldo
Inicial

$600,000.00
$552,360.84
$504,304.83
$455,828.34
$406,927.68
$357,599.13
$307,838.96
$257,643.39
$207,008.61
$155,930.77
$104,406.00

$52,430.40

© O N O o A WO N -~ OO0

- A A
N =~ O

Cuota

$52,889.16
$52,889.16
$52,889.16
$52,889.16
$52,889.16
$52,889.16
$52,889.16
$52,889.16
$52,889.16
$52,889.16
$52,889.16
$52,889.16

Interés

$5,250.00
$4,833.16
$4,412.67
$3,988.50
$3,560.62
$3,128.99
$2,693.59
$2,254.38
$1,811.33
$1,364.39

$913.55

$458.77

Tabla 52 Amortizacion del Crédito Bancario
Fuente: Banco Bolivariano, 2025
Elaborado por: Jean Torrico

Seguro
Desgravame

$299.25
$275.49
$251.52
$227.34
$202.96
$178.35
$153.53
$128.50
$103.25

$77.77

$52.07

$26.15

7.5.2. Anadlisis Financiero Estatico.

Seguro
Contra

$171.00
$171.00
$171.00
$171.00
$171.00
$171.00
$171.00
$171.00
$171.00
$171.00
$171.00
$171.00

Costos
Financieros

$5,720.25
$5,279.65
$4,835.19
$4,386.84
$3,934.57
$3,478.34
$3,018.13
$2,553.88
$2,085.57
$1,613.16
$1,136.63
$655.92

Capital

$47,639.16
$48,056.00
$48,476.49
$48,900.66
$49,328.54
$49,760.17
$50,195.57
$50,634.78
$51,077.84
$51,524.77
$51,975.61
$52,430.40

Saldo Capital

$ 600,000.00
$552,360.84

$504,304.83
$455,828.34
$406,927.68
$357,599.13
$307,838.96
$257,643.39
$207,008.61
$155,930.77
$104,406.00
$52,430.40
$0.00

El analisis financiero estatico del proyecto apalancado no considera los desembolsos

ni pagos al capital del crédito, Unicamente los costos financieros. De esta manera se muestra

una utilidad disminuida de $326,639.91, un margen del 17% sobre los ingresos totales

proyectados y una rentabilidad del 20% respecto a los egresos. El retorno sobre la inversiéon

(ROI) alcanza un 44%, calculado sobre una maxima inversion de $748,998.55, el cual se reduce

considerablemente debido al apalancamiento.

ANALISIS ESTATICO

Proyecto apalancado

Ingresos
Egresos
Utilidad

Margen

Rentabilidad
Maximainversion

ROI

$
$
$

Elaborado por: Jean Torrico

1,946,501.55
1,619,861.64
326,639.91

17%
20%

748,998.55

Tabla 53 Andlisis Estdtico del Proyecto Apalancado

44%
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ANALISIS ESTATICO - APALANCADO

M Ingresos M Egresos Utilidad

Ingresos, $1,946,501.55 Utilidad, $326,639.91

Grdfico 65 Andlisis Estdtico del Proyecto Apalancado
Elaborado por: Jean Torrico

Se observa en el grafico un aumento en los egresos debido a los costos financieros del

crédito solicitado.

7.5.3. Anadlisis Financiero Dinamico.

7.5.3.1. Tasa de Descuento WACC.

El método del WACC (Weighted Average Cost of Capital) permite estimar la tasa de
descuento adecuada para evaluar proyectos que combinan distintas fuentes de
financiamiento. Esta tasa pondera el costo del capital propio y el costo de la deuda, reflejando
asi el costo promedio de financiar el proyecto considerando su estructura de capital (Ross,
Westerfield, & Jaffe, 2018). Es especialmente util en proyectos apalancados, ya que incorpora
el impacto financiero de utilizar recursos ajenos. En cambio, cuando el proyecto se financia
Unicamente con capital propio, se suele emplear el modelo CAPM para determinar la tasa de
(Brealey, Myers, & Allen, 2019). Por tanto, el WACC proporciona una vision mas realista del

costo de oportunidad cuando existe mezcla de financiamiento.

PROYECTO FIORITA
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La tasa de descuento para el proyecto apalancado usa como referencia la tasa de

descuento obtenido del método CAPM (27%), y mediante el método WACC se calcula una tasa

de descuento del 21%.

TASA DE DESCUENTO POR EL METODO WACC
I pond =(kp retke l"c)/kt

Descripcion Simbolo
Capital Propio kp
Tasa de descuento re
Capital crédito kc
Tasa Crédito rc
Capital Total kt

Tasa de descuento ponderada

Tabla 54 Tasa de Descuento por el Método WACC

Elaborado por: Jean Torrico

Ipon

Valor
$981,163.51

27.00%
$600,000.00

11.02%
$1,581,163.51

20.94%



7.5.3.2. Flujo de Ingresos y Egresos.

‘ CRONOGRAMA VALORADO DEL PROYECTO APALANCADO "FIORITA"

Planificacién Ejecucién de obra Entrega
Descripcion Total
e T T T T ————
Qostos directos $ 1,152,637 s - $ 6703 § 2482 § 24256 $ 24256 $ 74987 $ 74987 § 74987 § 74987 § 120741 § 120741 § 10991 S 164216 § 107283 § 131582 § 37977 $ 2480 §
A2  (Qostosindirectos $ 196,909 $ 8025 § 12177 ' § 15480 § 17832 § 11027 § 7724 S 7724 $ 7724 $ 7724 $ 7724 $ 7724 $ 7724 § 772§ 7724 S 7724 S 7724 S 7724 § 7724 $ 5372 § 5372 § 5372 § 5372 § 4872 § 4872 § 720
A3 Terreno $ 231617 8 231617 § -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8
A (ostosFinancieros ~ $ 38,698 S S -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 5720 § 5280 $ 4835 $ 4387 $ 3935 $ 3478 § 3018 § 2554 § 208 § 1613 § 1137 § 6% § -8 -8
Pago Capital $ 600,000 $ - $ 600000 $ -
n——
Bl Ventas 1,946,502 $ - s 5210 8 19222 § 4982 § 6981 § 20781 § 6981 $ 94%0 § 229054 § 9242 $ 12980 § 2135 § 7804 § 26743 § 132800 § 22255 § 35046 § 36055 $ 973046 $ 505887 § 8952 § 96600
B2  Desembolso Qrédito $ 600,000 s -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 - $ 300000 § -8 -8 -8 -8 - $ 300000 $ -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8
Egresos parciales $23964200  $12177.36  $1548021  $1783221  $1102702  $1442698  $1020663  $31980.34  $31.980.34  $82711.05  $8843130  $67.99070  $67.54624  $13285239  $132400.12  $12116389  $17495852 11757104  $139.030.35  $4496254  $8968O7  S60602800  $487217  $487217 72000
Ingesosparcigles $000  $520094  §$1922247  $496185  $698136  $2078135 $I0698136  $949045  $2295385  $924236  $12080.4  $21.367.85 $T.8M45  §2674321  $1327981  $2225541  $3504564  $3605539 97304572  $505887.26  $89,53161  $96,599.90
Egresos acumulados $23964200  §26181936  $267.29957  $285131.78  $29615881  $31058578  $32079241  $35277275  $BATS300  $467.464.14  $555.80545  $643806.15  §73143230  $86428478  $99668490 $111784878 $129280730 $141037834 $1549417.69 $159438023 $1603,369.20 $2200.307.29 $221426047 $2219,14164 $2.219,861.64
Ingresos acumulados S000  $520004  $2443241  $2030426  $3637562 5715696  $36413832  SA762877  $30658262  $40582498  $41880532  $44063.17  $74805762  $77480082 78308063  $B1033604  $B4536168  $881437.07 $185448270 $236037005 $244990166 $2.546,50155

Tabla 55 Flujos de caja parciales y acumulados del proyecto apalancado
Elaborado por: Jean Torrico

En este caso, a diferencia del analisis estatico, si se considera los desembolsos FLUJOS ACUMULADOS - PROYECTO APALANCADO

$3,000,000 :
y pagos al capital del crédito bancario, ya que son protagonistas en el flujo de saldos Dfsembilsoa Desempotso Pago Captal Créito st biesbass
$2,500,000 i >
durante los 24 meses del proyecto y, por ende, en el VAN. ;
$2,000,000 i 32,219;;361.64
Los desembolsos ocurren en el mes 9y 15 de acuerdo con las condiciones del .
crédito, mientras que los pagos de costos financieros ocurren de acuerdo con latabla ¢
2 $1,000,000
de amortizacidn. La mayor necesidad de capital se da en el mes 19, con un saldo £ JTILIDAD
* $500,000 $326,639.91
acumulado de -$748,998.55, aproximadamente $500,000 menos de lo que exige el
¢ 0 24
proyecto puro. Al tratarse de un proyecto con opcién de financiamiento VIP (5%-95%) ,
$(500,000) INVFRS[ON
MAXIMA
combinado con opcién 30%-70% para las unidades de mayor cuantia, el flujo de saldos
$(1,000,000) e -$748,998.55
empieza a recuperarse a partir del mes 21 con la entrega de las casas. — Egresosacumulados  =—Ingresos acumulados = Saldos acumulados

Grdfico 66 Flujos acumulados del proyecto apalancado
Elaborado por: Jean Torrico



7.5.3.3. Indicadores Financieros VAN y TIR.

ANALISIS DINAMICO
Proyecto apalancado

nominal anual 19.16%
Tasa de descuento efectivaanual 20.94%
mensual 1.60%
VAN positivo $ 117,734.60
mensual 2.91%
TIR efectival anual 41.07%
nominal anual 34.90%

Tabla 56 Andlisis Dindmico del Proyecto Apalancado
Elaborado por: Jean Torrico

El resultado obtenido para el Valor Actual Neto (VAN) fue positivo, con $117,734.60,
lo cual indica que, descontando todos los flujos futuros a la tasa de 21%, el proyecto genera
valor financiero. En otras palabras, supera la rentabilidad minima exigida por los inversionistas

de forma holgada, a diferencia del proyecto puro.

7.5.3.4. Sensibilidad a los Costos.

El grafico muestra cémo reaccionan el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de

Retorno (TIR) frente a incrementos en los costos del proyecto.

Ambos indicadores disminuyen conforme aumentan los costos, pero el punto clave se
encuentra en un incremento del 12.72%: a partir de alli, el VAN se vuelve cero, lo que indica
gue el proyecto deja de ser viable desde el punto de vista financiero. Simultdneamente, la TIR
cae hasta igualar la tasa de descuento del 21%, lo que confirma que este porcentaje de
incremento representa el limite mdximo que el proyecto puede soportar sin perder

rentabilidad.
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$80,000.00

$60,000.00

$40,000.00

$20,000.00

VAN (USD)

$0.00

-$20,000.00

-$40,000.00

-$60,000.00

SENSIBILIDAD COSTOS - APALANCADO

y =-18510x+ 80714

y=-0.0297x+ 0.3402

12.72%
VAN=0

-

14.00 16.00 18.00
12.72%

TIR=21%=rpon

Variacién Costo (%)

wm\/AN  s====TIR

45%

40%

35%

30%

25%

20%

15%

10%

TIR (%)

Grdfico 67 Sensibilidad a los Costos del Proyecto Puro
Elaborado por: Jean Torrico

7.5.3.5. Sensibilidad a los Precios.

El grafico muestra cémo reaccionan el Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa Interna de

Retorno (TIR) frente a una caida en los precios de las unidades.

Ambos indicadores decrecen conforme los precios caen, pero el punto clave se

encuentra en una disminucidon del 8.35%: del precio de venta, a partir de alli, el VAN se vuelve

cero, lo que indica que el proyecto deja de ser viable desde el punto de vista financiero.

Simultdneamente, la TIR cae hasta igualar la tasa de descuento del 21%, lo que confirma que

este porcentaje de incremento representa el limite maximo que el proyecto puede soportar

sin perder rentabilidad.

PROYECTO FIORITA
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SENSIBILIDAD PRECIOS DE VENTA - APALANCADO
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Grdfico 68 Sensibilidad a los Precios
Elaborado por: Jean Torrico

7.5.3.6. Escenarios de Sensibilidad.

El proyecto apalancado muestra una menor sensibilidad ante posibles escenarios

tipicos de mercados emergentes como el de la regidon. Por ejemplo, llega a tolerar hasta un

6% de aumento en los costos combinado con una caida del 4% de los precios de venta sin que

su VAN se vuelva negativo. Una mejora considerable frente al proyecto puro.

Variacion
Costos (%)

ESCENARIOS DEL VAN - APALANCADO

Variacién Precios (%)

o 2 -4 6 8

0 117734.6 89544.9 61355.2 33165.5 4975.8

2 99224.2 71034.5 42844.8 14655.1 135346
4 80713.9 52524.2 24334.5 -3855:2 -32644-9
6 62203.5 34013.8 5824.1 =22365:6 =50555:3
8 43693.2 15503.5 -12686:2 408759 -69665:6
10 25182.8 -3666-9 -31196:6 -59386:3 -87576:0

Tabla 57 Escenarios de Sensibilidad del VAN
Elaborado por: Jean Torrico
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‘ ESCENARIOS DE LA TIR - APALANCADO

Variacién Precios (%)

o -2 -4 -6 -8 -10

0 41.1% 36.3% 31.5% 267% 2+8% 16:9%

.. 2 37.7% 33.0% 28.2% 234% 48:6% 13:8%
Variacion . .

Costos (%) 4 34.4% 29.7% 25:6% 26-3% 15:5% 167%

6 31.2% 26:6% 21:5% 1+72% 12-5% F7%

8 28.1% 23:5% 18:9% 14:2% 95% 48%

10 25:0% 264% 15:9% +1+3% 6:6% 2:6%

Tabla 58 Escenarios de Sensibilidad de la TIR
Elaborado por: Jean Torrico

Estos resultados evidencian que el proyecto apalancado tiene una buena tolerancia
ante cambios adversos, lo que lo convierte en un proyecto sélido financieramente ante

variaciones del mercado y el entorno.
7.6. Evaluacién Proyecto Puro vs Proyecto Apalancado
7.6.1. Estructura del Proyecto.

La estructura del proyecto se ve a penas alterada cuando se apalanca, influyendo en

los egresos debido a los costos financieros y disminuyendo la utilidad esperada.

ESTRUCTURA PROYECTO PURO VS APALANCADO "FIORITA"

Proyecto puro Proyecto apalancado

Utilidad $ 365,338.04 $ 326,639.91
Costos Directos $ 1,152,637.40 $ 1,152,637.40
Costos Indirectos $ 196,909.30 $ 196,909.30
Costo Terreno $ 231,616.81 $ 231,616.81
Costos Finandero $ - 3 38,698.13
TOTAL $ 1,946,501.55 $ 1,946,501.55

Tabla 59 Estructura del proyecto "Puro vs Apalancado”
Elaborado por: Jean Torrico

PROYECTO FIORITA
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ESTRUCTURA PROYECTO PURO VS
APALANCADO "FIORITA"

$2,100,000.00
$38,698.13
I

$231,616.81 $231,616.81

$1,400,000.00

$1,152,637.40

$1,152,637.40

$700,000.00

Proyecto puro Proyecto apalancado

m Utilidad W CostosDirectos M Costos Indirectos CostoTerreno M Costos Financiero

Grdfico 69 Estructura del proyecto "Puro vs Apalancado”
Elaborado por: Jean Torrico

7.6.2. Indicadores Financieros.

El uso del apalancamiento financiero contribuye a mejorar ciertos indicadores del
proyecto, como el retorno sobre el capital propio (ROI), ya que permite reducir la inversién
inicial del promotor y aprovechar los recursos externos. Esta mejora en los indicadores clave
se evidencia en el cuadro siguiente, donde se comparan los resultados del proyecto con y sin

financiamiento.
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COM PARACION INDICADORES FINANCIEROS PROYECTO PURO VS APALANCADO

Tasa de descuento 27% 21% -28%
Ingresos $ 1,946,501.55 $ 194650155 0%
Egresos $ 1,581,163.51 §$ 161986164 2%
Utilidad $ 365,338.04 $ 326,630.91 | 2% |
Margen $ 0.19 $ 0.17 -12%
Rentabilidad $ 023 $ 020  -15%
Maximainversion $ 1,312,092.96 §$ 74899855  -15%
ROI $ 0.28 § 044 36%
VAN $27,168.69 $117,734.60  77%
TIR (mensual) 2.24% 291%  23%
TIR efectiva anual) 30.38% 41.07%  26%

Tabla 60 Comparacion de Indicadores Financieros

Elaborado por:

7.7. Conclusiones y Recomendaciones

Jean Torrico

Proyecto puro -
Evaluacion Estatica

El proyecto es viable, pero con utilidades y
margenes ajustados.

Buscar mejoras en costos o ingresos para
aumentar el retorno.

Proyecto puro -
Evaluacién Dinamica

El VAN es positivo, pero el rendimiento es
bajo.

Considerar estrategias comerciales mas
agresivas y recortar tiempos de ejecucion.

Sensibilidad Costos

El proyecto solo soporta un alza de 3.1% en
costos.

Control riguroso de costos y supervision
constante.

Sensibilidad Precios

Una caida del 2.09% en precios lo vuelve
inviable.

Mantener estrategia de precios y prevenir
descuentos innecesarios.

Proyecto apalancado -
Evaluacion Estatica

Mejora notable en Inversién Maximay ROI.
Disminucidn de Utilidad por costos
financieros

Apalancamiento recomendado si se
gestionan bien los intereses y condiciones.

Proyecto apalancado -
Evaluacién Dinamica

ElI VAN se incrementa considerablemente y la
TIR supera el 41%.

Reforzar estrategia de crédito y mantener
calendario financiero claro.

Sensibilidad Costos

El proyecto tolera hasta un incremento del
12.72%.

Agregar margenes de seguridad en
presupuesto final.

Sensibilidad Precios

Es viable incluso con caidas de hasta 8.35%
en precios.

Fortalecer estrategia comercial y asegurar
reservas anticipadas.

PROYECTO FIORITA
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El andlisis financiero del proyecto Fiorita demuestra que, si bien es viable tanto en su
version pura como apalancada, la alternativa con crédito ofrece resultados significativamente
mas solidos en términos de rentabilidad, TIR y resistencia a variaciones de precios y costos. El
proyecto puro muestra margenes ajustados y una alta sensibilidad, lo que lo hace mas
riesgoso. En cambio, al incorporar financiamiento externo, se amplia el margen de maniobra
financiera y se optimizan los indicadores clave. Por tanto, se concluye que el apalancamiento
mejora sustancialmente la viabilidad financiera del proyecto, siempre que se gestionen

adecuadamente los riesgos y condiciones del crédito.
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CAPITULO 8

GERENCIA DEL PROYECTO

PLAN DE NEGOCIOS

PROYECTO INMOBILIARIO “FIORITA”
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8. GERENCIA DEL PROYECTO

8.1. Antecedentes

Este capitulo detalla la metodologia de gestién del proyecto "Fiorita", un desarrollo

residencial ubicado en Santo Domingo, Ecuador, siguiendo las mejores practicas propuestas

por el PMBOK 6ta y 7ma edicion. El proyecto abarca la construccién de 15 viviendas

unifamiliares con acabados de alta calidad y estd actualmente en la fase de planificacién bajo

la direccién de Jean Franco Torrico, quien actua como el gerente del proyecto.

Lineas base
del ALCANCE

o TR
BN

A
HARMONY

;lllllllllll“ 4

Linea base de
COSTOS

llustracion 65 Lineas Base para el Proyecto
Fuente: (PMBOK 6ta ed., 2017)
Elaborado por: Jean Torrico

eDocumento del alcance
aprobado

eEstructura de desglose del
trabajo (EDT)
oEl diccionario de la EDT

eCronograma aprobado del
proyecto

ePresupuesto aprobado del
proyecto
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8.1.1. Areas de Conocimiento.

La gestidn del proyecto "Fiorita" se centra en las areas de conocimiento establecidas
en el PMBOK 7ma version. Cada drea es critica para la correcta direccién del proyecto y esta
interconectada para asegurar la entrega del proyecto dentro del tiempo, presupuesto y

calidad esperados. Las dreas de conocimiento incluyen:

sobfe el soblre el spbre el
QUE del QUIEN del COMO del
proyecto proyecto proyecto

PAPEL DEL
PROYECT
MANAGER

CALIDAD

CRONOGRAMA

ADQUISICIONES

llustracién 66 Areas de Conocimiento PMBOK
Fuente: (PMBOK 6ta ed., 2017)
Elaborado por: Jean Torrico
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8.1.2. Grupo de Procesos.

Cada d4rea de conocimiento abarca un conjunto de procesos que se ilustran en el
Grafico 9.3. Dependiendo de la naturaleza del area que se esté gestionando, este capitulo
detalla los procesos de Inicio, Planificacidn, Ejecucidn, Monitoreo y Control, y finalmente,
Cierre de la gestidn del proyecto. Segln las directrices del PMBOK en su 6ta y 7ma edicién,
existen 49 procesos que cubren las 10 dreas de conocimiento. En cada uno de los procesos a
continuacion, se detallan las Entradas, Herramientas y Salidas. Es necesario conocer la

anatomia de un proceso para su aplicacion.

eldentificacién de interesados y creacidn del acta
de constitucidon segun el plan de gestion de
beneficios.

eDefinicién del plan y herramientas para alcanzar
el alcance y los objetivos en cada area de

PLANIFICACION [l

eImplementacién del plan, gestionando recursos
y asegurando la calidad para cumplir con los
3 requisitos de los interesados.

4 eMonitoreo del progreso, identificando errores y
aplicando correcciones necesarias.

eAceptacion formal del proyecto "Fiorita" y sus
entregables.

llustracién 67 Procesos en la Gestion de Areas de Conocimiento
Fuente: (PMBOK 6ta ed., 2017)
Elaborado por: Jean Torrico



8.1.3. Anatomia de un Proceso.
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El PMBOK visualiza cada uno de los 49 procesos como un sistema de procesamiento,

similar al esquema del grafico 9.4. En este enfoque, el primer paso es utilizar informacién

especifica como entrada, seguido por el procesamiento de estos datos mediante herramientas

y técnicas, y finalmente, generar informes, documentos y planes de gestién como salidas del

proceso. Para el proyecto "Fiorita," se propondran las entradas necesarias, las herramientas

adecuadas_’y los document03 de salida correspondientes para cada proceso. Dentro de cada

area se identificaran como ENTRADA — HERRAMIENTA — SALIDA.

ENTRADAS

Documentos y factores
relevantes que inician o

continGian un proceso

*Planes de Gestion

eActas de
Constitucion

*Requisitos de los
Interesados

J

llustracion 68 Anatomia de un Proceso
Fuente: (Franco, 2024; PMBOK 6ta ed., 2017)

Elaborado por: Jean Torrico

8.2. Objetivos

eJuicio de Expertos

eAnalisis de Datos

eSoftware de
Gestion

*Reuniones de
Trabajo

eSimulaciones y
Modelos

eDocumentacion
Actualizada

ePlanificacion
Detallada

eInformes de
Progreso

eEntregables del
Proyecto

eActualizaciones
del Plan

Planificar la gestién del proyecto residencial “Fiorita”, compuesto por 15 viviendas

unifamiliares dirigidas al sector econdmico medio-alto en la ciudad de Santo Domingo de los

Tsachilas, especificamente en el drea de Via a Chone. El proyecto se ejecutara en un plazo
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e meses, con un costo de oportunidad de %y un retorno de la inversién no menor a
de 18 to d tunidad del 22% vy t del [

34%, utilizando KPI’s dinamicos y asegurando indices de rendimiento no menores a 0.9.

8.2.1. Objetivos Especificos

Todos los objetivos del proyecto “Fiorita”, tanto generales como especificos, deben

cumplir con los criterios SMART (Especificos, Medibles, Alcanzables, Relevantes y en un

Tiempo definido). A continuacién, se presentan tres ejemplos de objetivos especificos para el

proyecto. Ademas, en cada plan de gestidn del proyecto se deberan definir los objetivos

especificos correspondientes a cada area.

Lograr obtener los indices claves de métricas como el VAN no menor a $120,000 y el
Retorno de la Inversién no bajo el 35% hasta el mes 5 del proyecto, donde se ha
planificado recibir el primer desembolso del crédito bancario para la construccién del
proyecto 'Fiorita'.

Mantener el indice de rendimiento de costos y cronograma no menor a 0.92 en
ninguno de los rubros para que, en un tiempo de 14 meses de ejecucion de obra,
reducir un 7% los costos por el riesgo de no controlar los gastos y el tiempo del
proyecto con sus lineas base. Es decir, apegarse a el cronograma valorado planificado
mediante el control mensual del trabajo ejecutado en la obra del proyecto 'Fiorita' en
términos de costos actual y valor ganado.

