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R E S U M E N  

E l  i n c r e m e n t o  d e  l a  d e m a n d a  e n  e l  m e r c a d o  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n ,  e v i d e n c i a d o  e n t r e  o t r a s  c o s a s  

p o r  l a  e s t a b i l i d a d  q u e  e l  E c u a d o r  l o g r o  d e s d e  l a  d o l a r i z a c i ó n ,  h a  s i d o  u n  f a c t o r  p r i m o r d i a l  

p a r a  q u e  l a  e m p r e s a  c o n s t r u c t o r a  C o n s t r u i d e a s  S . A ,  c o n  8  a ñ o s  d e  e x p e r i e n c i a  e n  e l  m e r c a d o  

e c u a t o r i a n o  d e c i d a  a p r o v e c h a r  e s t a  o p o r t u n i d a d  y  r e a l i z a r  e l  p l a n  d e  n e g o c i o s  d e l  E d i f i c i o  

B e l l a g i o .   

 

U b i c a d o  e n  l a s  c a l l e s  B a q u e r i z o  y  6  d e  D i c i e m b r e ,  c o n s i d e r a d o  u n  s e c t o r  e s t r a t é g i c o  d e b i d o  a  

s u  c e r c a n í a  c o n  c e n t r o s  f i n a n c i e r o s ,  u n i v e r s i d a d e s  p r i v a d a s ,  c e n t r o s  d e  o c i o ,  e n t r e  o t r a s  c o s a s .  

H a n  c o n v e r t i d o  a l  p r o y e c t o  B e l l a g i o  e n  u n  e s p a c i o  i d e a l  s i  l o  q u e  s e  b u s c a  e s  u n  a m b i e n t e  

f a m i l i a r ,  q u e  b r i n d e  c o n f o r t ,  e l e g a n c i a ,  s e g u r i d a d  y  e n  d o n d e  d e b i d o  a  s u  u b i c a c i ó n  s e  p u e d e  

d e s a r r o l l a r  l a s  a c t i v i d a d e s  d e  s u s  u s u a r i o s  d e  u n a  m a n e r a  m á s  e f i c i e n t e .   

  

E l  c u e r p o  d e l  e d i f i c i o  B e l l a g i o  e s t á  c o m p u e s t o  p o r  1 0  p i s o s ,  c o n  9  d e p a r t a m e n t o s  d e  2  

d o r m i t o r i o s ,  9  d e p a r t a m e n t o s  d e  3  d o r m i t o r i o s  y  2  l o c a l e s  c o m e r c i a l e s .    

 

E l  p l a n  d e  n e g o c i o s  s e  h a  d e s a r r o l l a d o  c o n  b a s e  e n  e l  e s t u d i o  d e  m e r c a d o ,  e n  d o n d e  s e  

i n v e s t i g a r o n  a s p e c t o s  f u n d a m e n t a l e s  c o m o  p r o d u c t o ,  p r e c i o ,  p l a z a  y  p r o m o c i ó n ,  c o n  l a  

f i n a l i d a d  d e  p o d e r  e d i f i c a r  u n  p r o y e c t o  a l t a m e n t e  c o m p e t i t i v o  t a n t o  e n  d i s e ñ o ,  c o s t o s ,  

p r o m o c i o n e s  y  p r e c i o s .  

 

P o s t e r i o r  a l  a n á l i s i s  f i n a n c i e r o  s e  p u d o  d e t e r m i n a r  q u e  e l  p r o y e c t o  p o s e e  u n  V A N  p o s i t i v o  y  

u n a  T I R  d e  a c u e r d o  a  l a s  a s p i r a c i o n e s  d e  l o s  s o c i o s ,  r a z o n e s  s u f i c i e n t e s  p a r a  q u e  s e a  f a c t i b l e  

l a  c o n s t r u c c i ó n  d e l  p r o y e c t o ,  g e n e r a n d o  a s í  t r a b a j o  y  r i q u e z a  p a r a  l o s  s o c i o s  y  p e r s o n a l  q u e  

e s t a r á  i n v o l u c r a d o  e n  e l  n e g o c i o .  

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         v  

 

A B S T R A C T  

T h e  i n c r e a s e  i n  d e m a n d  i n  t h e  c o n s t r u c t i o n  m a r k e t ,  a s  e v i d e n c e d  a m o n g  b y  t h e  s t a b i l i t y  t h a t  

E c u a d o r  a c h i e v e m e n t  s i n c e  d o l l a r i z a t i o n ,  h a s  b e e n  a  k e y  f a c t o r  f o r  C o n s t r u i d e a s  S A ,  w i t h  8  

y e a r s  e x p e r i e n c e  i n  t h e  E c u a d o r i a n  m a r k e t  d e c i d e  t a k e  t h i s  o p p o r t u n i t y  a n d  m a k e  t h e  b u s i n e s s  

p l a n  f o r  b u i l t  t h e  B e l l a g i o  b u i l d i n g .   