Reducir los costos en un 7%y aumentar las utilidades un 15% hasta antes de la
ejecucion de obra, mediante realizar inspecciones de cdmo va la calidad del proyecto
para poder reducir los costos por las fallas, prevenciones e inspecciones y elaboracion
semanal de diagramas de flujo para la calidad del proyecto y analisis de este informe

en reuniones con el propietario.
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8.3. Metodologia de Investigacion

Desde el inicio del proyecto Fiorita, como gerente del proyecto, asumi la
responsabilidad de estructurar la gestion de cada area de conocimiento siguiendo el orden
propuesto en el PMBOK. Este enfoque asegura que todos los procesos se implementen de
manera cohesiva y simultanea a lo largo del desarrollo del proyecto. En el grafico 9.5 se detalla

el orden en que estas dreas serdn abordadas.

PAPEL DEL
PROYECT
MANAGER
INTEGRACION
RIESGOS ADQUISICIONES

llustracion 69 Metodologia de Gerencia
Fuente: (PMBOK 6ta ed., 2017)
Elaborado por: Jean Torrico

El primer paso en mi rol como gerente fue realizar un analisis exhaustivo de la
informacidn disponible. Esto incluyd definir claramente el alcance del proyecto, estimar los
costos iniciales, desarrollar un cronograma detallado, e identificar a los principales
interesados del proyecto, asegurando que cada aspecto estuviera alineado con los objetivos

del proyecto.
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La gestion de la integracidn fue el drea inicial de enfoque, ya que proporcioné la base
para coordinary gestionar de manera efectiva todos los componentes del proyecto. Conforme
se desarrollaron los planes especificos para cada area, los procesos de gestidon de integracion

fueron ejecutados de manera continua para mantener la coherencia y alineacién del proyecto.

La gestion de interesados fue igualmente prioritaria, debido a la naturaleza del
proyecto Fiorita y la diversidad de los interesados involucrados en esta sociedad que incluyen
a la duefia del terreno, el equipo de proyectistas, la constructora y los socios inversores.
Identificar claramente el rol de cada interesado y sus expectativas desde el principio fue
esencial para garantizar una comunicacién efectiva y una colaboracién productiva durante

todas las fases del proyecto.

8.4. Gestion de Areas de Conocimiento

8.4.1. Gestion de la Integracion.

La gestidon de la integracién en el proyecto "Fiorita" reune todas las areas de
conocimiento necesarias para visualizar y coordinar todas las actividades simultdaneamente,

asegurando una ejecucion eficiente.
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* Business plan, plan de gestion de beneficios shEntrevistas con interesados 1
Acta de constitucion

* Acta de constitucion spLista de verificacion de cumplimiento ==)Planes
actualizados

* Acta de constitucidén, Planes de dreas de conocimiento sSistemas de
informacion, Juicio experto wsyInformes del alcance, cronograma, costos y

3 calidad

* Acta de constitucidén, Planes de dreas de conocimiento =)Sistemas de
q informacion, Juicio experto mjInformes de lecciones aprendidas

* Plan de dreas de conocmiento, registro de avance, comprobaciones de trabajo
5 Valor ganado wpInformes actualizados

* Actualizaciones de planes subsidiarios shAndlisis Matriz de decisiones 1
6 Informes de estado del proyecto

* Informes de planes subsidiarios =Listas de verificacion de cumplimiento,
lecciones aprendidas shPlan de Gestion Finalizado

llustracion 70 Gestion de la Integracion
Fuente: (Franco, 2024; PMBOK 6ta ed., 2017)
Elaborado por: Jean Torrico

8.4.1.1. Desarrollar el acta de constitucion.

El acta de constitucidon del proyecto "Fiorita" fue esencial para iniciar el proyecto,
definiendo su viabilidad y objetivos clave. Se llevd a cabo una reunion con los stakeholders y
la propietaria del terreno Mariela Bayas, incluyendo a Jean Franco Torrico, para recopilar los
requisitos y establecer los lineamientos bdsicos. Esta informaciéon fundamentd el plan de

gestidn de beneficios y el plan de negocio.
8.4.1.2. Desarrollar el plan de direccién del proyecto.

El plan de direccion del proyecto se centrd en coordinar todas las areas de gestion para
cumplir con los objetivos. Se utilizaron herramientas como listas de verificacién y planes de

contingencia asegurando una planificacién detallada y un cronograma robusto.
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8.4.1.3. Dirigir y gestionar el trabajo y conocimiento del proyecto.

Con el plan en marcha, se gestionaron las actividades para cumplir con los objetivos.
Se realizaron reuniones quincenales y se usaron informes periddicos para monitorear el
progreso. El conocimiento, apoyado en sistemas como Microsoft Project y ArchiCAD, se
gestiond de manera que todas las decisiones y cambios fueran documentados y ejecutados

de manera precisa.

8.4.1.4. Monitoreary controlar el trabajo.

Se implementd un control riguroso del cronograma y costos, con revisiones
guincenales para comparar el progreso real con las lineas base del proyecto. Esto permitié
ajustes en tiempo real y asegurd que los entregables cumplieran con los estandares

establecidos.

8.4.1.5. Realizar el control integrado de cambios.

Se actualizaron los planes subsidiarios basdndose en andlisis de desempefo y
decisiones estratégicas. Los cambios fueron documentados meticulosamente para mantener

la alineacidn con los objetivos del proyecto.

8.4.1.6. Cerrar el proyecto o fase.

Al cierre de cada fase, se usaron listas de verificacion para asegurar la finalizacién
adecuada de los entregables. Se llevaron a cabo reuniones de cierre con los interesados para

recopilar lecciones aprendidas y mejorar futuras iniciativas.
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8.4.2. Gestidn de los Interesados.

En la gestion de interesados del proyecto "Fiorita," se abarca a todos los participantes
involucrados desde la concepcidon hasta el cierre del proyecto. Cada interesado tiene
requisitos especificos que deben ser claramente establecidos desde el inicio en el plan de

gestidn de beneficios.

eActa de constitucion whBusiness plan, plan de gestion
de beneficios w)Matriz de poder, interés, impacto e
influencia, Matriz de interesados w)Registro de
interesados

*Registro de interesados whJuicio experto, Matriz de
evaluacion de participacion de interesados @) Plan de
involucramiento de interesados

*Plan de gestion de involucramiento de interesados ;
Gestion de Comunicacion, Juicio experto w) Plan de
3 gestion de interesados, Plan de gestion de
comunicacion

comunicacion, Plan de gestion de Recursos w) Matriz
causa-raiz, Liderazgo, Escucha activa ) Registro en
Plan de gestion de involucrados

4 *Plan de gestion de involucrados, Plan de gestion de

llustracion 71 Gestion de Interesados
Fuente: (Franco, 2024; PMBOK 6ta ed., 2017)
Elaborado por: Jean Torrico

8.4.2.1. Identificacion de los Interesados.

El primer proceso en la gestion de interesados consiste en la identificacion de todos
los actores clave del proyecto. Este paso es fundamental para comprender quiénes tienen un
impacto directo o indirecto en el proyecto y cuadles son sus expectativas y necesidades. Para
el proyecto "Fiorita," se realiza un andlisis exhaustivo utilizando herramientas como el

business plan, el plan de gestidn de beneficios y matrices de poder e influencia.
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MATRIZ DE REGISTRO Y GESTION DE INTERESADOS

INFORMACION DE IDENTIFICACION CLASIFICACION DE LOS INTERESADOS ESTRATEGIA DE RESPUESTA
Cédigo NOMBRE ORGANIZACION  UBICACION ROL CONTACTO INTERES PODER DINAMISMO PODER - INTERES PODER - DINAMISMO
Persona Av. Chone Km  Propietario, Gestionar Mds riesgo, mds
HR-001 Mariela Bayas [P 982595709 8 10 5 Y
Natural 11/2 Inversionista Altamente oportunidades
; Arquitecto, )
) . Rio Yamboya y X Gestionar X
HR-002 Jean Torrico  JF Arquitectos Project 958728266 10 8 8 No genera mucho riesgo
Georgetown Altamente
Manager
. » Global : B . -
HR-003 Stalin Mejia Quito Ingeria Civil 987193899 10 3 10 Monitorear No es problemdtico
Estructures
. . Santo Ingenieria Mantener L
HR-004 Edwin Ramos R Electric X L 993903522 7 1 8 No es problemdtico
Domingo Eléctrica Informado
Hernan GAD Santo Santo Director de Mantener Mds riesgo, mds
HR-005 , . 'TETOTEE 999324216 1 5 1 : D
Falcones Domingo Domingo Planificacién Satisfecho oportunidades
Directora
Steph CAE Sant Sant Colegio d Manti Més riesgo, mad
AR ep any ?n (o] arT (o} o] eglo e 984419562 1 7 1 a‘n ener ds rlesqo mds
Chiriboga Domingo Domingo Arquitectos Satisfecho oportunidades
SD
Abraham Corredora Mantener
HR-007 Evelyn Tinoco Smart House , . . 986916683 8 1 9 No es problemdtico
Calazacén inmobiliaria Informado
) . Rio Yamboya y Mantener i
HR-008 Jean Torrico  JF Arquitectos Constructor 985728266 9 6 7 No genera mucho riesgo
Georgetown Informado
YR Municipio GAD Santo Santo Entidad 1 9 1 Mantener Mds riesgo, mds
Santo Domingo Domingo Domingo Regulatoria Satisfecho oportunidades
Henay Av. Chone Km Vecino i
HR-010 Henry Ayala , . 997679102 4 1 4 Monitorear No genera problemas
Petréleos 11/2 lindero sur
Juan Carlos Av. Chone y 3 Gestionar Mds riesgo, mds
HR-011 X Grupo COT €Y nversionista 988103209 10 10 6 J
Chica de Julio Altamente oportunidades
Santo Mantener
HR-012 Clientes N/A X Compradores - 10 3 2 No genera problemas
Domingo Informado

Tabla 61 Registro de Interesados Proyecto "Fiorita"
Fuente: (Franco, 2024)
Elaborado por: Jean Torrico



A partir de este registro se genera la Matriz de Interesados que se muestra en el grafico
9.8, con el fin de gestionar las respuestas frente a los diferentes interesados de acuerdo con

su involucramiento.

MATRIZ DE CLASIFICACION DE LOS INTERESADOS

Mantener 12 Gestionar
Satisfecho Altamente

11

Mariela Bayas
10 ® Jean Torrico
Stalin Mejia

@ Edwin Ramos

® Hernan Falcones

Stephany Chiriboga

’ > Evelyn Tinoco
0 2 3 4 5 6 7 8 9 11 12

Interés

4
Jean Torrico
3
Municipio Santo
2 Domingo
@ Henry Ayala
@ Juan Carlos Chica
0
Mantener Client
Monitorear 1 Informado fentes

Poder

llustracion 72 Matriz de Interesados
Fuente: (Franco, 2024)
Elaborado por: Jean Torrico

8.4.2.2. Planificar el Involucramiento de los Interesados.

Una vez identificados los interesados, se procede a planificar como se les involucrara
a lo largo del proyecto. Este proceso incluye el desarrollo de estrategias especificas para
gestionar sus expectativas y asegurar que sus intereses estén alineados con los objetivos del
proyecto. Para ello, se utilizan herramientas como el juicio de expertos y la matriz de
evaluacién de participacion. Se define un plan detallado de involucramiento que establece

como y cuando se interactuara con cada interesado, y se reflejan en la siguiente tabla:
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MATRIZ DE REGISTRO Y GESTION DE INTERESADOS

INFORMACION DE IDENTIFICACION FASES DEL PROYECTO
cODIGO NOMBRE ROL INICIO PLANIFICACION EJECUCION SEGUIMIENTO CIERRE
HR-001 Mariela Bayas Propi ?ta Itl @ L L A A L
Inversionista
HR-002 Jean Torrico Arquitecto, Project A L L L L
Manager
HR-003 Stalin Mejia Ingeria Civil D L L N N
HR-004 Edwin Ramos Ingenieria Eléctrica D L A N N
HR-005 Herndn Falcones o r?&?tor de D A N N N
Planificacion
Directora Colegio de
HR-006 Steph Chiribo; D A N N N
epnany thirlboga Arquitectos SD
HR-007 Evelyn Tinoco . Corre.d ‘ora. D N N L L
inmobiliaria
HR-008 Jean Torrico Constructor D A L L N
HR-009 Municipio SD Entidad Regulatoria D A N N N
HR-010 Henry Ayala Vecino lindero sur D D A N N
HR-011 Juan Carlos Chica Inversionista L L A L L
HR-012 Clientes Compradores D D A A A

Tabla 62 Matriz de Involucramiento
Fuente: (Franco, 2024)
Elaborado por: Jean Torrico

8.4.2.3. Gestionar el Involucramiento de los Interesados.

La gestidon activa del involucramiento de los interesados es clave para el éxito del
proyecto "Fiorita." Durante este proceso, se implementan las estrategias definidas en la etapa
anterior, asegurando que los interesados se sientan incluidos y escuchados. Se emplean
técnicas de comunicacion efectivas y se realizan reuniones periddicas para abordar cualquier
inquietud o problema que pueda surgir. Ademas, se registra continuamente la evolucion del
involucramiento de los interesados, ajustando el plan de acuerdo con las necesidades

cambiantes del proyecto.

8.4.2.4. Monitorear el Involucramiento de los Interesados.

El monitoreo constante del involucramiento es vital para identificar cualquier
desviacidn de lo planificado y realizar ajustes en tiempo real. Se utilizan herramientas como
matrices de causa-efecto y habilidades de escucha activa para comprender mejor las

dinamicas entre los interesados. El andlisis continuo de la matriz de interesados, combinado



262

con la retroalimentacion obtenida, permite mantener el control sobre las interacciones y

garantiza que el proyecto "Fiorita" cumpla con las expectativas de todos los involucrados.
8.4.3. Gestion del Alcance.

La gestion del alcance en el proyecto "Fiorita" establece el marco para alcanzar los
objetivos clave, definiendo de manera clara los entregables y asegurando su alineacién con
los objetivos estratégicos. Esta seccidn no aborda los costos ni los plazos, sino que se
concentra exclusivamente en garantizar que el producto final cumpla con los requisitos

establecidos, estructurandose mediante la EDT (Estructura de Desglose del Trabajo).).

eActa de constitucion, Plan de gestion de calidad,
Descripcion fases del proyecto ) Juicio experto, Andlisis
1 de datos, Reuniones ®»Plan de gestion de alcance

eActa de constitucion, Business plan % Juicio experto,
Entrevistas, Habilidades de equipo, Benchmarking, Matriz
2 de requisitos #)Actualizacion de documentos

eActa de constitucién, Plan de gestién de calidad *
Analisis de alternativas y multiples criterios #»Enunciado
3 del alcance del proyecto

*Plan de gestion del alcance, Enunciado del alcance, Matriz
de requisitos #»Descomposicion de trabajos ®)Estructura
4 de Desglose de Trabajo, Diccionario EDT

ePlan de gestién del alncance, Lineas base del alcance,
Matriz de requisitos #>Inspeccion, Lista de verificacion,
5 Reunidn ¥>Informe de cambio aceptado

eInforme de alcance ®»Andlisis de desempefios, Variacion
respecto a lineas base del alcance *>Actualizacion de
Plan de gestion de Alcance

8.4.3.1. Planificacion del Alcance.

Se inicia con la elaboracién del plan de gestion del alcance, basado en el acta de

constitucion del proyecto y el plan de gestion de calidad. Este plan define cémo se gestionaran

PROYECTO FIORITA
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los entregables del proyecto "Fiorita" y asegura que todos los requisitos necesarios sean
identificados y cumplidos. Las técnicas como el juicio experto y las reuniones estratégicas con

los interesados son clave para garantizar la precision en esta fase.

8.4.3.2. Recopilacion de Requisitos.

La recopilacidn exhaustiva de requisitos se realiza aplicando entrevistas vy
benchmarking con los stakeholders, utilizando una matriz de trazabilidad de requisitos para
gestionar y documentar cada requisito del proyecto. Este proceso garantiza que todas las
necesidades y expectativas de los interesados estén claramente documentadas y alineadas

con los objetivos del proyecto.

8.4.3.3. Definicion del Alcance.

Con los requisitos recopilados, se procede a la definicion del alcance utilizando
criterios multiples y técnicas de analisis avanzado. El resultado es un enunciado de alcance
gue sirve de guia para todo el proyecto, asegurando que las actividades y entregables estén

claramente alineados con los objetivos.

8.4.3.4. Creacion de la EDT.

La EDT (Estructura de Desglose del Trabajo) se desarrolla para desglosar el proyecto
en componentes manejables, facilitando su gestidén y asegurando una clara asignacion de
responsabilidades. La EDT es fundamental para organizar el trabajo y garantizar que cada

tarea esté orientada hacia la consecucién de los objetivos del proyecto.
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llustracion 73 EDT por Etapas del Proyecto<
Fuente: (Franco, 2024)
Elaborado por: Jean Torrico
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MATRIZ DE REQUISITOS SD PARKING

cODIGO GRUPO DESCRIPCION DE REQUISITOS
HRO001 Arquitectura Disefio parqueaderosparavisitas
HRO005 Construccion Impermeabilizacion de losas
HRO006 Construccion Qumplimiento delaNEC
HR008 Construccion Sefialéticasvial- trafico
HR009 Instalaciones Aprobacion Gestion de Riesgos
Estudi
HR010 xucios Certificacion Sostenibilidad EDGE
preliminares
HRO013 Arquitectura Qumplimiento del PDOT
HRO14 Finandiero Andlissdela metod.ologladecobroy
financiero
HRO15 Construcaion Verificacion de materialescon
proveedoreslocales
HRO016 Construcaion Implementacién de materiales sostenibles
enun 10%
HRO017 Arquitectura Disefio de unafachadade calidad
HRO018 Ingtalaciones Implementacion tecnologia
(reconocimiento de placas)
Gerenciade Contratacion de servicio de seguridad y
HR019 ;
Proyecto monitoreo
HR021 Financiero Qreacién deun plan demantenimiento

Tabla 63 Matriz de Trazabilidad de Requisitos
Fuente: (Franco, 2024)
Elaborado por: Jean Torrico

ESTADO
ACTUAL

Activo

Activo

Completado

Activo

Completado

Activo

Completado

Activo

Activo

Activo

Completado

Aprobado

Aprobado

Aprobado

~ NIVEL DE 2 NIVEL DE
CRITERIOS DE ACEPTACION COMPLEJIDAD ENTREGABLES (EDT) VALIDACION INTERESADOS PRIORIDAD
Qumplir con medidasminimasparaque cadarampa DiFEEsETE e NOACEPTADO Qi
tengacirculacion en doble sentido y puestosde 2)Rampade hormigén armado ACCOION 2) Patrocinador
parqueo en cadamargen. CORRECTIVA 3)Dissfiadores
Correcto uso de materialesimpermeabilizantes 1) Impermeabilizante delosas o« 1) Contratista
resistentesal climalluvioso delazona 2)Listade uso de materiales 2) Patrocinador
1) Estructuraen Hormigon 1) Municipio
Qumplimiento delanormativa armado bajo lanormativay oK =
control de calidad 2) Entesdeaprobacion
Qumplimiento delanormativade lasefialética vial 1) Ptan de sefializacion vial
P . oK 1) Querpo debomberos
interna 2) Presupuesto detallado
Qumplimiento normativo de bomberos 1) Plan de gestién deriesgos oK 1) Querpo debomberos “
1) Entescertificadores
Qumplimiento de estandaresde lacertificacion EDGE 1) Certificacion EDGE
2)Patrocinador
Qumplimiento de restriccionesde laordenanza (00§ 1) Planos Arquitecténicose 1)Municipio
retiros, aturaméxima) ingenierias 2) Entesde Aprobacion
Qumplimiento de |nd|cadRo]r)$ﬁnmmeros(VAN, TR 1) Informefinanciero oK 1) Patrocinador “
Adquisicion de material I ] 1) Contratista
AT S C ES XTI E LD 1) Fichatécnicasdelosmateridles oK
especificacionestécnicasdel proyecto 2) Proveedores
1) Contratista
Qumplimiento d st i6 aterial
mplimiento decon r.uccmn conmateriaies 1) Listade uso demateriales K 2)Patrocinador
sostenibles
3) Disefiadores
1) Contratista
Qumplimiento dedisefio de unafachadaamigable al 1) Planos Arquitectdnicosde . .
entorno que destaque con elementosverdesnaturales fachadas e B FEHCEREL R Baig
3) Disefiadores
Qumplimiento de plan paraimplementacion desistema 1) SstemaVLPR o« 1) Contratista Bajo
VLPRen losingresosdel edificio 2) Equiposde VLPR 2) Patrocinador
Qumplimiento y gestion de plan de seguridad 24/7 Bajo 1) Plan integral de seguridad parael NOACI] CNE g 1) Patrocinador
parael edificio edificio CORRECTIVA ) Compaiiiade sequridad
Qumplimiento y gestion de plan paramantenimiento i 1) Plan integral de mantenimiento oK 1) Contratista
del edificio L parael edificio 2) Patrocinador



8.5. Conclusiones y Recomendaciones

Ubicacién

Santo Domingo es el punto de encuentro de las provincias de Esmeraldas,
Manabi, Guayas, Los Rios y Cotopaxi, lo que lo convierte en un punto
estratégico de paso tanto para turismo como para comercio.

Utilizar esta ubicacién privilegiada en una de las vias colectoras hacia
Manabi para solucionar puntos de dolor en potenciales clientes que se
dedican a viajar constantemente a ciudades como El Carmen y
Pedernales.

Factores Biofisicos

La temperatura durante el dia oscila entre los los 182 C a 26° C, con baja
radiacion solar, rango deseable para una ciudad de la Regtion Costa. Una
de las zonas con mayor pluviosidad del pais con humedad de hasta el
90%. Las condiciones de vida son ideales por lo que existe la presencia de
una abundante flora y fauna, principalmente insectos.

Aunque la temperatura no es extrema, la combinacién con la humedad y
precipitaciones hace que la sensacién térmica no sea confortable,
sumado a la abundancia de insectos se recomienda considerar sistema
HVAC.

Riesgo de Desastres

Histéricamente la amenaza sismica es baja por lo que no presenta mayor
riesgo. La presencia de incontables quebradas representa amenazas

Tomar las precauciones técnicas de sismoresistencia y si
constructivos que garanticen la estabilidad estructural del proyecto

Socioculturales

el movimiento econdmico del sector, esto lo convierte en un foco
multicultural.La poblacién rural ha venido decreciendo mientras la
urbana sigue tomando fuerza. Es la cuarta ciudad mas poblada del pais.

Naturales considerables de deslizamientos de masas, pero no representan un riesgo
. frente a estas amenazas.
inminente.
Santo Domingo es una ciudad joven que ha visto un crecimiendo . - N .
. L, . ) » , El aumento de poblacion urbana e indicadores demograficos sugieren
exponencial en su poblacién principalmente por la migracién atraida por . L .
Factores una creciente demanda de vivienda que debe ser satisfecha. La

multiculturalidad debe tratarse con cuidado a la hora de establecer un
publico objetivo.

Aspectos Morfoldgicos

Las antiguas zonas rurales, transformadas por la construccién de anillos
viales perimetrales, ahora se integran a la trama urbana como nuevos
barrios, atraidos por la relevancia econdmica de la ciudad. La ciudad aun
es unipolar y conserva su nicleo céntrico

El proyecto se encuentra cerca de estos anillos perimetrales hacia donde
se ha movido la poblacion rural, y su zonificacién segin normativa es
principalmente Residencial.

Viabilidad y Transporte

La ciudad es un punto de convergencia vial, convirtiéndolo en un sector
estratégico nacional para el transporte terrestre. Su crecimiento es radial
alrededor del centro, el cual se busca descongestionar mediante anillos
viales periféricos. No dispone de una red vial plenamente desarrollada y
esto no permite una correcta cobertura de transporte urbano.

Pese a no contar con una red vial plenamente desarrollada, todas la vias

cercanas al proyecto tienen tratamiento y estd abastecido por lineas de

buses con alta frecuencia. El conjunto residencial se emplaza sobre una
arteria nacional, lo cual hace muy fécil su acceso.

Uso de Suelo

El anillo vial perimetral ha intentado solucionar la congestion en el
centro, promoviendo al mismo tiempo la aparicion de nuevos
establecimientos comerciales y de ocio.

El nucleo de la ciudad sigue siendo el epicentro de la actividad econdmica
y servicios, pero el sector del proyecto se encuentra en etapa de
consolidacion de vivienda, por lo que representa una mayor oportunidad
frente a otro sector ya saturado.

Servicios Basicos

Hacia la periferia se puede observar el alto indice de insatisfaccion de
necesidades basicas. Dentro del sector periferico, la ubicacion del
proyecto es privilegiada en cuanto a servicios basicos por el desarrollo
vial de los tltimos afios hacia la provincia de Manabi.

Se recomienda explotar esta condicidn privilegiada para fines comerciales
como para reducir costos.

Condiciones del
Terreno

Cuenta con dos afectaciones, la mas importante es el cuerpo de agua en
su lindero norte el cual requiere una franja de proteccién de 15 m que no
pueden ser considerados area util. La segunda es una proyeccion de
ensanche vial que se ha respetado y no afecta el metraje. La orientacién
solar es perpendicular al lado mas largo del proyecto.

Se recomienda hacer una leve intervencion en el retiro vial para mejorar
el aspecto de la fachada del proyecto y una rehabilitacion de la quebrada
del estero para ofrecerlo como &reas verdes. La orientacién del sol
sugiere iluminacién natural la mayor parte del dia con un disefio
eficiente.

Vias de Acceso

Para acceder al proyecto desde el centro se debe tomar la Av. Chone.
Desde cualquier parte de la ciudad es accesible tomando el anillo vial (Av.
De los Colonos). La Av. Italia conecta el proyecto con el resto del barrio.

La localizacién cuenta con una accesibilidad 6ptima, tanto desde el centro
como hacia las afueras de la ciudad. Esto garantiza la visibilidad del
proyecto durante su ejecucion y un atractivo frente a opciones en el
mismo sector.




Servicios y

Equipamentos Urbanos

Contaminacién

Ordenanzas y
Regulaciones

El sector no es tan consolidado como el centro, pero destaca por su
cercania a equipamientos de alto nivel socioecondmico, atrayendo
atencion y mejoras en servicios. La construccion del Centro Comercial
Bomboli y nuevos proyectos inmobiliarios estan impulsando el empleo,
mejorando la calidad de vida, y anticipando un crecimiento urbano
enfocado en este sector, con mejoras en servicios publicos, seguridad, y
transporte.

Debido al atractivo de nuevos servicios y equipamientos de target alto se
recomienda unproducto diferenciador, tanto en su disefio como en los
servicios complementarios que pueda ofrecer.

Se tienen 3 focos de contaminacion. Visual a causa del cableado eléctrico | Es crucial implementar soluciones de disefio y construccién que mitiguen
de una linea de media tension, acustico por el transito sobre la avenida
principal, y el odorifico causado por la gasolinera a 100m, siendo el mas

el impacto del ruido y soluciones creativas de paisajismo para mitigar la
condicionante.

visibilidad del cableado. La vegetacion abundante puede ser un gran
aliado para combatir la contaminacién odorifica de la estacion de servicio.

- e, L N N Se recomienda aprovechar el méaximo del COS permitido, ya que este es
El IRM indica una clasificacion R2003, cuyo uso principal es de residencia P . . p. yaq -
. . . . generoso para ser un area no consolidada, esto sin perder la condicion de
de alta densidad. Dimensiones de lotes minimos de 200m2, su altura de 3 N N R
. N N . producto diferenciador de target alto. De esta manera se mitigara el
pisos, retiro posterior de 3m, COS en Planta baja de 85% y COS Total de . B L e
255% impacto del drea afectada por la condicién topografica del terreno del
proyecto.
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9. ANALISIS DEL COMPONENTE LEGAL

9.1. Antecedentes

En el sector inmobiliario, es esencial tomar en cuenta una serie de actos juridicos para
establecer los parametros legales que regiran el ciclo de vida del proyecto “Fiorita". Para
asegurar un desarrollo adecuado y exitoso, es crucial que el proyecto esté alineado con las
leyes y regulaciones aplicables, minimizando riesgos econdmicos y evitando retrasos que

puedan afectar el cumplimiento de los hitos planificados.

En el caso del proyecto "Fiorita", no se cuenta con una empresa matriz que lo respalde;
por lo tanto, se procederd a constituir una Sociedad Andénima Simplificada (SAS) para llevar a
cabo su desarrollo. En este capitulo, se detallara el marco legal vigente en Ecuador y los
aspectos legales clave que deben considerarse en todas las etapas del proyecto en la ciudad

de Santo Domingo.

9.2. Objetivos

Establecer el marco legal vigente en Ecuador y detallar los aspectos juridicos que
deben considerarse a lo largo de todo el ciclo de ejecucion del proyecto "Fiorita" y garantizar

su cumplimiento normativo:

e Determinar la viabilidad del marco constitucional y legal ecuatoriano para el desarrollo

del Proyecto Inmobiliario

e Definir la estructura del componente legal aplicable a cada fase del ciclo de vida del

Proyecto Inmobiliario

e Establecer la viabilidad de la estructura legal base del Proyecto Inmobiliario
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9.3. Metodologia de Investigacion

ASPECTOS LEGALES

I |

ANALISIS DE VIABILIDAD
| | DEL Mllu-;" o EVALUACION DE
LEGISLACION « NORMATIVA GOBIERNO AUTGNOMO °
VIGENTE AL ARO 2024 CONSTITUCIONAL DESCENTRALIZADO
PUGS, 2022 + NORMATIVA LEGAL MUNICIPAL DE SANTO |
PDOT, 2022 + NORMATIVA DOMINGO DEFINICION DEL ESQUEMA
SECUNDARIA VIGENTE (GADMSD) KDMPOMEMIES LEcate APLICABLE A CADA

(L COMPONENTE

Revisién y cumpliento de
normativa y legislacién

YES CUMPLIMIENTO DE LA
VIABILIDAD LEGAL

Conclusién Capitulo de
Aspectos Legales

llustracion 74. Diagrama de metodologia de investigacion Aspectos Legales
Fuente: Santiago Padrdn
Elaborado por: Jean Torrico

9.4. Condiciones generales del marco constitucional y normativo en general

Leyes, regulaciones y principios constitucionales que establecen el entorno legal y
regulador dentro del cual un proyecto puede operar de manera legal y efectiva. Esto incluye
aspectos como permisos, licencias, derechos de propiedad, y regulaciones ambientales y

laborales que deben cumplirse para que un proyecto sea viable.

PROYECTO FIORITA
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9.4.1. Principiosy derechos constitucionales relacionados con la actividad inmobiliaria.

Son las normas fundamentales y garantias establecidas en la Constitucidn, estos

principios aseguran que las actividades inmobiliarias se realicen de manera justa y en

beneficio de la sociedad.

LIBERTAD DE EMPRESA LIBERTAD DE LIBERTAD DE
CONTRATACION COMERCIO

DERECHOS DE
CONSTITUCION

INMOBILIARIO

DERECHO AL TRABAIO DERECHO A LA PROPIEDAD SEGURIDAD JURIDICA

PRIVADA

llustracion 75. Derechos de Constitucion
Fuente: Santiago Padrdn
Elaborado por: Jean Torrico

9.4.2. Llibertad de Empresa.

Art. 66, numeral 15: “El derecho a desarrollar actividades econdmicas, en forma
individual o colectiva, conforme a los principios de solidaridad, responsabilidad social y

III

ambiental” (Asamblea Nacional Constituyente, 2008)

La Constitucion de la Republica del Ecuador de 2008 establece en su articulo 66,
numeral 15, el derecho a desarrollar actividades econdmicas, individual o colectivamente,

bajo los principios de solidaridad, responsabilidad social y ambiental. Aunque el sector privado
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tiene libertad para perseguir sus objetivos econdmicos, el Estado guia la produccién hacia
metas deseables y regula los mercados. La Constitucién y normativas especificas determinan
las limitaciones a este derecho, especialmente en sectores estratégicos donde la produccién
debe realizarse mediante empresas publicas. Las actividades inmobiliarias estan legalmente
reconocidas, siempre que cumplan con las normativas generales y especificas, permitiendo a
cualquier persona en el pais emprender proyectos en este dmbito, ya sea individualmente o a

través de estructuras legales como sociedades civiles o mercantiles.

9.4.3. Libertad de contratacion.

El Art. 66, numeral 16 define "Facultad de todo individuo de celebrar todo tipo de
convencion generadora de derechos y obligaciones, no prohibida por la Ley, pudiendo pactar
libre y voluntariamente su objeto, términos y condiciones, con las limitaciones vy
requerimientos que para su existencia y validez determinen las leyes vigentes™ (Asamblea

Constituyente del Ecuador, 2008)

El articulo 66, numeral 16 de la Constitucidn del Ecuador de 2008 garantiza el derecho
a la libertad de contratacién, permitiendo a los individuos celebrar acuerdos que generen
derechos y obligaciones, siempre que no estén prohibidos por la ley. Esto incluye la posibilidad
de asociarse para actividades econdmicas, contratar personal, y realizar transacciones de
bienes y servicios. Las actividades relacionadas con la inmobiliaria y la construccion deben
cumplir con diversas normativas para ser vdlidas, incluyendo el Cédigo Civil, la Ley de

Compaiiias, el Cédigo de Comercio, y otras leyes relevantes.

PROYECTO FIORITA
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9.4.4. Llibertad de Comercio.

Art. 66, numeral 15, se reconoce y garantiza el “derecho a la propiedad en todas sus

III

formas, con funcién y responsabilidad social y ambiental” (Asamblea Constituyente del

Ecuador, 2008)

La Constitucién del Ecuador garantiza el derecho a desarrollar actividades econdmicas,
ya sea de manera individual o colectiva, con base en principios de solidaridad, responsabilidad
social y ambiental. Aunque se promueve un libre mercado, la Constitucion también otorga al
Estado amplias facultades para intervenir en el mercado mediante normativas y politicas que
orienten la produccidon hacia metas consideradas deseables, conforme al Plan Nacional de
Desarrollo. Este marco permite al Estado regular el comercio para alinearlo con los objetivos
estratégicos nacionales, lo que puede generar incertidumbre sobre el pleno ejercicio del libre

comercio.

En el ambito inmobiliario, el Cédigo de Comercio del Ecuador reconoce la compra y
permuta de bienes muebles con fines de reventa como un acto de comercio. Este
reconocimiento constitucional asegura el derecho al libre ejercicio de actividades
inmobiliarias. Sin embargo, estas actividades deben cumplir con las normativas establecidas
por las autoridades administrativas y legislativas, que buscan garantizar que las acciones

comerciales se alineen con los objetivos del Plan Nacional de Desarrollo.

9.4.5. Derecho al Trabajo.

Art. 327 de la Constitucion sefiala “Se prohibe cualquier forma de precarizacién
laboral, incluyendo la subcontratacion y tercerizacidon en tareas habituales de la empresa o

empleador, la contratacidn por horas, o cualquier practica que perjudique los derechos de los
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trabajadores, ya sea de manera individual o colectiva. El incumplimiento de obligaciones, el
fraude, la simulacion y el enriquecimiento injusto en el ambito laboral seran penalizados y

sancionados segun la ley” (Asamblea Constituyente del Ecuador, 2008).

La Constitucidn del Ecuador, garantiza el derecho a la libertad de trabajo, prohibiendo
gue cualquier persona sea obligada a realizar trabajos gratuitos o forzosos, excepto en los
casos establecidos por la ley. En cuanto a las relaciones laborales, el articulo 327 prohibe
cualquier forma de precarizacion, como la intermediacién laboral, la tercerizacién en
actividades habituales de la empresa, la contratacidon por horas, o cualquier practica que
vulnere los derechos de los trabajadores, individual o colectivamente. Las violaciones a estas

normas, como el fraude y el enriquecimiento injusto, seran sancionadas segun la ley.

Dentro del marco constitucional, se garantiza a toda persona en Ecuador el derecho a
trabajar y a emprender actividades econdmicas con fines de lucro bajo cualquier forma de
asociacion o contratacion permitida por la ley. No obstante, estas actividades deben cumplir
con las restricciones legales para alinearse con los objetivos del Plan Nacional de Desarrollo
establecido por el Ejecutivo. La relacidon entre empleador y trabajador esta regulada para
proteger los derechos de los trabajadores, asegurando un trato justo y equitativo en el ambito

laboral.

9.4.6. Derecho ala propiedad privada.

Conforme lo establecido en el numeral 26 del Art. 66, “se reconoce y garantiza el
III

derecho a la propiedad en todas sus formas, con funcién y responsabilidad social y ambienta

(Asamblea Constituyente, 2008).

PROYECTO FIORITA
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La Constitucidon del Ecuador, en su articulo 66, numeral 26, reconoce el derecho a la
propiedad en todas sus formas, con una funcidn social y responsabilidad ambiental. Aunque
la propiedad privada es un derecho constitucional, su pleno disfrute esta condicionado por la
"funcion social," la cual se alinea con los intereses estratégicos y prioritarios definidos por las
instituciones publicas. Estas entidades pueden declarar ciertos activos de propiedad privada
como de utilidad publica o interés social para satisfacer necesidades colectivas, segun el

articulo 58 de la Ley Orgdnica del Sistema Nacional de Contratacion Publica.

9.4.7. Seguridad Juridica.

Art.82 determina que: “El derecho a la seguridad juridica se fundamenta en el respeto
a la Constitucidon y en la existencia de normas juridicas previas, claras, publicas y aplicadas por

las autoridades competentes” (Asamblea Constituyente, 2008).

La seguridad juridica implica la previsibilidad y estabilidad del derecho, asegurando
gue las leyes y normas sean claras, publicas y aplicadas consistentemente por las autoridades.
Segun la Constitucién del Ecuador, el derecho a la seguridad juridica se fundamenta en el
respeto a la Constitucidn y en la existencia de normas previas, claras y publicas, que permitan
a las personas conocer sus derechos y obligaciones. Esta estabilidad es esencial para la
planificacion y proteccién de los intereses individuales y sociales, respetando la jerarquia de
las normas y la previsibilidad en la actuaciéon de las autoridades, obligaciones fiscales,

laborales, y en la celebracién de contratos.

El Estado tiene la responsabilidad de proporcionar un marco legal predecible que
permita a las personas anticipar los efectos de sus acciones y decisiones contractuales,

asegurando que estos se alineen con las normas vigentes. Sin embargo, entre enero de 2020
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y junio de 2023, se han aprobado 83 proyectos de ley en Ecuador, 19 de los cuales afectan
directamente al sector de la construccidon, modificando significativamente el entorno
regulatorio, especialmente en aspectos tributarios y laborales. Estos cambios, junto con la
implementacion del Plan Urbano de Gestion de Suelos (PUGS) en Santo Domingo, han
complicado la planificaciéon de costos, lo que impacta negativamente en la demanda y la

disponibilidad de crédito en el sector.

9.4.8. Viabilidad general del marco normativo constitucional.

Principio Viabilidad Descripcion

Libertad de empresa | Positiva

Libertad de contratacion Positiva
Aunque cuentan con reconocimiento y garantia constitucional, el texto de la Constitucion introduce un margen de
incertidumbre, ya que su pleno ejercicio esta sujeto a las limitaciones legales impuestas para cumplir con los objetivos del
Plan Nacional de Desarrollo definido por el Ejecutivo en funciones.

Libertad de comercio  |Positiva

Derecho de trabajo Positiva

Goza de reconocimiento constitucional; sin embargo, existe un considerable margen de incertidumbre, ya que su plena
Derecho a la propiedad Positiva aplicacién se ve limitada por el mismo texto de la Constitucidn. Esto somete su disfrute y exigibilidad, bajo la "funcion
privada social", a los intereses definidos como "estratégicos" y "prioritarios" por las instituciones publicas, las cuales pueden
declarar activos de propiedad privada como de utilidad publica o de interés social.

9.5. Marco Normativo General Relacionado con la Actividad Inmobiliaria

En primer lugar, existen normas fundamentales como el Cédigo Civil, el Codigo de
Trabajo, el Codigo de Comercio, el Cédigo Tributario y el Cddigo Financiero, que regulan
esencialmente el ejercicio de los derechos y garantias constitucionales en el contexto de la

viabilidad constitucional.

En segundo lugar, se encuentran leyes ordinarias que abordan materias especificas,
como la Ley de Compaiiias, la Ley de Propiedad Horizontal, la Ley de Régimen Tributario

Interno y la Ley Orgdnica de Vivienda de Interés Social. Estas leyes establecen los requisitos

PROYECTO FIORITA
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necesarios para verificar los componentes legales de un proyecto inmobiliario a lo largo de su

desarrollo, como se detallard posteriormente.

A continuacidn, se encuentran los decretos y reglamentos, que detallan cémo deben

ejecutarse los procedimientos para aplicar las leyes, estableciendo las normas y reglas a

seguir. Entre estos se incluyen el Reglamento de Aplicacién a la Ley de Propiedad Horizontal,

el Reglamento a la Ley de Régimen Tributario Externo y el Reglamento a la Ley Orgdnica del

Sistema Nacional de Contratacion Publica, entre otros.

A nivel técnico, las normas mds detalladas son las ordenanzas locales, emitidas por el

Concejo Municipal del territorio gobernado por un GAD. Estas ordenanzas regulan las

limitaciones y modalidades del ejercicio de la propiedad privada, especialmente en lo que

respecta a la edificabilidad.

LEYES ORGANICAS

ORDENA

LEVES ORDINARIAS SUSTANTIVAS
CODIGO TRIBUTARIO LEY DE REGIMEN
TRIBUTARIO

NZA

CODIGO DE LEYES VIP
ORGANIZACION e Y
TERRITORIAL VIsS

LEGISLATIVO

— PLANDE
ORDENAMIENTO
TERRITORIAL

PDOT  PUGS

CODIGO
REGIMEN SECCIONAL GOBIERNO AUTONOMO MUNICIPAL
AUTONOMO " DESENTRALIZADO
LEY DEL SISTEMA
EMPRESAS PUBLICAS NACIONAL DE
CONTRATACION PUBLICA

€ODIGO CIVIL

EJECUTIVO

LEY DE LA PROPIEDAD
HORIZONTAL

CODIGO DE TRABAJO
CODIGO DE COMERCIO —  LEY DE COMPARIAS

CODIGO FINANCIERO

NORMAS NORMAS
INTERNACIONALES DE — ECUATORIANA DE LA
ESTANDARIZACION CONSTIUCION

llustracion 76. Marco Normativo Santo Domingo
Elaborado por: Jean Torrico
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9.5.1. Conclusidn del marco normativo la actividad inmobiliaria en el Ecuador.

En Ecuador, el marco normativo disefiado para regular la actividad inmobiliaria es
tedricamente favorable para el desarrollo del sector, estableciendo lineamientos claros que

deberian facilitar la planificacidn y ejecucidén de proyectos inmobiliarios.

Si bien el marco normativo general es viable para el desarrollo de proyectos o negocios
inmobiliarios, la constante modificacién de normas, especialmente tributarias y municipales,
nos generan la obligacion de implementar cambios constantes con costos adicionales, pues
alteran las reglas de edificabilidad y administracion, y generan incrementos en los plazos por

la falta de conocimiento de los funcionarios publicos que deben aplicarlas

9.6. Componentes juridicos del proyecto

A continuacidn, se examinan los elementos juridicos fundamentales en cada fase del

ciclo de vida del proyecto, asi como la estructura legal correspondiente para cada etapa.

INICIO PLANIFICACION COMERCIALIZACION EJECUCION CIERRE

Certificados de conformidad, L, . .,
Estructura legal base . . . Contratos de reserva | Contratacién personal Tributacion
permisos y licencias

Incorporacion del

terreno Contratos proveedores, consultores | Contrato de promesa de | Declaratoria propiedad | . .., .
- - o s . Liquidacion trabajadores
Compra de pisos y servicios técnicos especializados compraventa horizontal
adicionales
Requerimientos e . Liquidacién contratos
4 R . . Resciliacion / Instrumentacién del a
funcionamiento Punto de equilibrio legal proveedores y

incumplimiento contrato crédito y garantia

actividad inmobiliaria consultores

Registro y calificacion del proyecto Pago liquidacion de
ante el MIDUVI crédito y garantia

Entrega recepcidn de las
unidades
Entrega recepcidn areas
Compraventas comunales, equipos y
servicios
Aprobaciones entidades
de control por
terminacidn de proyecto
Cierre formal del
Proyecto

(Para devolucién del IVA)

PROYECTO FIORITA
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9.6.1. Estructura juridica base para el proyecto inmobiliario.

Considerando Descripci

Necesidad de asociacion: formalizacion de la agrupacidn de varias personas, El desarrollo del Proyecto Inmobiliario exige la formalizacién de una sociedad entre los diversos
con pluralidad de inversionistas a través de aportes econémicos, honorarios, promotores e inversionistas, en este caso, varios miembros de una misma familia, quienes aportan
terrenos, canjes, entre otros. distintos elementos esenciales para el proyecto.

Los promotores, personas naturales, no disponen de la estructura administrativa ni del respaldo
patrimonial necesarios para proporcionar el soporte operativo, financiero y juridico adecuado para el
desarrollo del Proyecto Inmobiliario. Por ello, se hace evidente la necesidad de una estructura juridica y
operativa base que cubra estos requerimientos, incluyendo administracién profesional, contratacion de
personal, contabilidad, entre otros.

Suficiente soporte operativo, financiero y juridico para el desarrollo del
Proyecto Inmobiliario.

La marca del Promotor se fortalece al contar con una figura juridica de sociedad mercantil, brindando
mayor seguridad y confianza a clientes y entidades financieras.

Marca Promotor

Debido a que el Promotor no cuenta con antecedentes crediticios como desarrollador inmobiliario, la
Capacidad de crédito estructura juridica de una sociedad mercantil puede asegurar un mayor acceso al crédito constructor
otorgado por las instituciones financieras.

Siempre que se cumplan con los requerimientos legales contenidos en la legislacion vigente para su
Capacidad legal constitucion y vigencia, cualquiera de las estructuras analizadas permitira el desarrollo del Proyecto
Inmobiliario.

La estructura juridica base tipo persona juridica (en cualquiera de sus formas) o fideicomiso mercantil,
brinda un beneficio tributario en pago de Impuesto a la Renta frente a la estructura de la persona
natural o la ACP, pues la tasa Unica del 25% sobre |a renta global, es menor a la tasa maxima que se
aplicaria para personas naturales.

Beneficios tributarios

Las estructuras analizadas como el fideicomiso mercantil y la sociedad civil y mercantil, constituidos
para el desarrollo exclusivo del Proyecto, podrian brindar ventajas relacionadas con la diferenciacion
de patrimonios como: el aislamiento de sus activos (destindndolos Unica y exclusivamente al objeto del
mismo), la separacion de obligaciones tributarias y el riesgo empleador.

Aislamiento patrimonial y de responsabilidad

El Proyecto Inmobiliario se plantea como una actividad Unica, sin una continuidad subsecuente, por lo
Continuidad de la actividad comercial inmobiliaria que esta consideracion suficiente una SAS y no constituye razon suficiente para la constitucion de una
estructura juridica base bajo esquema de persona juridica.

Si bien la implementacién de una sociedad mercantil, para el desarrollo del Proyecto, incrementa los

Costos operativos - - . " .
P costos indirectos del Proyecto, el valor es compensado por otros beneficios operativos y tributarios.

Una estructura de Sociedad Mercantil dificulta el inicio y cierre del Proyecto, en particular la

Toma de decisiones y gestion administrativa . o .
constitucion de una nueva compafiia exclusivamente para el Proyecto.

Con el objetivo de establecer la estructura juridica base mas adecuada para el desarrollo
del Proyecto Inmobiliario, se ha realizado un analisis de la conformacién juridica del Promotor,
sus practicas en el desarrollo de proyectos inmobiliarios y las principales figuras legales
aplicables para este propésito: sociedad civil, compafila mercantil (anénima y limitada),
fideicomiso mercantil inmobiliario integral y asociacion de cuentas en participacion (ACP). Se
ha evaluado la afinidad de estas figuras con los objetivos del Proyecto Inmobiliario y la

situacion actual del mercado.
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Con este antecedente, se han considerado los siguientes factores para seleccionar la

estructura juridica base para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario:

Sobre la base de las consideraciones realizadas, se ha decidido que la estructura

juridica base para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario serd una Sociedad Mercantil (SAS).
9.6.2. Requerimiento Legal.

Sobre la base de lo sefialado a continuacidn se analizan los componentes de viabilidad

legal de la estructura seleccionada.

SOCIEDAD ANONIMA SIMPLIFICADA

Normativa regulacion Ley de Compaiiias
Acto juridico de origen Contratos privados o escritura publica de constitucion (en caso de aporte de bienes inmuebles).
Ente de control Superintendencia de Compaiiias y Valores

Contrato de constitucion

Aprobacion Superintendencia de Compaiiias y Valores

Inscripcidn en el Registro de Sociedades de la Superintendencia de Compaiiias

Formalidades constitucion Registro Unico de contribuyente (RUC)

Capacidad legal de los socios

Objeto licito (Si no se especifica se entiende que puede realizar cualquier actividad licita)

Patente municipal

Tiempo aproximado constitucion |2 a5 dias

Personalidad juridica Si

9.6.3. Objeto Social.

El objeto social de la compaiiia abarca principalmente la realizacién de estudios,
planificacion, calculos, disefios, fiscalizacion, direccion técnica, administracion,
comercializacién y mantenimiento de obras civiles, asi como proyectos inmobiliarios,
viviendas, urbanizaciones, lotizaciones y edificios en propiedad horizontal. También incluye la

comercializacién de bienes raices y otras actividades relacionadas.

PROYECTO FIORITA
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Debido a su objeto social, la compafiia esta plenamente capacitada para desarrollar el
proyecto inmobiliario en todas sus etapas: planificacién, construccién, comercializacion y

cierre.
9.6.4. Representacién Legal / Facultades.

La representacidn legal de la compaiiia recae en el Gerente General, quien desempefia
este cargo por un periodo estatutario de dos anos. En caso de ausencia definitiva o temporal

del Gerente General, el presidente asume la representacion.

Las principales facultades del representante legal, relacionadas con la viabilidad del

desarrollo del proyecto inmobiliario, son las siguientes:

Facultad Descripcion

Realizar toda clase de gestiones, actos y contratos necesarios para el

Administracion de la Compaiiia o . X o,
cumplimiento del objeto social de la Compaifiia.