L o c a t e d  i n  B a q u e r i z o  a n d  6  d e  D i c i e m b r e  s t r e e t s ,  c o n s i d e r e d  a  s t r a t e g i c  s e c t o r  d u e  t o  i t s  

p r o x i m i t y  t o  f i n a n c i a l  c e n t e r s ,  p r i v a t e  u n i v e r s i t i e s ,  l e i s u r e  c e n t e r s ,  a n d  o t h e r  t h i n g s .  T h e y  

h a v e  m a d e  t h e  B e l l a g i o  p r o j e c t  a n  i d e a l  s p a c e  i f  w h a t  i s  s o u g h t  i s  a  f a m i l y  a t m o s p h e r e  t h a t  

p r o v i d e s  c o m f o r t ,  e l e g a n c e ,  s e c u r i t y  a n d  w h e r e  t h e  l o c a t i o n  a l l o w s  y o u  t o  d e v e l o p  t h e  

a c t i v i t i e s  o f  t h e i r  u s e r s  m o r e  e f f i c i e n t l y .   

 T h e  b o d y  o f  t h e  B e l l a g i o  b u i l d i n g  i s  c o m p o s e d  o f  1 0  f l o o r s  w i t h  9  a p a r t m e n t s  o f  2  b e d r o o m s ,  

9  a p a r t m e n t s  o f  3  b e d r o o m s  a n d  2  s h o p s .   

T h e  b u s i n e s s  p l a n  h a s  b e e n  d e v e l o p e d  b a s e d  o n  m a r k e t  r e s e a r c h ,  s p e c i f i c  i n  a s p e c t s  s u c h  a s  

p r o d u c t ,  p r i c e ,  p l a c e  a n d  p r o m o t i o n ,  t h a t   w e r e  i n v e s t i g a t e d  w i t h  t h e  p u r p o s e  t o  b u i l d  a  h i g h l y  

c o m p e t i t i v e  p r o j e c t  i n  d e s i g n ,  c o s t ,  a n d  p r i c e  p r o m o t i o n s .   

A f t e r  t h e  f i n a n c i a l  a n a l y s i s ,  t h e  p r o j e c t  h a s  a  p o s i t i v e  N P V  a n d  a n  I R R  a c c o r d i n g  t o  t h e  

a s p i r a t i o n s  o f  t h e  p a r t n e r s ,  e n o u g h t  r e a s o n s  f o r  t h e  c o n s t r u c t i o n  o f  t h e  p r o j e c t ,  t h a t  i n  t h e  

f u t u r e  w i l l  g e n e r a t e  j o b s  a n d  w e a l t h  f o r  p a r t n e r s  a n d  a l l  t h e  s t a f f  w h o  w i l l  b e  i n v o l v e d  i n  t h e  

p r o j e c t .  
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2 . 8 .  S E R V I C I O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  4 2  

2 . 8 . 1 .  S E R V I C I O S  E D U C A T I V O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  4 2  

2 . 8 . 2 .  S E R V I C I O S  B Á S I C O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  4 4  

2 . 8 . 3 .  S E R V I C I O S  F I N A N C I E R O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  4 4  

2 . 9 .  T R A N S P O R T E . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  4 5  

2 . 1 0 .  C L I M A  Y  A S O L E A M I E N T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  4 8  

2 . 1 1 .  P L U S V A L I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  4 8  

2 . 1 2 .  C O N C L U S I Ó N E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  5 1  

3 .  A N Á L I S I S  D E L  L A  C O M P E T E N C I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  5 6  

3 . 1 .  M E T O D O L O G Í A  D E  I N V E S T I G A C I Ó N  D E  L A  C O M P E T E N C I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  5 6  

3 . 2 .  O F E R T A  E X I S T E N T E  E N  E L  S E C T O R  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  5 7  

3 . 3 .  I N F O R M A C I Ó N  G E N E R A L  D E  L A  C O M P E T E N C I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  5 8  

3 . 4 .  A N Á L I S I S  D E  Á R E A S  D E  L A  C O M P E T E N C I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  6 4  

3 . 5 .  M A T R I Z  D E  C O M P A R A C I Ó N  D E  P R E C I O S  D E  M 2  D E  L A  C O M P E T E N C I A  . . . . . . . . . . . . . . .  6 6  

3 . 6 .  A N Á L I S I S  D E  C O S T O S  P R O M E D I O S  D E  A R R I E N D O S  D E L  S E C T O R  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  6 8  