Contratacién de personal Nombrary remover empleados y fijar sueldos conforme el presupuesto.

Negociar y contratar, créditos a nombre de la Compaifiia, y suscribir,

Suscripcion de titulos de crédito, aceptar endosar, pagar, protestar o cancelar letras de cambio, pagarésy
concesion y contratacion de créditos  |demas titulos de crédito en relacién con los negocios sociales de la
Compaiiia.

Transferencia de dominioy
comercializacidn de bienes inmuebles
de la Compaiiia

Venta, permutay transferencia de dominio a cualquier titulo de los
bienes muebles e inmuebles de propiedad de la Compaiiia.

Hipotecar, prendar o gravar bajo cualquier titulo los bienes muebles e
Constituir gravamen sobre los activos |inmuebles de la Compaiiia, en garantia de las obligaciones que la misma
de la Compaiiia pudiera adquirir con Instituciones Financieras o terceros, para el
cumplimiento del objeto social de la Compaiiia.

Contratar los servicios de profesionales o terceros, necesarios para el
Contratacion de asesoria, servicios cumplimiento del objeto social, asi como acordar los términos y suscribir
profesionales y técnicos los instrumentos publicos o privados necesarios para su
perfeccionamiento.
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9.6.5. Requerimiento para actividad mercantil.
Normativa legal que debe cumplirse para llevar a cabo actividades comerciales de

manera legitima y conforme a las leyes vigentes. Esto puede incluir obtener licencias,

registros, permisos y cumplir con regulaciones especificas del sector comercial.

Requerimiento Descripcion

La compafiia podra comenzar a operar Unicamente después de
obtener el Registro Unico de Contribuyentes (RUC) emitido
por el Servicio de Rentas Internas (SRI).

RUC —Art. 136 Ley de Compaiiias (Congreso
Nacional del Ecuador, 1999)

Estdn obligados a obtener la patente y pagar el impuesto
anual mencionado en el articulo anterior, todas las personas
naturales, juridicas, sociedades nacionales o extranjeras, que
estén domiciliadas o tengan un establecimiento en la
jurisdiccion municipal o metropolitana correspondiente, y

Patente municipal - Art. 547 COOTAD
(Asamblea Nacional del Ecuador, 2010)

que realicen de manera permanente actividades comerciales,
industriales, financieras, inmobiliarias y profesionales.

Licencia Metropolitana Unica para el ejercicio
de actividades econdmicas (LUAE) - Cédigo
Municipal (Consejo Municipal del Distrito
Metropolitano de Quito, 1997)

El documento habilitante para el ejercicio de cualquier
actividad econdmica dentro del cantéon Ambato, emitido por
el GAD Municipal de Ambato (GADMA).

La compaiiia se encuentra legal y debidamente facultada para el ejercicio de la

actividad econémica inmobiliaria, y, por tanto, para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario.

9.6.6. Propiedad del inmueble.

Actualmente, el terreno donde se llevard a cabo el proyecto pertenece a dos
propietarios que participaran en la SAS. Estos aportantes transferiran los dos predios a la

propiedad de la SAS para, posteriormente, unificar la escritura.

PROYECTO FIORITA
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Para la adquisicion del inmueble y el inicio del proyecto, se han revisado previamente

los siguientes pardmetros para asegurar la viabilidad juridica de la compra del inmueble:

ELEMENTO A VERIFICAR VERIFICACION

Titularidad previa e identidad del vendedor o aportante

Consistente

Verificar su situacion catastral y cumplimiento de obligaciones tributarias

Al dia

Condicién

Estado del inmueble adecuado

Patrimonio familiar

No posee

Constatar que no existan afectaciones legales o de hecho, municipales o
provinciales, que impidan el correcto desarrollo del proyecto inmobiliario

Sin afectaciones

Verificar la capacidad legal de los tradentes o sus mandatarios

Capacidad legal verificada

Verificar limitaciones de dominio o gravamenes

Sin gravdmenes o limitaciones de

dominio

9.6.7. Viabilidad del inmueble para el desarrollo del Proyecto Inmobiliario.

De acuerdo con el Informe de Regulacién Urbana de la ciudad de Santo Domingo, el

inmueble se encuentra en una zona con uso de suelo R2003, destinada a uso residencial de

mediana intensidad, lo cual es favorable para el desarrollo del proyecto en esa ubicacién.

Ademds, el inmueble no esta sujeto a restricciones viales ni a ninguna otra prohibicién que

impida la construccién del edificio.
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ESPECIFICACIONES TECNICAS

Elemento DIE]
Coordenadas 1°14'45.3"S 78°37'58.8"W
NUmero de predio 107008022
Clave Catastral anterior 1.07E+11
Geo clave 1.70E+17
Area de lote (escritura) 4400 m2
Area de lote (levantamiento topografico) 4400 m2
Frente del lote: 40
Lote ubicado en ZUAE Si (3 pisos)
Zonificacién R2003
Lote minimo: 200m?2
Frente minimo: 10m
COS total 255%
COS en planta baja 85%
Uso principal R2003
Altura pisos 12m
Numero de pisos 3
Retiro Frontal Om
Retito Lateral Om
Retiro Posterior 3m
Retiro entre bloques 6m
Clasificacion del suelo Suelo Urbano
Servicios basicos Si

9.6.8. Requerimientos legales para el funcionamiento de compafiias cuyo objeto es la

actividad inmobiliaria.

REQUERIMIENTO VERIFICACION

Ser titular de la propiedad del inmueble sobre el que se va a

L No, ambos predios van a entrar como aportaciones a la SAS.
desarrollar el Proyecto Inmobiliario.

Contar con un presupuesto detallado de cada Proyecto, aprobado

L i L, . R No. Se realizara en un Acta de Constitucion del Proyecto
por Junta de Socios (incluir proyeccién de ingresos necesarios y sus

Inmobiliario
fuentes, costos y gastos).
No se podran destinar recursos de promitentes compradores de un
royecto o etapa de este, a otros proyectos o etapas del mismo, .
proy P proy P No aplica

que desarrolle la compafiia, salvo por obras comunes en un mismo
proyecto.

9.6.9. Aprobacionesy permisos municipales.

Para comenzar el proceso de construccién del proyecto inmobiliario en el cantdn de

Santo Domingo, es necesario obtener las siguientes aprobaciones y permisos municipales:

PROYECTO FIORITA
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Requerimiento Descripcion

Certificado de Conformidad por planos Informe favorable emitido por la entidad colaboradora, en el que se hace
Arquitectdnicos emitido por la Entidad constatar el cumplimiento de las normas administrativas y reglas técnicas,
Colaboradora—GADMA durante la etapa de planificacion de la intervencidn constructiva.

Un Certificado de Conformidad por planos
de Ingenierias (Estructural, Hidrosanitarias,
Eléctricos, y otros); emitido por la Entidad
Colaboradora - GADMA

Informe favorable emitido por la entidad colaboradora, en el que se hace
constatar el cumplimiento de las normas administrativas y reglas técnicas,
durante la etapa de planificacion de la intervencidn constructiva.

Las municipalidades no podran aprobar los planos de establecimientos

Visto Bueno de planos emitido por el industriales, fabriles, de concentracion de publico y de edificaciones de mas
Cuerpo de Bomberos —Art. 53 Ley de de cuatro pisos, sin haber obtenido previamente el visto bueno del Primer
Defensa Contra Incendios Jefe del Cuerpo de Bomberos de la respectiva localidad en cuanto a

prevencidn y seguridad contra incendios.

Una vez obtenidas las autorizaciones y licencias antes detalladas, de conformidad con
lo establecido en la Normativa de Construccién del Gobierno Municipal de Santo Domingo,
GADMSD, se deberd publicitar los nimeros de aprobacién de planos y de licencia
metropolitana urbanistica, asi como el nombre del profesional responsable de la obra. La falta
de publicidad de esta informacién generara la presuncién de hecho de su inexistencia y

generard la suspension inmediata de la obra.
9.6.10. Otros permisos y autorizaciones.

Dado que el proyecto abarca menos de 5000 m?, se obtendra la certificaciéon ambiental
mediante el Sistema Unico de Informacién Ambiental (SUIA) a través de su pagina web, para

cumplir con la regularizacion ambiental.

9.6.11. Certificado Ambiental.

Requerimiento Descripcion

Serd otorgado por la Autoridad Ambiental Competente a

Certificado ambiental (SUIA) —Art. 23 Texto través del SUIA (sistema Unico de informacion ambiental), sin
unificado de legislacion secundaria de medio ser de cardacter obligatorio, a los proyectos, obras o
ambiente actividades considerados de minimo impacto y riesgo

ambiental. (MENOS DE 20.000m?2).
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9.6.12. Esquema de contratacion de proveedores, consultoria y servicios técnicos

especializados.

Marco organizativo y procedimental que define como una entidad selecciona, contrata
y gestiona a proveedores, consultores y profesionales técnicos especializados. Este esquema
incluye criterios de seleccidn, procesos de licitacidn, términos contractuales y mecanismos de
supervisidn para asegurar que los servicios contratados cumplan con los estandares de calidad

y eficiencia requeridos (Kerzner H. , 2018).

9.6.13. Servicios y bienes contratados.

Se contratardn servicios técnicos especializados para actividades complementarias a la
construccidn, tales como la provisidn e instalacion de sistemas hidrosanitarios y eléctricos, la
instalacion de ventanas y ciertos acabados de la construccion como gypsum, muebles y

griferia.

En cumplimiento con la disposicion segunda del Mandato Constituyente No.8
(Asamblea Constituyente del Ecuador, 2008), los servicios contratados deben ser prestados
por personas naturales o juridicas con su propio personal, herramientas, equipos y demas
implementos necesarios, ademas de contar con la infraestructura fisica y la estructura

organizacional, administrativa y financiera adecuadas.

La relacién laboral serd directa y bilateral entre los proveedores de servicios técnicos
especializados y sus trabajadores. No se permitira la contratacion de servicios técnicos
especializados que se limiten Unicamente a la mano de obra utilizando los equipos o

herramientas del constructor.

PROYECTO FIORITA



9.6.14. Esquema General de la Contratacidn.

ETAPA PRECONSTRUCTIVA

ETAPA CONSTRUCTIVA

Servicio

Tipo de contrato

SERVICIOS

Cz) Planificacién y disefio arquitectonico Predio fijo

g Planificacion y disefio eléctrico Predio fijo

Z Panificacién y disefio hidrosanitario Precio fijo

5 Calculo estructural Predio fijo
Direccion arquitecténica Porcentaje de costo directo
Comerdalizacion Corretaje

Instrumentacion legal

Predios unitarios/ unidad de tiempo

ESTRUCTURA, MAPOSTERIAY| OTROS

ENLUCIDOS

Provision de bloques

Precios unitarios/ unidad de tiempo

Provision de hormigén

Precios unitarios/ unidad de tiempo

Provision cemento

Predios unitarios/ unidad de tiempo

Provision varillas

Predios unitarios/ unidad de tiempo

Provision encofrados

Precios unitarios/ unidad de tiempo

Arrendamiento maquinaria

Predios unitarios/ unidad de tiempo

Provision otros materiales de construccion

Predios unitarios/ unidad de tiempo

ELECTRICIDAD

Instalaciones eléctricas internas

Predio fijo

Instalaciones acometidas eléctricas exteriores

Precio fijo

Provision transformadora

Predios unitarios/ unidad de tiempo

HIDROSANITARIAS

Instalaciones hidrosanitarias

Predio fijo

Provision de aparatos sanitarios y griferia

Precios unitarios/ unidad de tiempo

PINTURA

Becudon trabajos de pintura

Precio fijo

ACABADOS

Provision, fabricacion e instalacion de aluminio y
vidrio

Precios unitarios/ unidad de tiempo

Fabricacion e instalacién de muebles de maderay
aglomerado

Predios unitarios/ unidad de tiempo

Fabricacion e instaladién de cerrajeria, pasamanos

Predios unitarios/ unidad de tiempo

Instalacion porcelanato y ceramica

Precios unitarios/ unidad de tiempo

Provision de porcelanato y ceramica

Predios unitarios/ unidad de tiempo

Provision e instalacion de puertas corta fuego

Predios unitarios/ unidad de tiempo

Provision e instalacidon de ascensores

Precios unitarios/ unidad de tiempo

Provision e instalacion sistemas de seguridad

Predios unitarios/ unidad de tiempo

Instalacion piso flotante

Predios unitarios/ unidad de tiempo

Provision piso flotante

Predios unitarios/ unidad de tiempo

Instalacion granito

Predios unitarios/ unidad de tiempo

Provisién granito

Predios unitarios/ unidad de tiempo

Instalacion gypsum

Predios unitarios/ unidad de tiempo

Provision gypsum

Precios unitarios/ unidad de tiempo

287
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9.6.15. Punto de Equilibrio Legal.

El punto de equilibrio legal se refiere al cumplimiento de las condiciones legales
minimas necesarias para iniciar la ejecucidén del proyecto y utilizar los anticipos entregados

por los compradores por las unidades comprometidas.

Este punto debe ser declarado por la Junta General de Socios de la Compaiiia, previa
verificacion y presentacidn de un informe por parte de la gerencia de proyectos, e incluye las
condiciones minimas establecidas en el Reglamento de Funcionamiento de las Compaiiias que

realizan Actividad Inmobiliaria (Superintendencia de Compaifiias - resolucién, 2014):

TIPO DEFINICION SI NO N/A

Propiedad del inmueble X

Promesas de compraventa celebradas o
convenio de reserva (hasta el 2% del X
valor del inmueble)

LEGAL
Aprobacién por Junta de Socios del y
presupuesto detallado del Proyecto
Contratos trabajadores y afiliacion al y

[ESS

Hasta la fecha, el Proyecto Inmobiliario no ha alcanzado el punto de equilibrio legal,
segun se indica en las tablas anteriores. Se proyecta que este objetivo se lograra para el primer
trimestre de 2025. Se planifica iniciar la etapa de construcciéon una vez se haya alcanzado el

punto de equilibrio.

PROYECTO FIORITA
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9.6.16. Componente Juridico de la Fase de Comercializacion del Proyecto.

El componente juridico de la fase de comercializacién del proyecto abarca las

normativas, contratos y regulaciones legales pertinentes para la venta y transferencia de las

unidades del proyecto a los compradores, asegurando el cumplimiento de las leyes y

protegiendo los derechos de ambas partes involucradas.

9.6.17. Esquema legal comercializacién unidades inmobiliarias.

Liberacidn de
Reserva del Promesa de hipoteca,

inmueble compraventa compraventa e
hipoteca abierta

9.6.18. La promesay compraventa de bienes inmuebles.

De conformidad con lo establecido en el Art. 702 del Cddigo Civil (Congreso Nacional
del Ecuador, 2005), la transferencia de dominio de bienes raices se perfecciona con la
inscripcion del titulo en el Registro de la Propiedad. Ademas, si la transferencia se realiza a
titulo de compraventa, el articulo 1740 establece que no se considera perfecta ante la ley

hasta que se haya otorgado la escritura publica.

El articulo 1570 del Cédigo Civil sefala que la promesa de celebrar un contrato solo es
obligatoria si consta por escrito y, cuando se trata de un contrato que requiere escritura
publica para su validez, debe estar en dicha forma. Por lo tanto, la promesa de compraventa
de uninmueble debe celebrarse en escritura publica para ser plenamente vélida. Sin embargo,
a pesar de esta disposicion, el Reglamento de Funcionamiento de las Compaiiias que realizan

Actividad Inmobiliaria (Superintendencia de Compafias - resolucidon, 2014), permite la
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suscripcién de convenios privados de reserva de inmuebles. Estos convenios se utilizan
exclusivamente para justificar los anticipos recibidos por los compradores, siempre que el

monto no supere el 2% del precio total del bien comprometido.

9.6.19. Convenio de reserva.

Como se mencioné anteriormente, el convenio de reserva no tiene validez juridica
como contrato de promesa de compraventa de las unidades inmobiliarias. Su funcidn principal
es documentar la entrega de fondos por parte del reservista al Promotor del Proyecto

Inmobiliario.

9.6.20. Contrato de Promesa de Compraventa de las Unidades Inmobiliarias.

En virtud de la suscripcion del contrato de promesa de compraventa, el promitente
comprador se compromete a adquirir el o los inmuebles especificados, y el promitente
vendedor a vender y transferir el dominio de dichos bienes raices, conforme a los términos y

condiciones establecidos en el contrato.

La promesa de compraventa se formaliza mediante escritura publica, aunque su
inscripcidn en el Registro de la Propiedad no es obligatoria. Para que el contrato de promesa
de compraventa sea plenamente valido, debe incluir un plazo o condiciéon que determine el
momento de la celebracién del contrato definitivo, y debe especificar el contrato prometido
de tal manera que solo falten la tradicién de la cosa o las solemnidades legales requeridas

para que sea perfecto (Art. 1570 del Cddigo Civil).
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Promesa de compraventa

( .
Identificacion de los contratantes

eGenerales de ley, capacidad legal, comparecencia libre y voluntaria

.

e — - -
Identificacion de los bienes comprometidos
eDescripcidn de los bienes;

eAcabados y especificaciones;

eEstatus juridico.
\.

(.
Precio y forma de pago
*Moneda

*Plazos

*Mecanismo de pago
.

(Plazo y condiciones para la entrega de las unidades
eFecha de entrega

ePeriodo de gracia

eCausales diferimiento de la entrega
\

(- : —
Causales de incumplimiento del contrato

*Mora por mas de 3 meses en el pago de las cuotas del precio

*No suscripcidn del contrato definitivo de compraventa

g

(s - -
Clausula penal y forma de ejecucion

*Multa por incumplimiento

eRequerimiento en mora

eProceso de notificacidn y prueba del incumplimiento
\

(- -
Clausula resolutoria

*Por imposibilidad probada de declarar punto de equilibrio para el desarrollo
del Proyecto
.

(Responsabilidad de los gastos por la celebracién del contrato y pagos de
impuestos

eTodos los gastos corren por cuenta del promitente comprador, excepto el
pago de la plusvalia que sera de cuenta de promitente vendedor

g

Plazo y condiciones para la celebracién de la escritura definitiva de
compraventa

eInscripcion de la declaratoria de propiedad horizontal en el Registro de la

Propiedad;
*Pago de la totalidad del precio pactado
g

Solucién de conflictos, jurisdiccion y competencia

eMediacion y arbitraje
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Promesa de compraventa

e .
Identificacion de los contratantes

eGenerales de ley, capacidad legal, comparecencia libre y

voluntaria
. J
(Identificacién de los bienes comprometidos )
eDescripcidn de los bienes;
eAcabados y especificaciones;
eEstatus juridico.
\ J
Grecio y forma de pago )
*Moneda
ePlazos
eMecanismo de pago
eDeclaracién de origen licito de fondos
eIntereses de mora por retraso en los pagos
\* p pag Y,
(" — : N
Plazo y condiciones para la entrega de las unidades
eFecha de entrega
ePeriodo de gracia
\-Causales diferimiento de la entrega )
(- - _ N
Causales de incumplimiento del contrato
*Mora por mas de 3 meses en el pago de las cuotas del
precio
\-No suscripcion del contrato definitivo de compraventa )
(s - i N
Clausula penal y forma de ejecucion
eMulta por incumplimiento
eRequerimiento en mora
_*Proceso de notificacidn y prueba del incumplimiento )
( X N
Cldusula resolutoria
*Por imposibilidad probada de declarar punto de
equilibrio para el desarrollo del Proyecto
§ J
(- . ., N
Responsabilidad de los gastos por la celebracién del
contrato y pagos de impuestos
eTodos los gastos corren por cuenta del promitente
comprador, excepto el pago de la plusvalia que sera de
cuenta de promitente vendedor
- J
(- .. L. . N
Plazo y condiciones para la celebracién de la escritura
definitiva de compraventa
eInscripcién de la declaratoria de propiedad horizontal en
el Registro de la Propiedad;
*Pago de la totalidad del precio pactado
& J

Solucién de conflictos, jurisdiccién y competencia

*Mediacidn y arbitraje
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9.6.21. Contrato de Compraventa.

Mediante la suscripcion del contrato de compraventa, el vendedor transfiere la
propiedad del o los inmuebles al comprador. Para que la promesa de compraventa se
considere formalizada, debe realizarse mediante escritura pulblica. Ademas, el
perfeccionamiento de la transferencia de dominio requiere su inscripcién en el Registro de la

Propiedad.

(- - N
Identificacion de los contratantes
* Generales de ley, derechos representados, capacidad legal, comparecencia libre y
voluntaria
*En caso de sociedad conyugal se exige la comparecencia de los dos
conyuges
\ J
(Identificacién de los bienes comprometidos )
eLinderos generales del inmueble base
eLinderos y dimensiones especificas
¢ Antecedente de la dec. propiedad horizontal
\ J
r ~
— Precio y cuantia
L J
—— Compraventa y transferencia de dominio
(Saneamiento )
e Declaracion de no pesar gravamen de ninguna naturaleza sobre los
inmuebles;
*Sometiéndose por tanto al saneamiento por eviccidn y vicios redhibitorios
de acuerdo con la Ley.
\ J
—— Sometimiento al régimen de propiedad horizontal
(. " - N
Administracién del conjunto y expensas
e Declaracion de liberacidn de responsabilidad del notario y registrador de la
porpiedad por el pago de expensas
\ J
(- o =
Responsabilidad de los gastos por la celebracion del contrato y pagos de
impuestos
e Todos los gastos corren por cuenta del promitente comprador, excepto el
pago de la plusvalia que sera de cuenta de promitente vendedor
\ J
Autorizacién
ePara inscripcion en el Registro de la Propiedad
Solucién de conflictos, jurisdiccion y competencia

*Mediacion y arbitraje
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A continuacién, se describe el proceso del tramite de compraventa de las unidades

inmobiliarias:
Cierre de Inscripcién en el
Catastro _ o :
escritura publica Registro de la
] 9 Propiedad
Minuta de compraventa, documentos Suscripcién de escritura publica .
habilitantes: identificacién de los
suscriptores, certificado de gravamenes, Inscripcidn en el Registro de la Proiedad
DPH, titulo anterior, valores de adquisicidn .
y mejoras
. Cierre escritura publica en Notaria

Notificacién de la transferencia de dominio

- . al Municipio de Cayambe
Ingreso declaracion de impuestos de

transferencia a portal web municipio

.4

Pago de impuestos de alcabala y plusvalia,
adicionales en Consejo Provincial

Como requisito previo para perfeccionar la transferencia, en el mismo instrumento
publico de la compraventa se incluye el contrato de liberacion parcial de hipoteca, otorgado
por la institucidn financiera que concedié el crédito al Promotor para el desarrollo del
Proyecto Inmobiliario. Asimismo, como garantia del crédito hipotecario otorgado al
comprador, se incorpora en el mismo documento el contrato de hipoteca abierta y la

prohibicién de enajenar los inmuebles, si aplica.

La elaboracidn de estos contratos es responsabilidad de la entidad acreedora

correspondiente.
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9.6.22. Terminacion Unilateral de los Contratos de Promesa de Compraventa.

En caso de desistimiento expreso o tacito por parte de cualquiera de las partes, el
contrato de promesa de compraventa se dara por terminado automaticamente y de pleno
derecho. La parte interesada en terminar el contrato debera enviar una carta a la contraparte
incumplida, sin necesidad de firmar un documento adicional o realizar un requerimiento
judicial. En tal caso, la promitente vendedora quedara libre para promocionar y negociar los

inmuebles con terceros.

Si la parte promitente compradora ha solicitado modificaciones en los inmuebles, y
estas han sido aprobadas y ejecutadas parcial o totalmente por la promitente vendedora, y
posteriormente desiste de las modificaciones o de la compra de las unidades inmobiliarias, la
promitente vendedora tendrd derecho a recibir el valor total de dichas modificaciones y el

costo completo de restituir los inmuebles a sus caracteristicas originales.

9.6.23. Componente Juridico de la Fase de Ejecucion del Proyecto.

El componente juridico de la fase de ejecucion del proyecto abarca todas las
normativas, contratos y regulaciones legales necesarias para llevar a cabo la construccién y
desarrollo del proyecto, asegurando el cumplimiento de las leyes y protegiendo los derechos

de todas las partes involucradas.

9.6.24. Esquemas de Contratacion Personal.

Por politica organizacional y para asegurar el cumplimiento adecuado de los derechos
del personal, toda la plantilla de obra y administrativa es contratada bajo relacién de

dependencia con un vinculo laboral formal.
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Por politica organizacional y con el fin de precautelar el cumplimiento adecuado de los
derechos del recurso humano de la Compafiia, todo el personal de obra y administrativo se

contrata bajo relacion de dependencia con vinculo laboral.

9.6.25. Personal de obra - contrato por obra o servicio determinado dentro del giro del

negocio (Ministerio de Relaciones Laborales - acuerdo ministerial, 2015).

Aplicabilidad: Estos términos son aplicables a los trabajadores involucrados en la

ejecucion de obras de construccion dentro del ambito del negocio.

Duracion: El contrato sera equivalente al tiempo que dure la ejecucion de la obra o

proyecto.

Periodo de prueba: Se establecera un periodo de prueba en la primera contratacion.

Remuneracion: No serd inferior a los salarios minimos legales, ya sea basico o

sectorial, conforme a lo dispuesto en el Codigo del Trabajo.

Forma de pago: La remuneracion se pagara de manera semanal, quincenal o mensual,
segun lo acordado entre las partes, y se debera firmar el correspondiente rol de pagos, donde

se detallaran los valores recibidos por el trabajador.

Beneficios proporcionales: El empleador podra pagar de manera quincenal o mensual,
previo acuerdo, la parte proporcional de los beneficios correspondientes a décimo tercera y
cuarta remuneraciones, vacaciones y bonificacion por desahucio, los cuales deberan

detallarse obligatoriamente en el rol de pagos.

Terminacion: El contrato finalizara al concluir la duracién establecida.
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Finiquito: Al terminar la relacion laboral, el empleador debera elaborar el acta de

finiquito y liquidar los haberes pendientes al trabajador.

Bonificacidn por desahucio: El empleador debera pagar la bonificacién por desahucio
de manera proporcional al tiempo trabajado, sin perjuicio de cualquier otro valor al que el

trabajador tenga derecho.

Contratacion para nuevas obras: Para nuevas obras, el empleador debera contratar a
los mismos trabajadores que prestaron servicios bajo esta modalidad contractual, en la

medida en que se requieran para la nueva obra.

Llamamiento obligatorio: El empleador esta obligado a efectuar el lamamiento de los
trabajadores dentro de un afio calendario desde la terminacién del dltimo proyecto en el que

prestaron servicios.

Medios de llamamiento: El lamamiento podra realizarse mediante correo electrdnico

registrado o cualquier otro medio que permita localizar al trabajador.

Plazo de respuesta: El trabajador deberd acudir al lugar de trabajo al que fue

convocado dentro de un plazo maximo de 5 dias desde la fecha del Ilamamiento.

Registro de trabajadores: El empleador deberd mantener un registro actualizado de
los trabajadores contratados bajo esta modalidad, con los datos requeridos por la normativa

y cualquier otra informacién adicional que facilite su localizacidn.

9.6.26. Personal Administrativo y de Ventas — Contrato indefinido con Periodo de Prueba.

La extincién del contrato laboral se producirda Unicamente por las causas y

procedimientos establecidos en el Cédigo de Trabajo del Ecuador (Congreso Nacional del
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Ecuador, 2005). Se establecerd un periodo de prueba con una duracién maxima de noventa
dias. La remuneracidon no podra ser inferior a los salarios minimos legales, ya sean bdsicos o

sectoriales, segun lo dispuesto en el Codigo del Trabajo.

Al finalizar la relacién laboral, el empleador deberd elaborar un acta de finiquito y
liguidar todos los haberes pendientes a los que tenga derecho el trabajador. Ademas, el
empleador estard obligado a pagar una bonificacién por desahucio proporcional al tiempo
efectivo de trabajo realizado, sin perjuicio de cualquier otro valor al que el trabajador tenga

derecho.

9.6.27. Clausulas Esenciales del Contrato de Trabajo.

- Las clases de trabajo que serdn objeto del contrato.

- La forma en que se realizara el trabajo, ya sea por unidades de tiempo, unidades de

obra, tareas, etc.

- La cuantia y la forma de pago de la remuneracién.

- El tiempo de duracién del contrato.

- El lugar donde debe llevarse a cabo la obra o el trabajo.

- La declaracién de si se establecen sanciones, y en caso afirmativo, la manera de

determinarlas y las garantias para su efectividad.
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INGENIERO ELECTRQO 523.70
RESIDENTEDEOBRA 523.70
INGENIEROQVIL 523.70
INSPECTORDE OBRA $522.36
SUPERVISORELECTRIOO GENERAL $522.36
SUPERVISORSANITARO GENERAL $522.36
LABORATORSTA 521.45
MAESTRO MAYOREN EECUGON DEOBRASQVILES 521.45
TOPOGRAFO 521.45
AUTO-TREN CAVIABAIA (TRAYLER) 521.45
OPERADOR DE CARGADORA FRONTAL (PAYLOADER SOBRERUEDASU ORUGAS) 521.45
OPERADORDEDRAGA/ DRAGLINE 521.45
OPERADOR DE EXCAVADORA 521.45
OPERADOR DE FRESADORA DEPAVIMENTO ASFALTIOO / ROTOMIL 521.45
OPERADOR DE GRUA ESTAOONARA 521.45
OPERADOR DE GRUA PUENTEDEELEVACON 521.45
MECANIOO DEEQUIPO PESADO CAMINERO 521.45
OPERADORDEMOTO NIVELADORA 521.45
OPERADORDEMOTOTRAILLA 521.45
OPERADORDEPALADECASTILLO 521.45
OPERADORDEPLANTA DEEMULSION ASFALTICA| 521.45
OPERADOR DEREOQADORA DE PAVIMENTO ASFALTIOO/ ROTOMIL 521.45
OPERADOR DE RETROEXCAVADORA 521.45
OPERADORDESQUIDER 521.45
OPERADOR DE TRACTOR DE CARRILES O RUEDAS (BULLDOZER TOPADOR ROTURADOR MALACATE. TRAILLA) 521.45
OPERADOR DE TRACTOR TIENDE TUBOS (SDEBONE) 521.45
OPERADORDEMAQUINAPARA SELOSASFALTIOOS 521.45
MAESTRO ELECTR0O/ LINIERD/ SUBESTAQIONES 521.45
MAESTRO SOLDADORESPEQIALIZADO 521.45
OPERADOR DE CAMION ARTICULADO, GON VOLTEO 521.45
OPERADOR DE CAMION MEZOLADOR PARAMICROPAVIMENTOS 521.45
OPERADORDE CAMION OISTERNAPARA CEMENTO YASFALTO 521.45
OPERADOR DE PERFORADORA DEBRAZOSM ULTIPLES (JUMBO) 521.45
OPERADORMAQUINA TUNELADORA ) 521.45
OPERADOR DEMAQUINA EXTENDEDORA DEADOQUIN 521.45
OPERADORDEMAQUINAZANJADORA 521.45
OPERADOR DE CONCRETERA RODANTE/ MIGSER 521.45
OPERADOR DEBOMBA IMPULSORA DEHORVIGON, EQUIPOSMOVILES DEPLANTA, MOLINO DEAMIANTO, PLANTA DOSIFICADORA 494.94
DIBUANTE 494.94
OPERADORDEPERFORADOR 494.94
PERALERO 494.94
OPERADOR DEACABADORA DEPAVIMENTO ASFALTICO 494.94
OPERADOR DEACABADORA DEPAVIMENTO DEHORVIGON 494.94
OPERADOR DE BARREDORA AUTOPROPULSADA 494.94
OPERADOR DE BOM BA LANZADORA DECONGRETO 494.94
OPERADOR DE CALDERO PLANTAASFALTICA 494.94
CAMION DE CARGA FRONTAL 494.94
OPERADORCOMPRESOR 494.94
OPERADOR DE DISTRBUIDORDEAGREGADOS 494.94
OPERADORDE DISTRBUIDORDEASFALTO 494.94
OPERADOR DE GRADA ELEVADORA/ CANASTILLA ELEVADORA| 494.94
OPERADORPUNZON NEUMATICO 494.94
OPERADORDE TRACK DRILL 494.94
OPERADORRESPONSABLE DEPLANTAASFALTICA 494.94
OPERADOR RESPONSABLE DE PLANTA HORVIIGONERA 494.94
OPERADOR RESPONSABLE DEPLANTA TRITURADORA 494.94
OPERADOR DERODILLO AUTOPROPULSADO 494.94
OPERADOR DE TRACTOR DE RUEDAS (BARREDORA, CEGADORA, RODILLO REMOLCADO, FRANJEADORA) 494.94
OPERADOR DE CAMION DEVOLTED GON O SIN ARTICULAGON/DUMPER 494.94
OPERADORM INIEXCAVADORA/ MINICARGADORA CON SUSADITAMEENTOS 494.94
OPERADORTERVIOFORMADO 494.94
TECNICO EN CARPINTERA 494.94
TEONICO EN MANTENIMIENTO DEVIVIENDAS YEDIAIQOS 494.94
TECNICO EN ALBANILERIA 494.94
TEONICO EN OBRASQVILES 494.94
MAESTRO DEOBRA 494.94
MECANIOO DEEQUIPO LIVIANO 475.07
OPERADORMAQUINA ESTAQONAR A OLAS FICADORA DEMATERAL 475.07
'SOLDADOREN CONSTRUCOION 475.07
AYUDANTEDEMAQUINARA 5475.07
PREPARADORDEMEZ0LA DEMATERASPRMAS 467.71
TUBERO 467.71
ALBANIL, OPERADORDEEQUIPO LIVIANO, PINTOR FIERRERO, CARPINTERD, ENCOFRADOR O CARPINTERO DERBERA, EECTRASTA 467.71
ENGRASADOR O ABASTECEDOR RESPONSABLE EN CONSTRUGOION 467.71
OBRERD ESPEOIALIZADO EN ELABORACION DE PREFABRICADOS DEHORMIGON 467.71
PARQUETEROS Y COLOCADORESDEPISOS 467.71
PINTORDEEXTERORES 467.71
PINTOREMPAPELADOR 467.71
MAMPOSTERO 467.71
PLOMERO 467.71
RESANADOREN GENERAL 461.70
TINERO DEPASTA DEAVIANTO 461.70
PEON 461.70
AYUDANTE DEALBANIL 461.70
AYUDANTE DE CARPINTERO 461.70
AYUDANTEDEEECTROSTA 461.70
AYUDANTE DEFIERRERD 461.70
AYUDANTEDEPLOMERO 461.70
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Obligaciones principales Verificacion

Pagar las cantidades que correspondan al trabajador; Si
Pago de la décimo tercera y décimo cuarta remuneracion Si
Pago de 15% de participacién de utilidades al trabajador Si
Instalar las fabricas, talleres, oficinas y demds lugares de trabajo, sujetandose a las medidas de prevencion, Si
seguridad e higiene del trabajo y demas disposiciones legales y reglamentarias;

Indemnizar a los trabajadores por los accidentes que sufrieren en el trabajo y por las enfermedades Si
profesionales;

Llevar un registro de trabajadores; Si
Proporcionar oportunamente a los trabajadores los Utiles, instrumentos y materiales necesarios para la Si
ejecucion del trabajo, en condiciones adecuadas para que éste sea realizado;

Sujetarse al reglamento interno legalmente aprobado; Si
Tratar a los trabajadores con la debida consideracion, no infiriéndoles maltratos de palabra o de obra; Si
Atender las reclamaciones de los trabajadores; Si
Proporcionar lugar seguro para guardar los instrumentos y Utiles de trabajo pertenecientes al trabajador, sin Si
que le sea licito retener esos Utiles e instrumentos a titulo de indemnizacidn, garantia o cualquier otro motivo;

Facilitar la inspeccion y vigilancia que las autoridades practiquen en los locales de trabajo, para cerciorarse del

cumplimiento de las disposiciones de este Cédigo y darles los informes que para ese efecto sean Si
indispensables.

Pagar al trabajador, cuando no tenga derecho a la prestacidn por parte del Instituto Ecuatoriano de Seguridad

Social, el cincuenta por ciento de su remuneracion en caso de enfermedad no profesional, hasta por dos meses Si
en cada afio, previo certificado médico que acredite la imposibilidad para el trabajo o la necesidad de

descanso;

Suministrar cada afio, en forma completamente gratuita, por lo menos un vestido adecuado para el trabajo a Si
quienes presten sus servicios;

Conceder tres dias de licencia con remuneracion completa al trabajador, en caso de fallecimiento de su

conyuge o de su conviviente en union de hecho o de sus parientes dentro del segundo grado de consanguinidad Si
o afinidad;

Inscribir a los trabajadores en el Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, desde el primer dia de labores,

dando aviso de entrada dentro de los primeros quince dias, y dar avisos de salida, de las modificaciones de Si
sueldos y salarios, de los accidentes de trabajo y de las enfermedades profesionales, y cumplir con las demas

obligaciones previstas en las leyes sobre seguridad social;

El empleador publico o privado, que cuente con un niimero minimo de veinticinco trabajadores, esta obligado a

contratar, personas con discapacidad, en labores permanentes. La contratacion sera del 4% del total de los Si
trabajadores, siendo ese el porcentaje fijo que se aplicara en los sucesivos afios.

Contratar un porcentaje minimo de trabajadoras. Si
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9.6.30. Obligaciones de Seguridad Social.

Obligaciones Verificacion

Asumir el aporte patronal equivalente al 11,15% de la remuneracion del

: Si
trabajador
El empleador esta obligado a registrar al trabajador o servidor a través de la
pagina web del IESS mediante el aviso de entrada, desde el primer dia de labor, Si
dentro de los quince dias siguientes al inicio de la relacién laboral o prestacion
de servicios, segln corresponda.
El empleadorinformara a través del sistema de historia laboral (internet) la
modificacidn de sueldos, contingencias de enfermedad, separacidn del Si

trabajador (aviso de salida) u otra novedad, dentro del término de tres dias
posteriores a la ocurrencia del hecho.

Para el calculo del aporte de los trabajadores con relacién de dependencia, se
entiende como materia gravada a todo ingreso regular y susceptible de
apreciaciéon pecuniaria percibido por el trabajador, que en ninguin caso sera Si
inferior a la establecida por el IESS. El pago se realiza dentro de los 15 dias
posteriores al mes que corresponda.
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9.6.31. Seguridad Ocupacional (Art. 410y siguientes del Codigo de Trabajo).

Obligaciones Verificacion

Elaborary someter a la aprobacién del Ministerio de Trabajo y Empleo por medio de la Direccidn Regional del Trabajo, Si
L X . . o |
un reglamento de higiene y seguridad, el mismo que serd renovado cada dos afios.
En todo lugar de trabajo se deberdn tomar medidas tendientes a disminuir los riesgos laborales. Si
Formular la politica empresarial y hacerla conocer a todo el personal de la empresa. Si
Prever los objetivos, recursos, responsables y programas en materia de seguridad y salud en el trabajo; Si
Identificar y evaluar los riesgos, en forma inicial y periédicamente, con la finalidad de planificar adecuadamente las si
acciones preventivas;
Programar la sustitucidn progresivay con la brevedad posible de los procedimientos, técnicas, medios, sustancias y Si
- . 1
productos peligrosos por aquellos que produzcan un menor o ningun riesgo para el trabajador;
Disefiar una estrategia para la elaboracion y puesta en marcha de medidas de prevencion, incluidas las relacionadas con
los métodos de trabajo y de produccidn, que garanticen un mayor nivel de proteccidn de la seguridad y salud de los Si
trabajadores;
Mantener un sistema de registro y notificacion de los accidentes de trabajo, incidentes y enfermedades profesionales; Si
Informar a los trabajadores por escrito y por cualquier otro medio sobre los riesgos laborales a los que estan expuestos Si
y capacitarlos a fin de prevenirlos, minimizarlos y eliminarlos.
Designar, seguin el nimero de trabajadores y la naturaleza de sus actividades, un trabajador delegado de seguridad, un si
o . - ; i
comité de seguridad y salud y/o establecer un servicio de salud en el trabajo;
Mantener en buen estado de servicio las instalaciones, maquinas, herramientas y materiales para un trabajo seguro. Si
Organizary facilitar los Servicios Médicos, Comités y Departamentos de Seguridad, con sujecion a las normas legales si
vigentes.
Entregar gratuitamente a sus trabajadores vestido adecuado para el trabajo y los medios de proteccion personal y Si
I
colectiva necesarios.
Efectuar reconocimientos médicos periddicos de los trabajadores en actividades peligrosas; Especificar en el
Reglamento interno de Seguridad e Higiene, las facultades y deberes del personal directivo, técnicos y mandos medios, Si
enorden ala prevencién de los riesgos de trabajo.
Instruir sobre los riesgos de los diferentes puestos de trabajo y la forma y métodos para prevenirlos, al personal que Si
; i
ingresa a laborar en la empresa.
Dar formacion en materia de prevencidn de riesgos, al personal de la empresa, con especial atencion a los directivos Si
técnicos y mandos medios, a través de cursos internos o externos; regulares y periodicos.
Entregar a cada trabajador un ejemplar del Reglamento Interno de Seguridad y Salud de la empresa, dejando constancia si
) i
de dicha entrega.
Dar aviso inmediato a las autoridades de trabajo y al Instituto Ecuatoriano de Seguridad Social, de los accidentes y
enfermedades profesionales ocurridas en sus centros de trabajo y entregar una copia al Comité de Seguridad y Salud de Si
la Empresa.
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9.6.32. Responsabilidad Laboral.

- Responsabilidad solidaria: El empleador y sus representantes seran solidariamente

responsables en sus relaciones con el trabajador, incluso con su patrimonio personal.

- Riesgos laborales: Los riesgos derivados del trabajo son responsabilidad del
empleador. Si el trabajador sufre un dafio personal como consecuencia de estos riesgos, el

empleador estara obligado a indemnizarlo.

- Responsabilidad por prestaciones: Si debido a la negligencia del empleador, el IESS
no puede otorgar al trabajador o a sus dependientes las prestaciones monetarias reclamadas,
o si dichas prestaciones se ven reducidas por el incumplimiento de las obligaciones del
empleador, este serd responsable por los perjuicios causados al asegurado o a sus
dependientes. Esta responsabilidad sera ejecutada por el Instituto mediante la coactiva, segin
lo establecido en el Art. 94 de la Ley de Seguridad Social. (Congreso Nacional del Ecuador,

2001).

9.6.33. Declaratoria de Propiedad Horizontal.

La declaratoria de propiedad horizontal se formaliza mediante escritura publica y
expresa la intencion del propietario de un inmueble de someterlo al régimen de propiedad
horizontal. Este régimen permite que los diferentes pisos de un edificio, asi como los
departamentos o locales en que se divida cada piso, siempre que sean independientes y
tengan acceso a una via o espacio publico, o a un espacio comin conectado, puedan
pertenecer a distintos propietarios (Art. 1 de la Ley de Propiedad Horizontal (Congreso

Nacional de Ecuador, 2005)).
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Una vez que el inmueble es declarado en propiedad horizontal, las normas del
Reglamento de la Ley de Propiedad Horizontal deben ser cumplidas obligatoriamente por
todos los propietarios de un piso, departamento o local comercial, asi como por los
cesionarios, usuarios, acreedores anticréticos, arrendatarios y cualquier persona que ejerza

derechos reales sobre estos bienes (Presidencia de la Republica del Ecuador, 1999).

Certificado de Aprobaciony Generacion
Conformidad de catrastro de de nUmeros
Declaratoria planos, prediales y

Escrituracion
e inscripcion
en el Resgistro
dela
Propiedad

bajo el Régimen cuadro de emision de
de Prgpledad areasy fichas
Horizontal alicuotas catastrales

En la ciudad de Santo Domingo (GADMSD), la obligacién de pagar el impuesto predial
sobre nuevos predios se genera a partir del afio siguiente a la inscripcién de la declaratoria de
propiedad horizontal en el Registro de la Propiedad. Por esta razén, se ha coordinado el
cronograma de implementacidn de manera que coincida con el periodo anual destinado al
perfeccionamiento de las transferencias de dominio a favor de los compradores. Esto permite

generar un ahorro significativo en el pago del impuesto predial para el proyecto.

9.6.34. Componente Juridico de la Fase de Cierre del Proyecto.

Acciones legales necesarias para finalizar el proyecto, incluyendo la liquidacién de

contratos, la transferencia de propiedad, el cumplimiento de las normativas aplicables y la
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resolucidn de cualquier obligacién pendiente, asegurando que todos los aspectos legales se

concluyan de manera adecuada y conforme a la ley.

9.6.35. Principales Obligaciones Tributarias.

A continuacién, se detallan las principales obligaciones tributarias del Promotor

Inmobiliario propias de la actividad econédmica derivada del desarrollo del Proyecto:

- Anexo de relacién de dependencia

- Declaracién de Impuesto a la Renta de Sociedades
- Patente Municipal

- 1.5 por mil sobre los activos totales

- Tasas Municipales

- Contribuciones Principales

Considerando que estas obligaciones se cumplen a lo largo del ciclo de vida del
Proyecto Inmobiliario, el analisis del régimen tributario aplicable se ha integrado en la etapa
de cierre. Esto es especialmente relevante, ya que en esta fase se registran los resultados de

la actividad comercial.



9.6.36. Declaraciones de retenciones en la fuente.

* Sociedades (personas
juridicas)

* Empleadores, por los
pagos que realicen en
concepto de
remuneraciones,
bonificaciones, comisiones
y mds emolumentos a
favor de los
contribuyentes en relacién
de dependencia

Sujeto pasivo

-

* Al momento del pago. Se\
entenderd que la
retencién ha sido

efectuada dentro del
plazo de cinco dias de
que se ha presentado el
correspondiente
comprobante de venta.

306

*Los agentes de retencién\
de impuestos deberdn
extender un comprobante
de retencién, dentro del
plazo méximo de cinco
dias de recibido el
comprobante de venta.

Comprobante

*Mensual
eAunque un agente de
retencidn no realice
retenciones en la fuente
durante uno o varios
periodos mensuales, estara
obligado a presentar las
declaraciones
correspondientes a dichos
periodos

Declaracidon

*Mensual.
eBase imponible:
Remuneraciones
proyectadas - aporte
individual less -gastos
personales proyectados.
eTarifa = Impuesto a la Renta
de personas naturales
dividido para 12

Retenciones
relacion de

dependencia

-

¢100% del valor del impuesto\

al momento de la compra.
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9.6.37. Declaracién de IVA mensual.

Objeto del impuesto:

e La prestacion de servicios profesionales realizada por el Promotor / Constructor;
eLa venta de bienes inmuebles se encuentra gravado con tarifa 0%.

Sujeto pasivo:

¢ La compaiiia constructora, en relacidn a los servicios profesionales prestados a terceros.

Base imponible

*Para la determinacién de la base imponible en la prestacion de servicios, se incluird en ésta el
valor total cobrado por el servicio prestado.

Tarifa

sVenta de bienes inmuebles 0%;
eServicios 14% (modificada por la Ley Orgdnica de Solidaridad y Corresponsalia Ciudadana)

Declaracion

eMensual, por medios electrénicos

Crédito tributario

¢E| crédito tributario para el Promotor se limita al IVA generado por la compra o adquisicién de
bienes y servicios necesarios para prestar servicios gravados con una tarifa del 14%.

*E| IVA asociado a la adquisicién de bienes y servicios destinados a servicios o transferencias de
bienes no sujetos a este impuesto no puede considerarse como crédito tributario y debe ser
cargado como gasto. Por lo tanto, el IVA generado por la adquisicién de bienes y servicios para la
construcciéon y desarrollo del Proyecto Inmobiliario incrementa directamente los costos del
proyecto.

Deducible impuesto a la renta

eDado que, el Impuesto al Valor Agregado generado en la adquisicion de bienes y servicios que
sean utilizados para la construccién y desarrollo del Proyect Inmobiliario deben ser cargados por
mandato legall al gasto , son deducibles ya que se encuentran directamente vinculados con la
realizacion de la actividad econdmica.
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9.6.38. Declaracién Impuesto a la Renta Sociedades.

Objeto del impuesto

ela renta global que obtengan las personas naturales, las sucesiones indivisas y las sociedades
nacionales o extranjeras, de acuerdo con las disposiciones de la Ley.

Renta grabada

elos ingresos de fuente ecuatoriana obtenidos a titulo gratuito u oneroso, bien sea que
provengan del trabajo, del capital o de ambas fuentes, consistentes en dinero, especies o
servicios;

eSe incluyen entre estos: los ingresos obtenidos por compafiias constructoras o inmobiliarias
por la venta de los inmuebles objeto de su giro comercial.

Tarifa

¢ Hasta el 30% dependiendo el monto total de lo gravado

Base imponible

el a totalidad de los ingresos gravados menos las devoluciones, descuentos, costos, gastos y
deducciones, imputables a tales ingresos.

Deducciones

ela contempladas en el Art. 28 y siguientes del Reglamento General para la aplicacion de la
Ley Organica de Régimen Tributario Interno.

Periodicidad

eAnual cada trimestre

Dado que la construccién del Proyecto Inmobiliario tomard 18 meses y el ciclo de vida
total del Proyecto esta programado para 25 meses, la Compaiiia declarard y pagara el
Impuesto a la Renta bajo el sistema de “obra terminada”. Esto significa que el pago de
impuestos correspondera al ejercicio fiscal en el que se perfeccionen las transferencias de

dominio y se reciban los ingresos por este concepto, es decir, una vez finalizada la obra. De
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igual manera, la deduccion de los costos y gastos generados para la construccion y desarrollo

del Proyecto se aplicara siguiendo este mismo criterio.