3 . 7 .  A N Á L I S I S  D E  A V A N C E  D E  O B R A  D E  L A  C O M P E T E N C I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  6 9  

3 . 8 .  A B S O R C I Ó N  D E  V E N T A S  D E  L A  C O M P E T E N C I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  7 0  



 

 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         v i i i  

 

3 . 9 .  C A L I F I C A C I Ó N  P O N D E R A D A  D E  L A  C O M P E T E N C I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  7 2  

3 . 1 0 .  A N Á L I S I S  D E L  P R O M E D I O  P O N D E R A D O  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  F R E N T E  A  

L A  C O M P E T E N C I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  7 4  

3 . 1 1 .  F I N A N C I A M I E N T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  7 5  

3 . 1 2 .  P E R F I L  D E L  C L I E N T E  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  7 7  

3 . 1 3 .  C O N C L U S I O N E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  7 8  

4 .  C O M P O N E N T E  A R Q U I T E C T Ó N I C O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  8 1  

4 . 1 .  O B J E T I V O S . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  8 1  

4 . 2 .  A N T E C E D E N T E S  D E  L A  E M P R E S A  E N  E L  D I S E Ñ O  A R Q U I T E C T Ó N I C O  . . . . . . . . . . . . . . . . . .  8 1  

4 . 3 .  D E S A R R O L L O  A R Q U I T E C T Ó N I C O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  8 2  

4 . 4 .  F A C H A D A  F R O N T A L  D E L   P R O Y E C T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  8 2  

4 . 4 . 1  E L  C U E R P O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  8 5  

4 . 4 . 2  T E R R E N O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  8 5  

4 . 4 . 3  T I P O  D E  D E P A R T A M E N T O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  9 0  

4 . 5  Á R E A S  G E N E R A L E S  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  9 5  

4 . 6  Á R E A S  D E  C U E R T O S  D E  M Á Q U I N A S  Y  D U C T O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 0 0  

4 . 7  A C A B A D O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 0 1  

4 . 8  I R M  P E R M I T I D O  V S  I R M  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 0 9  

4 . 9  D E S C R I P C I Ó N  D E  Á R E A S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 1 1  

4 . 1 0  Á R E A  Ú T I L  Y  Á R E A  B R U T A  D E L  P R O Y E C T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 1 1  

4 . 1 1  A N Á L I S I S  Y  P O N D E R A C I Ó N  D E  Á R E A S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 1 3  

4 . 1 2  C O N C L U S I Ó N E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 1 6  



 

 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         i x  

 

5  A N Á L I S I S  D E  C O S T O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 1 8  

5 . 1  I N T R O D U C C I Ó N  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 1 8  

5 . 2  O B J E T I V O S . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 1 8  

5 . 3  M E T O D O L O G Í A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 1 8  

5 . 4  R E S U M E N  D E  C O S T O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 1 9  

5 . 5  C O S T O  P A G A D O S  E N  E L  T E R R E N O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 2 0  

5 . 6  C O S T O S  D I R E C T O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 2 4  

5 . 6 . 1  E S T R U C T U R A  D E  L O S  C O S T O S  D I R E C T O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 2 6  

5 . 7  C O S T O S  I N D I R E C T O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 3 0  

5 . 7 . 1  I N C I D E N C I A  D E  L O S  C O S T O S  I N D I R E C T O S . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 3 1  

5 . 8  C O S T O S  P O R  M E T R O  C U A D R A D O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 3 3  

5 . 9  P L A N I F I C A C I Ó N  D E  L A S  F A S E S  D E L  P R O Y E C T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 3 4  

5 . 1 0  C R O N O G R A M A  D E  C O S T O S  D I R E C T O S  V A L O R A D O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 3 6  

5 . 1 1  C R O N O G R A M A  D E  I N V E R S I Ó N E S  P A R C I A L E S  A C U M U L A D A S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 3 9  

5 . 1 2  F L U J O S  D E  C A J A  P A R C I A L E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 0  

5 . 1 3  F L U J O  D E  C O S T O S  T O T A L E S  A C U M U L A D O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 1  

5 . 1 4  C O S T O S  D I R E C T O S  E  I N D I R E C T O S  S I N  C O N T A R  C O N  E L  T E R R E N O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 1  

5 . 1 5  C O N C L U S I Ó N E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 2  

6  E S T R A T E G I A  C O M E R C I A L  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 5  

6 . 1  I N T R O D U C C I Ó N  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 5  

6 . 2  O B J E T I V O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 5  

6 . 3  A N T E C E D E N T E S . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 5  



 

 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         x  

 

6 . 4  E S T R A T E G I A S  C O M E R C I A L E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 6  