9.6.39. Patente Municipal.

. N\ . ) N\ L
ePersonas que ejerzan *Tarifa del impuesto anual en ( *Municipio de Santo

permanentemente funcion del patrimonio de los Domingo
actividades comerciales, sujetos pasivos de este

industriales, financieras, impuesto dentro del canton.
inmobiliarias y ela ta,rlfa minima sera de diez
ddlares y la maxima de
veinticinco mil délares de los
Estados Unidos de América

profesionales

*Pago anual

Base
Sujeto Pasivo imponible y Sujeto activo
tarifa

9.6.40. Impuesto a la Plusvalfa.

Objeto del impuesto

eUtilidades y plusvalia que provengan de la transferencia de inmuebles urbanos

Tarifa

eGeneral 10%;

*En las primeras transferencias de dominio a partir del 2006 es el 0,5%, para personas naturales o
juridicas con objeto social inmobiliario o construccion, es del 4%.

Deducciones

* Valores pagados por concepto de contribuciones especiales de mejoras;

eCosto de adquisicidn;

¢Cinco por ciento (5%) de las utilidades liquidas por cada afio que haya transcurrido a partir del
momento de la adquisicién hasta la venta, sin que en ningun caso, el impuesto al que se refiere esta
seccién pueda cobrarse una vez transcurridos veinte afios a partir de la adquisicién; v,

eLa desvalorizacién de la moneda, segun informe al respecto del Banco Central.

Sujetos

ePasivo: duefios de los predios, los vendieren obteniendo la utilidad imponible y por consiguiente
real, salvo pacto en contrario:

eActivo: Municipio de Santo Domingo
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9.6.41. Responsabilidad Civil.

De acuerdo con el Informe de Regulacion Metropolitana, el inmueble esta situado en
una zona con uso de suelo R2 (residencial de mediana intensidad), lo cual es favorable para el
desarrollo del Proyecto. Ademas, el inmueble no esta sujeto a afectaciones viales ni a ninguna

prohibiciéon que impida la construccion del edificio.

Elinmueble esta libre de gravamenes y no presenta limitaciones en cuanto a dominio,

uso y disfrute.

9.6.42. Obligaciones Tributarias.

Las obligaciones tributarias para desarrollos inmobiliarios incluyen una serie de
responsabilidades fiscales que deben cumplir los promotores y desarrolladores a lo largo del
ciclo de vida del proyecto. Estas obligaciones pueden abarcar el pago de impuestos sobre la
renta generada por la venta de inmuebles, el impuesto al valor agregado (IVA) aplicado a las
transacciones de bienes y servicios relacionados con la construccion, y el impuesto predial

sobre las propiedades.

Ademas, los desarrolladores deben cumplir con la retencién de impuestos a los
proveedores y contratistas, presentar declaraciones tributarias periddicas y asegurar que
todas las transacciones y registros contables se realicen conforme a las normativas fiscales
vigentes. El cumplimiento de estas obligaciones es crucial para evitar sanciones y asegurar la

legalidad y transparencia del proyecto inmobiliario.
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Declaracién mensual de IVA

Anexo de relacién de dependencia

Declaracién de Impuesto a la Rentas Sociedades

Patente Municipal

1.5 por mil sobre los activos totales

Tasas municipales

Contribuciones principales

9.7. Conclusiones y Recomendaciones

311

La figura legal por la cual se llevara a cabo
el desarrollo inmobiliario sera mediante
una SAS

Se recomienda constituir 1a SAS debido que es el objeto
legal que mas se acopla a los aspectos caracteristicos de
la formacién de la sociedad que promovera el proyecto.

Capital y objeto sociales

B capital social de una SASes el monto de
dinero o bienes aportados por los socios
para iniciar y operar la sociedad, mientras
que el objeto social describe las actividades
inmobiliarias.

Se recomienda que el capital social sea suficiente para
cubrir los costos iniciales del proyecto inmobiliario y
define claramente el objeto social en los estatutos para
incluir todas las actividades.

La SASesta relacionada con actividades de

Se recomienda establecer estatutos del objeto social que

obligaciones legales

impuestos correspondientes, asi como con
todos los demas requisitos legales
aplicables a las personas naturales.

Contratacion y ejecucion X L aseguren una cobertura legal completa para todas las
desarrollo de proyectos inmobiliarios. rases del proyecto.
La SASdebe cumplir con la presentacion de |La SASdebe mantenerse al dia con todas las obligaciones
Cumplimiento de declaracionesfiscalesy el pago de los fiscales y legales, incluyendo la presentacion de

declaraciones fiscales y el pago de impuestos, para evitar
sanciones y asegurar el cumplimiento de las normativas
aplicables a las personas naturales.

Permisos y licencias

Se debe obtener todas a licenciay
permisos pertinentes de todas las entidades|
regulatorias que influyen en el proyecto

Realizar una revision constante y anticipada de los
requisitos regulatorios para obtener todaslaslicenciasy

responsable de los defectos de construccion
durante los diez afios posteriores a la
entrega del proyecto.

municipales (bomberos, GADMA, normativa de la permisos necesarios de las entidades correspondientes.
construccion, etc.)
B inmueble destinado al proyecto debe Se recomienda verificar exhaustivamente que el inmueble
cumplir con la normativa vigente, estar cumpla con todas las normativas vigentes, esté libre de
libre de cargas y ser adecuado para los gravamenes y sea adecuado para los usos de suelo
Viabilidad legal usos de suelo permitidos. La SASes permitidos, ademas de asegurarse de que el propietario

asuma la responsabilidad por cualquier defecto de
construccion durante los diezafios siguientes a la entrega
del proyecto.
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10. OPTIMIZACION

10.1. Antecedentes

La optimizacidén, en la gestidn de proyectos inmobiliarios, es una herramienta que
permite replantear decisiones cuando los resultados obtenidos no logran consolidar un
equilibrio entre lo normativo, lo comercial y lo financiero. Su propdsito es identificar
oportunidades de mejora basadas en las limitaciones detectadas durante el desarrollo del
proyecto, con el fin de fortalecer su viabilidad y reducir el nivel de exposicién al riesgo (Sabaté,

2009).

En el caso del proyecto Fiorita, los analisis realizados en capitulos anteriores
evidencian que, si bien el escenario base presenta indicadores financieros positivos, como
utilidad, VAN y TIR por encima del costo de oportunidad, estos resultados son fragiles ante
cualquier variacion en los precios de venta o en los costos de construccién. La sensibilidad a
estas variables es alta, y deja poco margen de maniobra en contextos de incertidumbre o

cambios en el mercado.

Adicionalmente, se identificaron inconsistencias tanto en el enfoque arquitectdnico
como en la estrategia comercial. El disefio original contempla un porcentaje de ocupacién muy
por debajo del limite permitido por la normativa del sector Bomboli, lo que implica una
subutilizacién del suelo y una propuesta infra explotada en términos constructivos. En lo
comercial, se detecta una mezcla de productos que no refleja claramente la tendencia del
entorno, donde predominan proyectos de vivienda VIP, mientras que Fiorita plantea una

combinacién de unidades econdmicas y otras de mayor valor, con un precio por metro
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cuadrado distorsionado frente al promedio de la zona, lo que afecta directamente la absorcidon

del producto.

Frente a este contexto, en el presente capitulo se desarrollardn recomendaciones de
optimizacién que buscan reconfigurar el proyecto con base en criterios normativos,
comerciales y financieros mas sélidos. Estas propuestas permitiran alinear el producto con la
demanda real del sector, mejorar la eficiencia del disefio y reducir la sensibilidad del proyecto

ante posibles escenarios adversos

10.2. Objetivo

Desarrollar propuestas de mejora para el proyecto Fiorita, ubicado en el sector
Bomboli de Santo Domingo, con base en los hallazgos obtenidos en los capitulos anteriores,
donde se identificaron limitaciones en aspectos clave como ubicacidn estratégica, alineacion
con la demanda del mercado, planteamiento arquitectdnico, estructura de costos, dinamica

de ventas y modelo de financiamiento.

10.2.1. Objetivos Especificos.

e Reevaluar el mercado del sector Bomboli para determinar la tipologia de
vivienda con mayor demanda y absorcion, ajustando la oferta hacia productos
mas viables, como unidades tipo VIP.

e Redisefiar y aumentar las unidades habitacionales optimizando el uso del area
construida, eliminando espacios residuales.

e Aumentar el porcentaje de ocupacion del terreno, alineando el disefio

arquitectonico con los maximos permitidos por la normativa vigente.
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e Ajustar las dreas comunales del proyecto Fiorita a proporciones funcionales
gue no superen innecesariamente lo exigido por la regulacion.

e Reducir los costos de acabados con mayor incidencia para obtener un mejor
costo de construccién por m2.

e Corregir la estructura de precios por metro cuadrado para que se sitle dentro
del rango competitivo del sector, mejorando asi la absorcidn proyectada.

e Incrementar la Utilidad de $365,338.

e Superar un Valor Actual Neto (VAN) de $27.168,69, correspondiente al
escenario puro del proyecto Fiorita.

e Alcanzar un VAN superior a $117.734,60, obtenido en el escenario apalancado
del proyecto original.

e Obtener resultados financieros optimizados que superen en utilidad, TIR y

rentabilidad los escenarios evaluados en el capitulo financiero.

10.3. Metodologia de la Investigacion

Este capitulo aplica una metodologia investigativa y comparativa de tipo error—
solucion, orientada a replantear el proyecto Fiorita tras identificar limitaciones en su version

original.

El proceso metodoldgico siguid las siguientes fases:

o Diagndstico: Revisidn de los capitulos de localizacién, mercado, disefio, costos, ventas
y finanzas para detectar fallas clave.

e Seleccidn de variables criticas: Enfoque en la baja ocupacidon normativa, el desfase
producto-demanda y la distorsién del precio por m2.

e Optimizacion de variables criticas: Nueva propuesta.
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e Simulacidn financiera: Aplicacion del mismo analisis (VAN, TIR, ROI) para comparar el
escenario optimizado con el original.

e Evaluacién de impacto: Comparacion de resultados financieros y comerciales entre
ambos modelos para determinar la mejora real alcanzada.

10.4. Analisis de Mercado Proyecto Optimizado

Caracteristicas Sector Permeable

Promedio Bomboli Rango sugerido
$87,571.43 $90,000 - $100,000
$811.43 $820 - $860
106.24 110.00 - 120.00
0.48 1.50-2.00

Tabla 64 Caracteristicas Sector Permeable
Fuente: Estudio de Mercado
Elaborado por: Jean Torrico

El analisis de mercado del proyecto Fiorita reveld una baja absorcion mensual (0,48
unidades) y un precio por m? superior al promedio del sector, lo que reducia su
competitividad. Ademas, la propuesta original no se alineaba con la demanda predominante
del sector Bomboli, enfocada en vivienda VIP de 3 dormitorios, mas compacta y de menor

valor.

La optimizacidn comercial propone ajustar el producto hacia unidades de menor
metraje, reducir los precios de venta y mejorar la relacion valor-precio percibido, sin perder
identidad. Estas medidas buscan mejorar la absorcién mensual y posicionar el proyecto de

forma mds efectiva en un mercado sensible al precio, pero con alto potencial de demanda.

10.5. Evaluacion Arquitecténica Proyecto Optimizado

La evaluacion arquitectonica original del proyecto “Fiorita” evidencié oportunidades
claras de mejora en términos de eficiencia normativa, alineacion con la demanda vy

racionalidad del disefio. Aunque se cumplia con las disposiciones del PDOT y del IRM del GAD
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Municipal, el aprovechamiento del terreno resultaba infrautilizado respecto al COS y CUS

permitidos, lo cual limitaba la generacién de unidades vendibles y afectaba la rentabilidad del

proyecto.

10.5.1. Arquitectura Proyecto Original.

llustracion 77 Planta Baja Proyecto Original
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico

cin I:' . J : 0o %I >

PLANTA BAIA PLANTAALTA
CASATIFO A CASTIPOA

PLANTA BAJA PLANTA ALTA
CASATIPOB CASATPO B

llustracion 78 Planta de Viviendas Proyecto Original
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico
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Desde la perspectiva de disefio, la propuesta inicial presentaba unidades con
recorridos extensos, tipologias muy similares que al final no terminan de diferenciarse una de
otra (mds que por el acceso a la terraza y el parqueadero cubierto de la “Tipo A”) y una
configuracion espacial que generaba desperdicio en dreas comunes, especialmente en
accesos y vias. Ademas, el porcentaje destinado a areas sociales resultaba excesivo frente al

area enajenable, reduciendo la eficiencia comercial del proyecto

10.5.2. Nueva Propuesta Arquitectonica.

10.5.2.1. Disefio Urbanizacioén y Areas Comunales.

La nueva propuesta arquitectdnica del proyecto Fiorita responde a criterios de
eficiencia normativa y optimizacién del suelo. Se ajustd el disefio de la via principal de la
urbanizacién reduciendo su ancho, en cumplimiento con el PDOT de Santo Domingo. Los tres
carriles de acceso originales se modificaron a solo dos (uno de ingreso y otro de salida), dado
gue el nimero de unidades no justifica una via de mayor capacidad. Esta decisiéon permitié
disminuir el area destinada a calles y veredas, incrementando asi el area util enajenada del
terreno y posibilitando la incorporacién de dos viviendas adicionales, pasando de 17 a 19
unidades. También se redujo el area construida de los espacios comunales para alinearse mas

estrechamente con el minimo normativo, sin comprometer la funcionalidad.
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CASA PO

llustracion 79 Nueva Propuesta Plan Masa Arquitectonica
Elaborado por: Jean Torrico

llustracion 80 Nueva Propuesta Planta Baja
Elaborado por: Jean Torrico

10.5.2.2. Disefio Viviendas.

En cuanto a las unidades habitacionales, se unificé la tipologia dejando Unicamente el
modelo basado en la casa tipo A. Esta mantiene su estructura general, pero con ajustes: el
terreno se reduce a 124 m? y el parqueadero se limita a un solo espacio cubierto. Estos

cambios permiten mejorar la relacidon entre drea construida enajenable y area total del
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proyecto, facilitando la inclusién de mas viviendas sin sacrificar la calidad del disefio ni su

coherencia con la propuesta original.

PLANTA BAJA PLANTA ALTA TERRAZA
CASA MODELO CASA MODELO CASA MODELO

llustracion 81 Nueva Propuesta Plantas de Casa Modelo
Elaborado por: Jean Torrico

lustracion 82 Nueva Propuesta Fachada de Casa Modelo
Elaborado por: Jean Torrico
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10.5.2.3. Resumen de Areas.
AREA AREA UTIL AREA NO COMPUTABLE AREA A ENAJENAR AREA BRUTA
TIPO U NIVEL USO DE AREA AREAM2
TERRENO M2 COMPUTABLE CONSTRUIDAM2 ABIERTAM2 CONSTRUIDAM2  ABIERTA M2 CONSTRUIDA M2
Garitaingreso 81.25 19.98 19.98 - - - - 19.98
Calle 587.14 587.14 - = 587.14 - - -
Veredas 296.00 296.00 - - 296.00 - - -
Parqueaderos comunales 58.47 58.47 - - 58.47 - - -
Gm 4243 4243 4243 = s - - 4243
PB  Pisdna 91.41 91.41 - 91.41 - - - 91.41
BBQ 31.43 31.43 3143 = - - - 31.43
Cancha de pickleball 84.94 84.94 - 84.94 - - - 84.94
Jiegosinfantiles 20.12 20.12 - 20.12 20.12
Arearesidual quebrada 341.11 341.11 - - 341.11 - - -
Areas verdes 470.97 470.97 - - 470.97 - - -
Subtotal 2105.27  2044.00 93.84 196.47 1753.69 0.00 0.00 290.31
Tabla 65 Cuadro de Areas Comunales
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico
. n AREA AREA UTIL AREANO COMPUTABLE AREA A ENAJENAR AREA BRUTA
TIPO U NIVEL USO DE AREA AREA M2
TERRENO M2 COMPUTABLE CONSTRUIDAM2  ABIERTAM2  CONSTRUIDAM2  ABIERTAM2 ~ CONSTRUIDA M2
Planta baja cubierta 45.96 45.96 45.96 - - 45.96 - 45.96
pg Patiotrasero 41.15 41.15 - = 41.15 - 41.15 =
= Patio delantero 16.97 16.97 - - 16.97 - 16.97 -
Estacionamiento cubierto  19.92 19.92 - 19.92 = 19.92 - 19.92
PA Plantaaltacubierta 58.50 = 58.50 s = 58.50 - 58.50
Subtotal 182.50 124.00 104.46 19.92 58.12 124.38 58.12 124.38
Tabla 66 Cuadro de Areas Casa Modelo
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico
10.5.3. Comparacion Proyecto Optimizado vs Proyecto Original.
10.5.3.1. Aprovechamiento Area Util del Macro Lote.
. indice de . indice de
Tipo Area (m2 . Tipo Area (m2] »
P (m2) Relacién (%) P (m2) Relacién (%)
Terreno enajenable 2208.00 61% Terreno enajenable 2356.00 65%
Areas verdes, comunitariasydevias  1434.75 39% Areas verdes, comunitarias ydevias  1286.75 35%
Total area util 3642.75 100% Total area util 3642.75 100%

AREA UTIL DE TERRENO - ORIGINAL (%)

39%
= Terreno enajenable

= Areasverdes,
comunitariasy de vias
61%

AREA UTIL DETERRENO - OPT. (%)

35%

= Terreno enajenable

= Areasverdes,
comunitariasy de vias

65%

Grdfico 70 Aprovechamiento Area Util del Marco Lote
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico
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10.5.3.2. Area Construida.

. indice de . indice de
S A o ici6 A 2
- eaeen reama) LR - Medicion rea(m? Al

[Viviendas | Areaa Engjenar Construida  2036.64 86% [ViViendas | Areaa Engjenar Construida  2363.22 89%

[Gomunales Area Bruta Construida 335.60 14% [Comunales Area Bruta Construida 290.31 11%
Total 2372.24  100% Total 2653.53  100%

AREAS CONSTRUIDAS - ORIGINAL (%) AREAS CONSTRUIDAS - OPT. (%)

14%i I

11%

= Viviendas Area a Enajenar

= Viviendas Area a Enajenar
Construida

Construida
m Comunales Area Bruta

! = ComunalesArea Bruta
Construida

Construida

9
86% 89%

Grdfico 71 Resumen de Areas Construidas
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico

105.3.3. COSy CUS Total.

TIPO ITEM AREA(M2)  OCUPACION (%) IRM RENDIMIENTO
Areautildelterreno  3642.75 100% 100% 100%
OQOSPB 1289.96 35% 85% 42%
QUSTOTAL 2372.24 65% 255% 26%

Tabla 67 COS PB y CUS Total Proyecto Original
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico

TIPO ITEM AREA(M2)  OCUPACION (%) IRM RENDIMIENTO
Area (til del terreno 3642.75 100% 100% 100%
QoOoSPB 1542.03 42% 85% 50%
QUSTOTAL 2653.53 73% 255% 29%

Tabla 68 COS PB y CUS Total Proyecto Optimizado
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico
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10.6. Analisis de Costos Proyecto Optimizado

10.6.1. Valoracidn del Terreno.

Se decidid mantener sin cambios el valor del terreno, ya que este fue determinado
mediante el método comparativo de mercado, considerado el mas adecuado para proyectos
residenciales de este tipo. Esta metodologia se basa en analizar los precios reales de terrenos
similares en la zona, permitiendo establecer un valor ajustado a las condiciones actuales del
mercado y garantizando una estimacidon confiable que no requiere modificacién en el

escenario optimizado.

10.6.2. Costos Directos.

Se ajustaron los costos directos enfocados principalmente en los acabados de las
viviendas, con el objetivo de alinearlos mejor al segmento de mercado al que se desea llegar.
Se eliminaron ciertos recubrimientos y elementos constructivos que, si bien aportaban al
disefio, incrementaban significativamente el presupuesto sin generar un valor percibido
proporcional para el comprador objetivo. Ademas, se redujeron las dreas comunales y se
optimizod la vialidad interna —disminuyendo metros cuadrados de calles y de ingreso— lo que
permitido un uso mas eficiente del terreno y una disminucién sustancial de los costos sin

comprometer la funcionalidad del conjunto.



10.6.2.1.

Costos Directos Vivienda Modelo.

324

e | | | [

CASOP OBRASPRELIMINARES
CASMT MOVIMIENTO DE TIERRAS
CASET ESTRUCTURA

CASET-001 HORVIGON
CASET-002 ACERO DE REFUERZD

CASAB ALBANILERA

CASRC RECUBRIMIENTOS

CASVID ALUMINIOYVIDRO

CAS(R CARPINTERA

CASSHM SSTEMA HIDROSANITARO
CASSEE SSTEVA EECTRICOY EECTRONICO
CASEX EXTERIORES

Tabla 69 Costos Directos de Vivienda Modelo

Elaborado por: Jea

10.6.2.2.

n Torrico

Costos Directos Urbanizacion.

23440 0%
52378 1%
19,1225 36%
664451 12%
12467.74 23%
787298 15%
895149 17%
256570 5%
7,09051 13%
363844 7%
312200 6%
41606 1%

DR AR R R AR IR A AR IR IR Y

CODIGO DESCRIPCION m CANTIDAD P. UNITARIO P. TOTAL
[ v o | | | [T

URB-OP OBRASPRELIMINARES
URB-MT MOVIMIENTO DE TIERRAS
URB-ET ESTRUCTURA

URB-ET-001 HORMIGON

URB-ET-002 ACERO DE REFUERZ0

URB-AB ALBANILERA

URB-RC RECUBRIMIENTOS

URBVID ALUMINIOYVIDRO

URB-QR CARPINTERA

URB-sHM SSTEMA HIDROSANITARO

URB-CS CISTERNA Y TRATAMIENTO DE AGUA FOTABLE
URB-SC SISTEMA CONTRA INCENDIOS
URB-SE SSTEMA HLECTRIOO Y ELECTRONICO
URB-EX EXTERIORES

URB-SW SEGURDAD Y VIDEOVIGLANCA
URB-MT MANTENIMIENTO

Tabla 70 Costos Directos de Urbanizacion

Elaborado por: Jea

10.6.2.3.

n Torrico

Resumen Costos Directos.

$ 290072 1%
$ 672608 3%
$ 3394495 16%
$ 1535000 7%
$ 1859495 9%
$ 1797820 9%
$ 2750193 13%
$ 641425 3%
$ 93890 5%
$ 115739 6%
$ 1115644 5%
$ 933925 4%
S 3443166 17%
$ 213148 10%
$ 1079944 5%
$ 450000 2%

RESUMEN COSTOS DIRECTOS - PROYECTO OPTIMIZADO

CAs
CASOP
CASMT

CAS-ET
CASAB
CASRC
CASVID
CASCR
CASSM
CASSE
CASEX

URB

CASAS
OBRASPRELIMINARES
MOVIMIENTO DETIERRAS
ESTRUCTURA
ABANILERA
RECUBRMIENTOS
ALUMINIO YMIDRIO
CARPINTERA
SSTEMAHIDROSANITARO
SISTEMA HECTRIOO YHECTRONICO
EXTERORES
URBANIZACION

$ 1,017,024.58 83%
$ 4,453.60 0%
$ 9,951.78 1%
$ 363,132.83  30%
$ 149,686.70  12%
$ 170,078.22  14%
$ 48,748.28 4%
$ 134,719.73  11%
$ 69,130.29 6%
$ 59,318.02 5%
$ 7,905.14 1%
$ 207,970.59 17%

TOTAL COSTOS DIRECTOS

Tabla 71Resumen de Costos Directos Totales

Elaborado por: Jea

n Torrico

$ 1,224,995.17 100%
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L g ,
10.6.24. Relacion Obra Gris / Acabados.
RELACION OBRA GRIS/ ACABADOS - ORIGINAL RELACION OBRA GRIS/ ACABADOS - OPTIMIZADO

Descripcién Precio Total (USD) Incidencia Descripcion Precio Total (USD) Incidencia

OBRAGRS $ 602,742.15 52% OBRAGRS $ 655,309.65 53%

ACABADOS $ 549,895.25 48% ACABADOS $ 569,685.53 47%

TOTAL $ 1,152,637.40 100% TOTAL $ 1,224,995.17 100%

RELACION OBRA GRIS / ACABADOS - ORIGINAL RELACION OBRA GRIS / ACABADOS - OPTIMIZADO

48% = OBRA GRIS 47% = OBRA GRIS
52% ACABADOS 53% ACABADOS

Grdfico 72 Comparacion de Relacion Obra Gris / Acabados
Elaborado por: Jean Torrico

En el proyecto optimizado de Fiorita, se decidié reducir el uso de recubrimientos y
materiales de alto costo en los acabados, con el objetivo de ajustar el presupuesto y hacer el
producto mas competitivo en el mercado. Esta decisién estratégica permitid disminuir los
costos directos asociados a acabados, representando una reduccién porcentual significativa
en comparacion con el proyecto original. Al buscar un precio de venta mas accesible para el
segmento objetivo, sin comprometer la funcionalidad ni la estética general de las viviendas,
fue necesario priorizar materiales eficientes, duraderos y coherentes con las expectativas
reales del cliente, logrando asi un mejor balance entre calidad percibida y viabilidad

financiera.



10.6.3.

10.6.3.1.

Costos Indirectos.

Resumen de Costos Indirectos.
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RESUMEN COSTOS INDIRECTOS - OPTIMIZADO

EA ESTUDIOS Y PLANIFICACION $ 27,368.51 15%

EA-001 DISENO ARQUITECTONICO m2 2105.27 $ 400 $ 8,421.08 5%
EA-002 DISENO ESTRUCTURAL m2 2105.27 $ 3.00 $ 6,315.81 3%
EA-003 DISENO ELECTRONIOO YELECTRQD m2 2105.27 $ 150 $ 3,157.91 2%
EA-004 DISENO AGUAPOTABLE m2 2105.27 $ 150 $ 3,157.91 2%
EA-005 DISENO ALCANTARILLADO m2 2105.27 $ 150 $ 3,157.91 2%
EA-006 PROPIEDAD HORZONTAL m2 2105.27 $ 150 $ 3,157.91 2%
™ TASAS E IMPUESTOS MUNICIPALES $ 10,210.56 6%

T™M-001 APROBACION PLANOSARQUITECTONICOS m2 2105.27 $ 050 $ 1,052.64 1%
TM-002 APROBACION PLANOSESTRUCTURALES m2 2105.27 $ 050 $ 1,052.64 1%
TM-003 APROBACION INGENIERAS m2 2105.27 $ 125 § 2,631.59 1%
TM-004 GARANTIA DECONSTRUCOION m2 2105.27 $ 260 $ 5,473.70 3%
SA HONORARIOS $ 95500.00 53%

SA-001 ASCALIZAQON gb 1.00 $ 8,000.00 $ 8,000.00 4%
SA002 DIREOCION TECNICA DECONSTRUCOON meses 15.00 $ 1,000.00 $ 15,000.00 8%
SA-003 GERENOIA DEPROYECTO meses 24.00 $ 1,500.00 $ 36,000.00  20%
SA-004 QOMISION DEVENTAS u 19.00 $ 1,500.00 $ 28,500.00  16%
SA005 ASESORIALEGAL gb 1.00 $ 8,000.00 $ 8,000.00 4%
AC ADMINISTRACION CENTRAL $ 18,000.00 10%

GA GARANTIAS, POLIZAS Y SEGUROS $  9,000.00 5%

MKT MARKETING Y PUBLICIDAD $ 21,000.00 12%
TOTAL COSTOS DIRECTOS $ 181,079.07 100%

Tabla 72 Resumen de Costos Indirectos Proyecto Optimizado
Elaborado por: Jean Torrico

10.6.3.2.

PRESUPUESTO DE PROMOCION Y PUBLICIDAD - OPTIMIZADO

Medios Fisicos $
2w s 600.00 $
o u s 2500 §
1 u $ 10,000.00 $

Medios Digitales "$
10 mes  $ 450.00 $
1 s 260.00 $
1 u 8 1,370.00 $
6 u s 20000 $

TOTAL $

12,450.00
1,200.00
1,250.00

10,000.00
8,550.00
4,500.00

280.00
1,370.00
2,400.00

21,000.00

Grdfico 73 Presupuesto de Promocion y Publicidad Optimizado
Elaborado por: Jean Torrico

Presupuesto de Promocion y Publicidad.

59%
6%
6%

48%

41%

21%
1%
7%

11%

100%

PRESUPUESTO DE PROMOCION VS VENTAS

$21,000.00

$2,032,000.00

= Presupuesto de promocion

Ventas Totales

Se redujo el presupuesto destinado a promocion y publicidad tras identificar que los

valores originalmente considerados estaban sobredimensionados y no se ajustaban al

contexto comercial real de Santo Domingo. Los costos cotizados en un inicio reflejaban

estrategias propias de mercados mas grandes o con mayor competencia, lo que resultaba

innecesario y poco eficiente para el segmento local. Esta reduccidn permite reasignar recursos

PROYECTO FIORITA
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de forma mas precisa, utilizando medios y canales publicitarios adecuados al entorno, sin

afectar la visibilidad ni la efectividad de la estrategia comercial del proyecto.

10.6.4. Resumen de Costos.

RESUMEN DE COSTOS

Precio Total

Descripcion (USD) Incidencia
QOSTOSDIRECTOS $ 1,224,995.17 75%
OOSTOSINDIRECTOS $ 181,079.07 11%
TERRENO $ 231,616.81 14%
TOTAL $1,637,691.05 100%

Tabla 73 Resumen de Costos Totales
Elaborado por: Jean Torrico

RESUMEN COSTOS TOTALES

TERRENO
$231,616.81

14%

COSTOS INDIRECTOS
$181,079.07

11%

COSTOS DIRECTOS
$1,224,995.17

75%

Grdfico 74 Resumen de Costos Totales
Elaborado por: Jean Torrico
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Los costos totales se incrementaron ligeramente debido a la inclusion de dos unidades
de vivienda adicionales. Si bien se aplicaron medidas para reducir gastos en acabados y areas
comunes, la ampliacidn del numero de casas implica una mayor inversién en construccién y

urbanizacion, lo que eleva el presupuesto general respecto al proyecto original.

10.6.5. Indicadores de Costos.

10.6.5.1. Costo Vivienda / m2.

Vivienda Medicion Area(m2) Costo Costo/ m2

TipoA  AreaEngjenable Construide ~ 141.72 $ 5816499 $ 410.42
TipoB  AreaEnajenable Construide  104.46 $ 5277454 $ 505.21

Tabla 74 Costo de Viviendas / m2 proyecto original
Elaborado por: Jean Torrico

Vivienda Medicion Area(m2) Costo Costo/m2

Modelo | Area Engjenable Construide  124.38 $ 53,527.61 $ 430.36

Tabla 75 Costo de Viviendas / m2 proyecto optimizado
Elaborado por: Jean Torrico

10.6.5.2. Costo Total / m2.

Medicion Area (m2) Costo /m2

AreaEhajenable Construida  2036.64 $ 769.59
Area Bruta Construida 2372.24 $ 660.72

Tabla 76 Costo Total por m2 proyecto original
Elaborado por: Jean Torrico

Medicién Area(m2)  Costo/m2

AreaEngjenable Construida  2363.22 $ 692.99
AreaBruta Construida 265353 $ 617.17

Tabla 77 Costo Total por m2 proyecto optimizado
Elaborado por: Jean Torrico

PROYECTO FIORITA



329

A pesar del incremento en el costo total del proyecto Fiorita debido a la incorporacién
de dos viviendas adicionales, el precio por metro cuadrado de construccién se redujo de forma
significativa. Este resultado refleja una optimizacion efectiva de los recursos disponibles,
lograda a través de un disefio arquitectonico mas eficiente que mejora el aprovechamiento
del terreno y reduce dreas improductivas. La redistribucion del espacio, la simplificacion de
acabados y la racionalizacidn de areas comunes permitieron aumentar la superficie vendible

sin elevar proporcionalmente los costos.



10.6.6. Fases del Proyecto Optimizado.

CRONOGRAMA FASES DEL PROYECTO "FIORITA"

N Lol n ] © © © © ©o © © © © © ~ ~ ~ ~ I ~
g o ¥ 8 9 & 9 4§ o & 9 q & q T8 9§ 8§ 9 9§ 9 9§ 9 §
L o +— > [J] = = L o - > [J] =] =
S a0 o 5] o L2 c i © S © S S @ & © o 2 c i © o © S
= © & o c © [} w £ © = = = © o o c el o} o = © IS =
0 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 1 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23
PLANIFICACION
PROMOCION Y VEN ENTREGA Y CIERRE
Tabla 78 Cronograma y fases del proyecto optimizado
Elaborado por: Jean Torrico
10.6.7. Cronograma Valorado.
CRONOGRAMA VALORADO DEL PROYECTO "FIORITA' PTIMIZADO
Planificacién Ejecucién de obra Entrega
EDT Descripcion Total Incidencia
-ml-l-_l-_m s |5 25285 s 81319 s 81313 [ 5 81313 [ 5 81319 [ $130238 | $130238 | $ 112235 | s 171971 [ s 119777 [ sra0767 [ 5 a5 2[5 - [s - |s - |
(OBRASPRELIMINARES $
CASMT MOVIMIENTO DE TIERRAS $ 9,952 1% $ 248 $ 2488 2488 $ 2488
CASET  ESTRUCTURA $ 363,133 2% $ 6052 $ 6052 $ 6052 $ 6052 $ 6052 $ 60522
CASAB  ALBANILERA $ 149,587 9% $ 37307 § 37397 § 37397 § 37.307
CASRC  RECUBRMIENTOS s 170078 10% $ 4250 § 4250 $ 4250 $ 42520
CASVID ALUMINIOYVIDRIO $ 48748 3% $ 24374 $ 24,374
CASCR  CARPINTERA $ 134720 8% $ 44907 § 4907 § 44907
CASSHM  SSTEMA HIDROSANITARIO 5 6,130 4% $ M52 § 1152 § 152 § 152 $ 1152 $ 1152
CASSE SSTEMA BECTRICOY EEECTRONICO 5 50318 4% $ 14830 $ 14830 $ 14,830 $ 14,830
CASEX  EXTERORES s 7.905 0% $ 2635 8 2635 § 263
URBANIZACION $ 20797 $§ 20797 $ 20797 $§ 20797 $§ 20797 $ 20797 $ 20797 $§ 20797 $ 20797 $ 20797
-mmmmm
EA ESTUDICSY PLANIRCACION $ 2% $ 6842 S 6842 § 6842 § 6,842
™  TASASEIMPUESTOSMUNICIPALES $ 10211 1% $ 3404 § 3404 $ 3404
A HONORARIOS $ 95,500 6% S 4152 § 4152 § 4152 § 4152 $ 4152 $ 4152 § 4152 § 4152 § 4152 § 4152 $ 4152 $ 4152 § 4152 § 4152 § 4152 § 4152 $ 4152 $ 4152 $ 4152 § 4152 § 4152 § 4152 § 4,152
AC /ADMINISTRACION CENTRAL $ 18,000 1% $ 750 § 750 $ 750 $ 750 $ 750 $ 750 $ 750 $ 750 § 750 $ 750 $ 750 $ 750 $ 750 $ 750 § 750 § 750 $ 750 $ 750 $ 750 $ 750 § 750 § 750 $ 750 $ 750
GA  GARANTIAS POLZASY SEGUROS $ 9,000 1% $ 500 $ 500 $ 500 $ 500 § 500 § 500 $ 500 $ 500 $ 500 $ 500 § 500 § 500 $ 500 $ 500 $ 500 $ 500 $ 500 § 500
MKT  MARKETING Y PUBLICIDAD $ 21,000 1400 $ 1400 $ 1400 $ 1400 § 1400 § 1400 § 1400 $ 1400 $ 1400 $ 1400 $ 1400 § 1400 § 1400 $ 1400 $ 1,400
-_I-_I-I-_I-I-__I-_I-_I-_I-_I-_I-_I-_
$ 231,617 14%$ 231617
TOTAL $ 1,531,591
Parcial $ 239209 § 11744 § 15148 § 16548 $ 10206 $ 13744 § 9290 $ 30087 $ 30087 $ 88121 $§ 88121 $ 88121 $ 88121 $§ 137040 $ 137040 $ 119037 $ 178773 $ 120580 $ 146,189 $ 47241 § 8037 § 5402 $ 4902 $ 4,902
| Acumulado

Tabla 79 Cronograma Valorado proyecto optimizado
Elaborado por: Jean Torrico

$ 230209 § 250953 § 266101 $ 282649 $ 202855 § 306508 $ 315888 § 345076 $ 376063 § 464184 $ 552306 § 640427 $ 728548 $ 865588 § 1002628 § 1,121,665 $ 1300438 $ 1,421,018 $ 1567206 § 1614447 § 1622485 $ 1,627,887 $ 1632789 $ 1,637,691



10.6.8. Flujo de Egresos.
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Grdfico 75 Flujo de Egresos Proyecto Optimizado
Elaborado por: Jean Torrico

10.7. Estrategia Comercial Proyecto Optimizado

10.7.1. Marketing Mix.

Se mantiene la estrategia de Marketing Mix del proyecto original.

¢

Precio

%

Plaza /
distribucion

S

Producto

\\“':

Promocion

Grdfico 76 Diagrama de Marketing Mix
Elaborado por: Jean Torrico
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10.7.2. Producto.

19 viviendas de tres dormitorios de una sola tipologia en terrenos de 124 m?, con un
parqueadero cubierto y acceso a terraza. Su distribucidén ofrece amplios patios y balcones para

conectarse con el entorno.

El conjunto ofrece amenidades diferenciadoras como piscina, gimnasio, cancha de
pickleball, zona BBQ, juegos infantiles y areas verdes, promoviendo un estilo de vida activo y

familiar. Su escala intermedia favorece la seguridad y convivencia entre vecinos.
10.7.2.1. Marca.

Se aflade un eslogan a la marca del proyecto para reforzar el concepto de conexion

con la naturaleza.

p
e §oé

RUESSHINDAEINECHIFARS

= FIORITA

el lugar donde todo florece

Eslogan---------------------momoooo-

lustracion 83 Nuevo Eslogan de la Marca
Fuente: JF Arquitectos
Elaborado por: Jean Torrico

PROYECTO FIORITA
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10.7.3. Politica de Precios.

10.7.3.1. Oferta Inmobiliaria Disponible.

OFERTA INMOBILIARIA DISPONIBLE /

ABSORCION (UNIDADES/MES) / PRECIO M? TAMANO - OPTIMIZADO

140

130 124

Preciom2 (USD)

TAMARO (M2)
\
o

FIORITA
w0
o

LA FLORESTA 3
LA FLORESTA 4
PORTOFINO
VILLAS JOLIMAR
HELICONEAS

CIUDAD DEL SOL

$600.00 $700.00 $800.00 $900.00 $1,000.00
PRECIO / M2

Proyecto

PRECIOM? =@ ABSORCION (UNIDAD/MES)

Grdfico 77 Precio, tamafio y absorcion de la Oferta Disponible
Fuente: Trabajo de Campo
Elaborado por: Jean Torrico

10.7.3.2. Base de Areas Enajenables.

El proyecto Fiorita inicié con un precio de $950/m?, posicionandose como el mas
costoso del sector permeable y uno de los mas altos de la ciudad, pese a asumir una absorcién
promedio histéricamente baja en ese rango. En la versién optimizada, el precio se ajusté a
$860/m?, ubicandose en un punto medio del mercado y atendiendo un segmento
desatendido. Ademas, se redujo el promedio de m? por unidad, lo que fortalecid su

competitividad y elevé la absorcion esperada del proyecto.

M2 CONSTRUIDO

PRECIO MERCADO $ 860.00
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10.7.3.3. Esquema de Financiamiento.

ESQUEMAS DE FINANCIAMIENTO - OPTIMIZADO

m Contado Descuento Entrada Cuotas M Crédito Hipotecario

100% 3%
90%
80%
70%
60%
50%
40%
30%
20%
10%

0%

5%

Esquema 1 Esquema 3

Grdfico 78 Esquema de Financiamiento Proyecto Optimizado
Elaborado por: Jean Torrico

10.7.3.4. Precios de Venta.

'OPCIONES DE FINANCIAMIENTO
CUADROS DE PRECIOS DE VENTA OPCION 1 OPCION 2

[ Revemeoos | TR | W14 St

B e B o i KRS R
1 NA 1.05 124.38 860.00 $ 106,966.80 58.12 112,315.14 108,945.69 5,615.76 106,699.38
2 NA 1.03 124.38 $ 860.00 $ 106,966.80 58.12 $ 109,640.97 $ 106,351.74 § 548205 $ 104,158.92
2 NM 1.00 124.38 $ 860.00 $ 106,966.80 58.12 $ 106,966.80 $ 103,757.80 § 534834 § 101,618.46
2 NM 1.00 124.38 $ 860.00 § 106,966.80 58.12 $ 106,966.80 $ 103,757.80 § 534834 § 101,618.46

2 NM 1.00 124.38 $ 860.00 § 106,966.80 58.12 $ 106,966.80 § 103,757.80 § 534834 § 101,618.46
H 2 NM 1.00 124.38 $ 860.00 § 106,966.80 58.12 $ 106,966.80 § 103,757.80 § 534834 § 101,618.46
2 NB 0.95 124.38 $ 860.00 $ 106,966.80 58.12 $ 101,618.46 $ 98,569.91 $ 508092 $ 96,537.54
n 2 NB 0.95 124.38 $ 860.00 $ 106,966.80 58.12 $ 101,618.46 $ 98,569.91 $ 508092 $ 96,537.54
H 1 NB 1.03 124.38 $ 860.00 $ 106,966.80 58.12 $ 109,640.97 $ 106,351.74 $ 548205 $ 104,158.92
1 NA 1.05 124.38 $ 860.00 $ 106,966.80 58.12 $ 11231514 $ 108,945.69 $ 561576 $ 106,699.38
2 NA 1.03 124.38 $ 860.00 $ 106,966.80 58.12 $ 109,640.97 $ 106,351.74 $ 548205 $ 104,158.92
2 NM 1.00 124.38 $ 860.00 $ 106,966.80 58.12 $ 106,966.80 $ 103,757.80 $ 534834 § 101,618.46
13 2 NM 1.00 124.38 $ 860.00 $ 106,966.80 58.12 $ 106,966.80 $ 103,757.80 $ 534834 § 101,618.46
2 NM 1.00 124.38 $ 860.00 $ 106,966.80 58.12 $ 106,966.80 $ 103,757.80 $ 534834 § 101,618.46
2 NM 1.00 124.38 $ 860.00 $ 106,966.80 58.12 $ 106,966.80 $ 103,757.80 $ 534834 § 101,618.46
2 NM 1.00 124.38 $ 860.00 $ 106,966.80 58.12 $ 106,966.80 $ 103,757.80 $ 534834 § 101,618.46
2 NB 095 124.38 B 860.00 $ 106,966.80 58.12 $ 10161846 $ 98,569.91 $ 5080.92 $ 96,637.54
2 NB 095 124.38 B 860.00 $ 106,966.80 58.12 $ 10161846 $ 98,569.91 $ 5080.92 $ 96,537.54
1 NB 1.03 124.38 B 860.00 $ 106,966.80 58.12 $ 109,640.97 $ 106,351.74 $ 548205 $ 104,158.92
2363.22 $ 860.00 $ 2,032,369.20 1104.28 $ 2,032,369.20 $ 1,971,398.12 $ 101,618.46 $ 1,930,750.74

Tabla 80 Precios de Unidades Proyecto Optimizado
Elaborado por: Jean Torrico
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10.7.3.5. Cronograma de Ventas.

MESES DE VENTA - OPTIMIZADO

2 4 $ 112,315.14 $ 500.00 $ 511576 $ 106,699.38 21
2 5 $ 109,640.97 $ 500.00 § 498205 $ 104,158.92 21
2 5 $ 106,966.80 $ 500.00 $ 484834 $ 101,618.46 21
2 6 $ 106,966.80 $ 500.00 $ 484834 $ 101,618.46 21
2 6 $ 106,966.80 $ 500.00 § 484834 $ 101,618.46 21
| s | 2 7 $ 106,966.80 $ 500.00 $ 484834 $ 101,618.46 21
2 7 $ 101,618.46 $ 500.00 $ 458092 $ 96,537.54 21
| s | 2 8 $ 101,618.46 $ 500.00 $ 4580.92 $ 96,537.54 21
| o ] 2 8 $ 109,640.97 $ 500.00 $ 4,982.05 $ 104,158.92 21
2 9 $ 112,315.14 $ 500.00 $ 511576 $ 106,699.38 21
2 9 $ 109,640.97 $ 500.00 § 498205 $ 104,158.92 21
2 10 $ 106,966.80 $ 500.00 $ 484834 § 101,618.46 21
2 10 $ 106,966.80 $ 500.00 $ 4,848.34 $ 101,618.46 21
2 1 $ 106,966.80 $ 500.00 § 484834 $ 101,618.46 21
2 1 $ 106,966.80 $ 500.00 $ 484834 § 101,618.46 21
2 12 $ 106,966.80 $ 500.00 $ 484834 $ 101,618.46 21
2 12 $ 101,618.46 $ 500.00 $ 4580.92 $ 96,537.54 21
2 13 $ 101,618.46 $ 500.00 $ 458092 $ 96,537.54 21
2 13 $ 109,640.97 $ 500.00 $ 4,982.05 $ 104,158.92 21
$  2,032,369.20 $ 9,500.00 $ 92,118.46 $  1,930,750.74

Tabla 81Cronograma de Ventas Proyecto Optimizado
Elaborado por: Jean Torrico

En la estrategia comercial del proyecto optimizado se definieron precios de venta que
permitan acceder al crédito VIP, lo que mejora considerablemente la competitividad frente a
la oferta del sector, donde predominan proyectos bajo esta modalidad. Por ello, se ofrecen
dos formas de financiamiento: venta al contado y venta con crédito VIP bajo el esquema 5%
de entrada y 95% contra entrega. Esta decisidon no solo facilita el acceso para compradores
con ingresos medios, sino que también impacta positivamente en la absorcion, reduciendo los
meses estimados de venta, ya que las unidades dentro de este rango de precio presentan una

mayor demanda en el mercado local.



10.7.3.6. Flujo de Ingresos.

FLUJO DE INGRESOS - OPTIMIZADO

Planificacion

$ -8 -8 -8 -8 50000 $ 1,000.00
$ -8 -8 -8 -8 511576 $ 9,830.39
e - - - o

$ -8 -8 -8 -8 561576 $  10,830.39
$ -8 -8 -8 - § 561576 $ 16446.15

1,000.00

9,696.68

10,696.68

27,142.83

1,000.00

9,429.26

10,429.26

37,572.09

Tabla 82 Flujos de caja parciales y acumulados del proyecto apalancado

Elaborado por: Jean Torrico

-

1,000.00

9,562.97

10,562.97

48,135.06

1,000.00

10,097.81

11,097.81

59,232.87

Ejecucion

$ 100000 $ 100000 $  1,000.00 $

$ 969668 $ 969668 § 942926 $

$ - % -8 -8

$ 1069668 $ 1069668 $ 10429.26 §

$ 6992955 $ 8062623 $ 9105549 $

El grafico muestra el flujo de ingresos del proyecto optimizado,

$2,200,000

donde se evidencia que los ingresos se mantienen bajos durante la mayor

parte del periodo de ventas, debido a que Unicamente se registran los pagos
por reservas ($500) y las entradas del 5% correspondientes al esquema de
crédito VIP. No es hasta el mes 21, momento de entrega de las viviendas,
cuando se produce un incremento abrupto en los ingresos, alcanzando los
$2,032,369.20, como resultado del desembolso de los créditos hipotecarios.

Esto contrasta con el proyecto original, donde se contemplaban ingresos mas

$2,000,000

$1,800,000

$1,600,000

$1,400,000

$1,200,000

$1,000,000

Ingresos Parciales USD

$800,000

$600,000

$400,000

anticipados gracias a esquemas con entradas del 30% y financiamiento

directo a la constructora.

$200,000

Cierre

1,00000 $ -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8
9,562.97 $ -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8 -8
$ $ $ $ $ $ $ $ 193075074 $

10,562.97 $ -8 -8 -8 -8 -8 -8 $ 1,930,750.74 $

9,500.00

92,118.46

$ 1,930,750.74

$ 2,032,369.20

101,61846 $ 10161846 $ 101,618.46 $ 10161846 $ 101,61846 $ 10161846 $ 10161846 $ 101,618.46 $ 2,032,369.20 $ 2,032,369.20 $ 2,032,369.20

INGRESOS PARCIALES Y ACUMULADOS - OPTIMIZADO

$2,032,369.20

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22

MESES

B [ngresos Parciales  ====Ingresos Acumulado

Grdfico 79 Flujos acumulados del proyecto apalancado
Elaborado por: Jean Torrico
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10.8. Evaluacion Financiera Proyecto Optimizado Puro

10.8.1. Analisis Financiero Estatico.

ANALISIS ESTATICO ANALISIS ESTATICO - OPTIMIZADO
Ingresos $ 1,946,501.55 Ingresos $ 2,032,369.20
Egresos $ 1,581,163.51 Egresos $ 1,637,691.05
Utilidad $ 365,338.04 Utilidad $ 394,678.15
Margen 19% Margen 19%
Rentabilidad 23%  Rentabilidad 24%
Maximainversion $ 1,312,092.96 Maximainversion $ 1,520,866.07
ROI 28% ROl 26%

Tabla 83 Andlisis Estdtico del Proyecto Puro
Elaborado por: Jean Torrico

El andlisis financiero estatico del proyecto optimizado puro muestra una utilidad de
$394,678.15, con un margen del 19% sobre los ingresos totales proyectados y una rentabilidad
del 24% respecto a los egresos. El retorno sobre la inversién (ROI) alcanza un 26%, calculado

sobre una maxima inversion de $1,520,866.07, valor cuyo calculo sera explicado mas adelante

en este capitulo.

ANALISIS ESTATICO PROYECTO PURO ANALISIS ESTATICO PURO - OPT

M Ingresos M Egresos Utilidad M Ingresos M Egresos Utilidad

Ingresos, $1,946,501.55 Utilidad, $365,338.04 Ingresos, $2,032,369.20 Utilidad, $394,678.15

Grdfico 80 Andlisis Estdtico del Proyecto Puro
Elaborado por: Jean Torrico

10.8.2. Analisis Financiero Dinamico.

PROYECTO FIORITA



108.2.1. Flujo de Ingresos y Egresos.

CCRONOGRAM A VALORADO DEL PROYECTO PURO "FIORTIA" - PROYECTO OPTIMIZADO

Planificacién Eecucién de obra Entrega
Descripcion  Total
Al Costos directos $ 1224995 § - $ - $ - $ - $ - $ 6942 § 2488 § 23285 § 23285 § 81319 § 81319 § 81319 § 81319 § 130,238 § 130,238 § 112235 § 1719711 § M3777 § 140,787 41839 § 2635 § - $ - $
A2 Costosindirectos  $ 181079 $ 7592 $ 1,744 $ 15148 $ 16,548 $ 10206 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 5402 $ 5402 $ 5402 $ 5402 $ 4902 $ 4,902
A3 Terreno $ 231617 § 231617 § - $ - $ - $ - $ - $ - 8 -8 -3 - $ - $ - $ - $ - $ - $ - 8 -8 - 3 - 3 - $ - $ - $ - $
[ e |5 zomsm)
B1 Ventas $ 2032369 $ - $ - $ - $ - $ 5616 § 10830 $ 10697 § 10429 $ 10563 $ 11,098 $ 10697 $ 10697 $ 10429 $ 10563 $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ - $ 1930751 § - $
Egresos pardiales $239,208.94 $11,744.30 $15,147.82 $16,547.82 $10,205.69 $13,743.72 $9,290.12 $30,087.18 $30,087.18 $88,121.37 $88,121.37 $88,121.37 $88,121.37 $137,039.76 $137,039.76 $119,037.18 $178,773.26 $120,579.52 $146,188.71 $47,240.87 $8,037.22 $5,402.17 $4,902.17 $4,902.17
Ingresos parcales $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $5615.76 $10,830.39 $10,696.68 $10,429.26 $10,562.97 $11,097.81 $10,696.68 $10,696.68 $10,429.26 $10,562.97 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00  $1,930,750.74 $0.00 $0.00
Egresos acumulados $239,208.94 $250,953.24 $266,101.06 $282,648.88 $292,854.57 $306,598.29 $315,888.41 $345,975.59 $376,062.77 $464,184.14 $552,305.51 $640,426.88 $728,548.25 $865,588.01 $1,002627.77 $1,121,664.95 $1,30043821 $1421017.73 $1,567,20644 $1,614447.31 $162248453 $1,627,886.71 $1632,788.88 $1,637,691.05
Ingresos acumulados $0.00 $5,615.76 $16,446.15 $27,142.83 $37,572.09 $48,135.06 $59,232.87 $69,929.55 $80,626.23 $91,055.49 $101,618.46 $101,618.46 $101,618.46 $101,618.46 $101,618.46 $101,618.46 $101,618.46 $101,61846  $2032,369.20 $2,032,369.20 $2,032,369.20

Tabla 84 Flujos de caja parciales y acumulados del proyecto puro
Elaborado por: Jean Torrico

. . - , ., FLUJOS ACUMULADOS PROYECTO PURO - OPTIMIZADO
El flujo de caja del proyecto Fiorita se elabord en funcién del cronograma de

$2,500,000
$2,032,369.20
ejecucién y los ingresos proyectados por ventas. A lo largo de los 23 meses, los egresos 2,000,000
alcanzan los $1,837,691.05 y los ingresos acumulados suman $2,032,369.20 generando $1,500.000 g e
una utilidad de $394,678.15 en el mes 23 al cierre del proyecto. e
g $394,678.15
8  $500,000
3
2
La mayor necesidad de capital se da en el mes 20, con un saldo acumulado de - 2 .
2 0 2 3 4
$1,520,866.07, lo que representa la inversion maxima requerida. Al tratarse de un $1500000)
proyecto con opcién de financiamiento VIP (5%-95) el flujo de saldos empieza a 00000}
i ${1,500,000)
recuperarse a partir del mes 21 con la entrega de las casas. e
-$1,520,866.07
$(2,000,000)

MESES

m— Epresos acumulados s Ingresos acumulados s Saldos acumulados

Grdfico 81 Flujos acumulados del proyecto puro
Elaborado por: Jean Torrico



108.2.2.

Indicadores Financieros VAN y TIR.

La comparacién entre el proyecto original y el optimizado, evidencia una mejora en los

dos indicadores clave de evaluacién financiera. El Valor Actual Neto (VAN) se incrementa de

$27,168.69 a 5$44,091.95, lo que representa una mayor generacion de valor para los

inversionistas. Asimismo, la Tasa Interna de Retorno (TIR) efectiva anual aumenta de 30.38%

a 32.40%, confirmando que el proyecto optimizado ofrece un mayor retorno sobre la

inversién. Ambos resultados validan la efectividad de las estrategias aplicadas.

ANALISIS DINAMICO

Descripeién
nominal anual 24.14% nominal anual
Tasa de descuento efectivaanual 27.00% Tasa de descuento efectivaanual
mensual 2.01% mensual
VAN positivo $ 27,168.69 VAN positivo
mensual 2.24% mensual
TIR efectival anual 30.38% TR efectival anual
nominal anual 26.82% nominal anual

Tabla 85 Andlisis Dindmico del Proyecto Puro

Elaborado por: Jean Torrico

108.2.3.

Sensibilidad a los Costos.

ANALISIS DINAMICO - OPTIMIZADO

24.14%
27.00%
2.01%
$ 44,091.95
2.37%

32.40%
28.39%

Ambos indicadores disminuyen conforme aumentan los costos, pero el punto clave se

encuentra en un incremento del 4.74%: a partir de alli, el VAN se vuelve cero, lo que indica

gue el proyecto deja de ser viable desde el punto de vista financiero.

$60,000.00

$40,000.00

$20,000.00

$0.00

VAN (USD)

-$20,000.00

-$40,000.00

-$60,000.00

-$80,000.00

SENSIBILIDAD COSTOS - OPTIMIZADO

4.74%
TIR=27%=re

y=-0.022x +0.345

AOO/ TS0 800 10.00 12,00

Variacién Costo (%)

e VAN e TIR

TIR (%)

Grdfico 82 Sensibilidad a los Costos del Proyecto Puro
Elaborado por: Jean Torrico



108.2.4.

Sensibilidad a los Precios.

341

Ambos indicadores decrecen conforme los precios caen, pero el punto clave se

encuentra en una disminucidon del 3.25%: del precio de venta, a partir de alli, el VAN se vuelve

cero, lo que indica que el proyecto deja de ser viable desde el punto de vista financiero.

$30,000.00

$20,000.00

$10,000.00

$0.00

VAN (USD)

-$10,000.00

$20,000.00

-$30,000.00

SENSIBILIDAD PRECIOS DE VENTA - OPTIMIZADO

-3.25% /
TIR=27%=re

/

y=0.0166x +0.2077

N -3.25%

VAN=0

y =13563x - 50852

-6.00 -5.00 -4.00 -3.00 -2.00 -1.00

mecm’ﬂ&’vec\o ‘(?AXF'"‘”%]

30%

20%

TIR (%)

10.8.2.5.

Grdfico 83 Sensibilidad a los Precios
Elaborado por: Jean Torrico

Escenarios de Sensibilidad.

Los escenarios del VAN para el proyecto optimizado muestran una mejora notable en

la resistencia del proyecto frente a variaciones de precios y costos. A diferencia del proyecto

original, donde una subida de apenas 3.1% en costos volvia el VAN negativo, en esta versidn

optimizada el proyecto tolera aumentos de hasta 4% en costos y reducciones de hasta 3% en

precios antes de caer en un valor no viable. Esta mayor holgura financiera evidencia un disefio

mas robusto y eficiente, con mejor capacidad de adaptacion a condiciones adversas del

mercado.
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ESCENARIOS DEL VAN - PROYECTO OPTIMIZADO

Variacion Precios (%)

0
44091.9
34793.9
25495.8
16197.7

6899.6
-23984

Variacion
Costos (%)

arhON-20O

Tabla 86 Escenarios de Sensibilidad del VAN
Elaborado por: Jean Torrico

10.9. Evaluacion Financiera Proyecto Apalancado Optimizado

10.9.1. Crédito Bancario.

-1
30528.6
21230.5
11932.4

2634.3
66637
-159618

10.9.1.1. Condiciones del Crédito.

DETERM INACION MONTO DE CREDITO

Descripcion
Ingresos por ventas (V)
Costos Directos (CD)
% Crédito maximo
Monto crédito maximo
Monto solicitado
Desembolso 1
Desembolso 2
Tasa nominal (anual)
Tasa nominal (mensual)
Tasa efectiva (anual)
Fazo maximo
numero de periodos

Preventas necesarias (CD/V)

Tabla 87 Resumen Condiciones de Crédito Bancario
Fuente: Banco Bolivariano, 2025
Elaborado por: Jean Torrico

10.9.2. Analisis Financiero Estatico.

-2
16965.2
7667.1
-1636-9
=16929:6
202271
-20525:2

-3
3401.8

Valor

70%

$300,000.00
$300,000.00

36
12

10.50%
0.88%
11.02%

4
-1616+5

$1,946,501.55
$1,152,637.40

$806,846.18
$600,000.00

mes 9
mes 15

meses
meses
unidades

En el andlisis financiero estatico del proyecto apalancado optimizado, se evidencia una

mejora en los indicadores operativos, ya que la utilidad sube a $355.980,02 frente a los

$326.639,91 del proyecto original, acompafiado de un incremento en el margen (de 17% a

18%) y en la rentabilidad sobre egresos (de 20% a 21%). Sin embargo, el retorno sobre la

PROYECTO FIORITA
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inversion (ROI) se reduce de 44% a 37%, debido a que la inversidén maxima requerida aumenta
de $748.998,55 a $958.908,28. Esta mayor inversidon responde, en parte, a la construccion de
dos unidades de vivienda adicionales y a un disefo urbano mas eficiente. A su vez, la caida en
el ROI también se explica porque en el proyecto optimizado se optd por una estrategia
comercial con precios mas competitivos, lo cual, aunque reduce el rendimiento porcentual,

mejora considerablemente la absorcion esperada del mercado.

ANALISIS ESTATICO
Ingresos $ 1,946,501.55  Ingresos $ 2,032,369.20
Egresos $ 1,619,861.64  Egresos $ 1,676,389.18
Utilidad $ 326,639.91 Utilidad $ 355,980.02

Margen 17%  Margen 18%
Rentabilidad 20%  Rentabilidad 21%
Maxima inversion $ 748,998.55 Maxima inversion $ 958,908.28
ROI 44% ROl 37%

Tabla 88 Andlisis Estdtico del Proyecto Apalancado
Elaborado por: Jean Torrico

ANALISIS ESTATICO - APALANCADO ANALISIS ESTATICO APALANCADO - OPT.

M Ingresos M Egresos Utilidad M Ingresos M Egresos Utilidad

Ingresos, $1,946,501.55 Utilidad, $326,639.91 Ingresos, $2,032,369.20 Utilidad, $355,980.02

Grdfico 84 Andlisis Estdtico del Proyecto Apalancado
Elaborado por: Jean Torrico

10.9.3. Analisis Financiero Dinamico.



109.3.1. Flujo de Ingresos y Egresos.

CCRONOGRAM A VALORADO DEL PROYECTO APALANCADO "FIORITA" - OPTIMIZADO

Planificacién Ejecucién de obra Entrega
Descripcion Total
[ » e o )
Al Costos directos $ 122499 $ $ - S - $ - $ - $ 6942 § 2488 § 23285 $ 23285 § 81319 § 81319 § 81319 § 81319 § 130238 § 130,238 $ 112235 § 171971 § M3777 $ 140,787 $ 41839 $ 2635 $ $ - $
3 Costosindirectos $ 181,079 § 7592 $ 1744 § 15148 § 16548 $ 10,206 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 6802 $ 5402 $ 5402 § 5402 $ 5402 $ 4902 $ 4,902
A3 Terreno $ 231617 $ 231617 § -8 - $ - $ - 8 - $ -8 - $ - $ - 8 $ S - $ - § - 8 - $ -8 - $ - § - 8 - $ - 8 - $
M Costos Financieros ~ $ 38698 $ $ - S - $ - $ - $ - $ - S - $ - $ - $ 5720 $ 5280 $ 4835 $ 4387 $ 393 $ 3478 § 3018 § 2554 § 2086 S 1613 § 1137 § 656 S $
A5 Pago Capital $ 600,000 $ $ -8 - $ - $ - 8 - $ -8 - $ - $ - 8 $ S $ $ $ -8 -8 - $ $ $ $ 600,000 $ - $
[ e 15 eouoo]
B1 Ventas $ 2,032,369 $ - $ - $ - $ - S 5616 $ 10830 $ 10697 $ 10429 $ 10563 $ 11,098 $ 10697 $ 10697 $ 10429 $ 10563 $ - $ - $ - $ - $ - S - $ - $ 1930751 § - $
B2 Desembolso Orédito $ 600,000 $ -8 -8 - 8 -8 -8 -8 -8 - 8 - 8 300,000 $ $ S - 8 -8 - 8 300,000 $ -8 - 8 -8 - 8 -8 -8 -8
Egresos pardales $239,208.94 $11,744.30 $15,147.82 $16,547.82 $10,205.69 $13,743.72 $9,290.12 $30,087.18 $30,087.18 $88,121.37 $93,841.62 $93,401.02 $92,956.56 $141,426.60 $140,974.33 $122,515.52 $181,791.38 $123,133.40 $148,274.28 $48,854.03 $9,173.85 $606,058.09 $4,902.17 $4,902.17
Ingresos pardiales $0.00 $0.00 $5,615.76 $10,830.39 $10,696.68 $10,429.26 $10,562.97 $311,097.81 $10,696.68 $10,696.68 $10,429.26 $10,562.97 $300,000.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $0.00 $1,930,750.74 $0.00
Egresos acumulados $239,208.94 $250,963.24 $266,101.06 $282,648.88 $292,854.57 $306,598.29 $315,888.41 $345,975.59 $376,062.77 $464,184.14 $558,025.76 $651,426.78 $744,383.34 $885809.94 $1026,784.28 $1,149,299.80 $1,331,091.18 $145422458 $1602498.87 $1,651,35290 $1,660526.74 $2.266,584.83 $2,271,487.01 $2,276,389.18
Ingresos acumulados $0.00 $5,615.76 $16,446.15 $27,142.83 $37,572.09 $48,135.06 $359,232.87 $369,929.55 $380,626.23 $391,055.49 $401,618.46 $401,618.46 $701,618.46 $701,618.46 $701,618.46 $701,618.46 $701,618.46 $70161846 $2,632,369.20 $2,632,369.20 $2,632,369.20

Tabla 89 Flujos de caja parciales y acumulados del proyecto apalancado
Elaborado por: Jean Torrico

El flujo de caja se elabord incluyendo los costos financieros del crédito bancario.
En este caso, a diferencia del analisis estatico, si se considera los desembolsos y pagos al
capital del crédito bancario, ya que son protagonistas en el flujo de saldos durante los 23

meses del proyecto y, por ende, en el VAN.

Los desembolsos del crédito ocurren en el mes 9 y 15, los pagos de costos
financieros ocurren de acuerdo con la tabla de amortizacién. La mayor necesidad de
capital se da en el mes 19, aproximadamente $560,000 menos de lo que exige el proyecto
puro. Al tratarse de un proyecto con opcién de financiamiento VIP (5%-95%), el flujo de

saldos empieza a recuperarse a partir del mes 21 con la entrega de las casas.

FLUJOSACUMULADOS (USD)

FLUJOS ACUMULADOS PROYECTO APALANCADO - OPTIMIZADO

$3,000,000 T T T
Desembolso 1 Desembolso 2 Pago Capital Crédito
Crédito $300k Crédito $300k $600k
$2,500,000
I
$2,000,000
$1,500,000 :
H
H
1
]
$1,000,000 :
|
]
$500,000 /
“j
s
0 1 2 3 4 5 6 7 8 /A 0 11 12 13 14 1 16 17 18 19 20 1 22 23
$(500,000)
$(1,000,000) i
1
-$958,908.28 |
1
$(1,500,000) 1 1 1
MESES
m Egresos acumulados s Ingresos acumulados s Saldos acumulados

Grdfico 85 Flujos acumulados del proyecto apalancado
Elaborado por: Jean Torrico



109.3.2.

ANALISIS DINAMICO

Indicadores Financieros VAN y TIR.

345

ANALISIS DINAMICO - OPTIMIZADO

nominal anual 19.16% nominal anual 19.34%
Tasa de descuento efectivaanual 20.94%  Tasade descuento efectivaanual 21.15%
mensual 1.60% mensual 1.61%
VAN positivo $ 117,734.60 VAN positivo $ 135,276.93
mensual 2.91% mensual 3.07%
TIR efectival anual 41.07% TR efectival anual 43.74%
nominal anual 34.90% nominal anual 36.84%

Tabla 90 Andlisis Dindmico del Proyecto Apalancado

Elaborado por: Jean Torrico

Se observa una mejora en los indicadores financieros respecto al escenario original. El

Valor Actual Neto (VAN) incrementa de $117.734,60 a $135.726,93, lo que refleja una mayor

generacioén de valor para los inversionistas. Asimismo, la Tasa Interna de Retorno (TIR) efectiva

anual se eleva de 41,07% a 43,74%, lo que reafirma una mejor rentabilidad del capital

invertido.

109.3.3.

Sensibilidad a los Costos.

Ambos indicadores disminuyen conforme aumentan los costos, pero el punto clave se

encuentra en un incremento del 13.78%: a partir de alli, el VAN se vuelve cero, lo que indica

gue el proyecto deja de ser viable desde el punto de vista financiero.
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Grdfico 86 Sensibilidad a los Costos del Proyecto Puro
Elaborado por: Jean Torrico
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10.9.3.4. Sensibilidad a los Precios.
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Ambos indicadores decrecen conforme los precios caen, pero el punto clave se

encuentra en una disminucidn del 9.21%: del precio de venta, a partir de alli, el VAN se vuelve

cero, lo que indica que el proyecto deja de ser viable desde el punto de vista financiero.
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Grdfico 87 Sensibilidad a los Precios

Elaborado por: Jean Torrico

10.9.3.5. Escenarios de Sensibilidad.

El proyecto sigue siendo viable incluso ante aumentos de hasta el 8% en costos,

siempre que los precios se mantengan estables, y puede soportar reducciones de hasta el 6%

en precios si los costos no varian. Esto evidencia una estructura financiera mas sélida.

ESCENARIOS DEL VAN PROYECTO APALANCADO - OPTIMIZADO

Variacién Precios (%)

0
135276.9
115646.7
96016.5
76386.2
56756.0
0 37125.7

Variacion
Costos (%)

o oA~ NO

—_

Tabla 91 Escenarios de Sensibilidad del VAN
Elaborado por: Jean Torrico

-2
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10.10. Evaluacién Proyecto Puro vs Proyecto Apalancado

10.10.1. Estructura del Proyecto.

ESTRUCTURA PROYECTO PURO VS APALANCADO "FIORITA"
Proyecto puro Proyecto apalancado

Utilidad $ 365,338.04 $ 326,639.91
Costos Directos $ 1,152,637.40 $ 1,152,637.40
Costos Indirectos $ 196,909.30 $ 196,909.30
Costo Terreno $ 231,616.81 $ 231,616.81
Costos Finandero $ - % 38,698.13
TOTAL $ 1,946,501.55 $ 1,946,501.55
Tabla 92 Estructura del proyecto "Puro vs Apalancado"”
Elaborado por: Jean Torrico
ESTRUCTURA PROYECTO PURO VS
APALANCADO "FIORITA"
$2,100,000.00
$38,698.13
I
CEEEE $231,616.81

$1,400,000.00
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$1,152,637.40

$700,000.00

Proyecto puro Proyecto apalancado

W Utilidad M Costos Directos W Costos Indirectos CostoTerrcno @ Costos Financicro

Grdfico 88 Estructura del proyecto "Puro vs Apalancado"”
Elaborado por: Jean Torrico
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ESTRUCTURA PROYECTO PURO VS APALANCADO "FIORITA" - OPTIMIZADO

Proyecto puro Proyecto apalancado

Utilidad $ 394,678.15 $ 355,980.02
Costos Directos $ 1,224,995.17 $ 1,224,995.17
Costos Indirectos $ 181,079.07 $ 181,079.07
Costo Terreno $ 231,616.81 $ 231,616.81
Costos Finandero $ - $ 38,698.13
TOTAL $ 2,032,369.20 $ 2,032,369.20
ESTRUCTURA PROYECTO OPTIMIZADO
PURO VS APALANCADO "FIORITA"
$2,100,000.00 $38,698.13
I
Ll $231,616.51
$1,400,000.00
CEZRETIN $1,224,995.17
$700,000.00
$
Proyecto puro Prayecto apalancado
u Utilidad W Costos Directos M Costos Indirectos Costo Terrena W Costos Financiero
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10.10.2. Indicadores Financieros.

La comparacién de indicadores financieros entre el proyecto puro y el apalancado,
tanto en su versidn original como en la optimizada, evidencia que el apalancamiento mejora
considerablemente la eficiencia del capital invertido. A pesar de que la utilidad neta disminuye
levemente, el ROI se incrementa significativamente, demostrando una mayor rentabilidad
sobre la inversion realizada. Ademas, el VAN se multiplica en ambos escenarios con el uso del

crédito, especialmente en la versidn optimizada donde alcanza un 207% mas que el proyecto

puro.

COM PARACION INDICADORES FINANCIEROS PROYECTO PURO VS APALANCADO
Proyecto puro | Proyecto apalancado

Tasade descuento 27% 21% -28%
Ingresos $ 1,946,501.55 $ 1,946,501.55 0%
Egresos $ 1,581,163.51 § 1,619,861.64 2%
Utilidad $ 365,338.04 $ 326,639.91 -12%
Margen $ 019 $ 0.17 -12%
Rentabilidad $ 023 $ 0.20 -15%
Maxima inversion $ 1,312,092.96 $ 748,998.55 -75%
ROI $ 028 §$ 0.44 36%
VAN $27,168.69 $117,734.60 77%
TIR(mensual) 2.24% 2.91% 23%
TIR (efectivaanual) 30.38% 41.07% 26%

Tabla 93 Comparacion de Indicadores Financieros
Elaborado por: Jean Torrico

COM PARACION INDICADORES FINANCIEROS PROYECTO OPTIMIZADO

Proyecto puro | Proyecto apalancado

Tasa de descuento 27% 21% -28%
Ingresos $ 2,032,369.20 $ 2,032,369.20 0%
Egresos $ 1,637,691.05 $ 1,676,389.18 2%
Utilidad $ 394,678.15 $ 355,980.02 -11%
Margen $ 019 $ 0.18 -11%
Rentabilidad $ 024 $ 0.21 -13%
Méximainversion $ 1,520,866.07 $ 958,908.28 -59%
ROI $ 026 $ 0.37 30%
VAN $44,091.95 $135,276.93 67%
TIR(mensual) 2.37% 3.07% 23%
TIR(efectiva anual) 32.40% 43.74% 26%

Tabla 94 Comparacion de Indicadores Financieros
Elaborado por: Jean Torrico
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10.11. Conclusiones y Recomendaciones

La optimizacién integral del proyecto Fiorita permitid mejorar sustancialmente sus
indicadores financieros, al tiempo que se ajustd el producto inmobiliario a las condiciones
reales del mercado. A través de ajustes arquitecténicos, econdmicos y comerciales, se logrd

una propuesta mas competitiva, rentable y con menor exposicion al riesgo.

Entre los principales hallazgos, destaca la mejora del Valor Actual Neto (VAN) y la Tasa
Interna de Retorno (TIR), tanto en el andlisis puro como en el apalancado. Estos resultados
reflejan un uso mas eficiente del terreno, una mejor relaciéon entre metros cuadrados
construidos y comercializados, y una estrategia de precios mas adecuada al poder adquisitivo
del publico objetivo. La reduccidn del precio por m?, junto con el redisefio de las unidades
habitacionales y el enfoque en financiamiento VIP, generaron un aumento considerable en la

absorcién esperada del proyecto.

Pese a que el costo total del proyecto se incrementd levemente debido a la
incorporacion de dos unidades adicionales, el costo por metro cuadrado de construccidn se
redujo, lo cual evidencia una mejor optimizacién de los recursos disponibles. Asimismo, se
ajustaron los gastos promocionales y de acabados para alinearse con el nivel de calidad

percibido por el mercado objetivo.

10.11.1. Recomendaciones:

e Adoptar el disefio optimizado como base para la implementacién real del proyecto,

dado que responde mejor al mercado y mejora el retorno esperado.

JEAN FRANCO TORRICO
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e Aplicar el esquema de financiamiento VIP como estrategia comercial prioritaria, dado

su impacto positivo en la absorcidn.

e Mantener una politica de costos ajustada, evitando sobreinversiones en acabados que

no generen valor percibido adicional.

e Continuar evaluando el proyecto bajo escenarios de sensibilidad para asegurar su

viabilidad ante posibles fluctuaciones de precios o costos.

Esta optimizacidn no solo mejora la rentabilidad financiera, sino que fortalece la
propuesta de valor del proyecto, haciéndolo mas competitivo en un entorno inmobiliario

dinamico y exigente.
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