6 . 5  P R O D U C T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 6  

6 . 6  S L O G A N  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 7  

6 . 7  P U B L I C I D A D  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 7  

6 . 8  M E D I O S  P U B L I C I T A R I O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 8  

6 . 9  V A L L A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 9  

6 . 1 0  D Í P T I C O S  Y  T R Í P T I C O S . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 9  

6 . 1 1  P Á G I N A  W E B  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 5 2  

6 . 1 2  P L A Z A  O  D I S T R I B U C I Ó N  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 5 3  

6 . 1 3  E S T R A T E G I A  D E  P R E C I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 5 4  

6 . 1 4  R E S U M E N  D E  P R E C I O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 5 5  

6 . 1 5  M É T O D O S  P A R A  D E T E R M I A R  E L  P R E C I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 5 7  

6 . 1 6  F O R M A  D E  P A G O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 6 5  

6 . 1 7  P R O M O C I Ó N  Y  V E N T A S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 6 5  

6 . 1 8  C O N C L U S I Ó N E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 6 9  

7  A N Á L I S I S  F I N A N C I E R O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 1  

7 . 1  I N T R O D U C C I Ó N  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 1  

7 . 2  O B J E T I V O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 1  

7 . 3  S U P U E S T O S . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 1  

7 . 4  F L U J O  D E  C A J A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 1  

7 . 5  A N Á L I S I S  E S T Á T I C O  P U R O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 4  

7 . 6  A N Á L I S I S  D I N Á M I C O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 4  



 

 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         x i  

 

7 . 7  T A S A  D E  D E S C U E N T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 5  

7 . 7 . 1  M É T O D O  C A P M  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 5  

7 . 8  A N Á L I S I S  D E L  V A L O R  A C T U A L  N E T O  ( V A N )  Y  T I R  ( T A S A  I N T E R N A  D E     

R E T O R N O )  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 6  

7 . 8 . 1  V A L O R  A C T U A L  N E T O  ( V A N )  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 6  

7 . 8 . 2  T A S A  I N T E R N A  D E  R E T O R N O  ( T I R )  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 7  

7 . 8 . 3  R E S U L T A D O S  D E L  V A N  Y  D E  L A  T I R  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 7  

7 . 9  A N Á L I S I S  D E  S E N S I B I L I D A D . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 8  

7 . 1 0  A N Á L I S I S  D E  S E N S I B I L I D A D  C O N  I N C R E M E N T O  D E  C O S T O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 8  

7 . 1 1  F L U J O  C O N  S E N S I B I L I D A D  A  C O S T O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 9  

7 . 1 2  A N Á L I S I S  D E  L A  S E N S I B I L I D A D  C O N  D I S M I N U C I Ó N  E N  L O S  P R E C I O S  D E  V E N T A  1 8 0  

7 . 1 3  F L U J O  C O N  S E N S I B I L I D A D  A  P R E C I O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 1  

7 . 1 4  E S C E N A R I O  C O N   V A R I A C I Ó N  D E   M E N O R E S  P R E C I O S  Y  M A Y O R E S  C O S T O S  . . .  1 8 2  

7 . 1 5  S E N S I B I L I D A D  A L  C R O N O G R A M A  D E  V E N T A S . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 2  

7 . 1 6  A N Á L I S I S  D E L  V A N  Y  L A  T I R  C O N  A P A N C A M I E N T O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 3  

7 . 1 7  F L U J O  C O N  A P A L A N C A M I E N T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 4  

7 . 1 8  C O N C L U S I Ó N E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 6  

8 .   A S P E C T O S  L E G A L E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 9  

8 . 1  I N T R O D U C C I Ó N . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 9  

8 . 2  O B J E T I V O S .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 9  

8 . 3   M E T O D L O G Í A .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 9  

8 . 4  A S P E C T O S  L E G A L E S  D E L  E D I F I C I O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 9  



 

 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         x i i  

 

8 . 5   O B L I G A C I O N E S  L A B O R A L E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 9 0  

8 . 6   E T A P A  D E  I N I C I A C I Ó N . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 9 4  

8 . 6 . 1  I N F O R M E  D E  R E G U L A C I Ó N  M E T R O P O L I T A N A  ( I R M )  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 9 5  

8 . 6 . 2  C E R T I F I C A D O  D E  G R A V Á M E N E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 9 5  

8 . 6 . 3  E S T U D I O S  I N I C I A L E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 9 6  

8 . 7  F A S E  D E  P L A N I F I C A C I Ó N .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 9 6  

8 . 8  E T A P A  D E  E J E C U C I Ó N  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 9 8  

8 . 9   E T A P A  D E  C O M E R C I A L I Z A C I Ó N  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0 0  

8 . 1 0  E T A P A  D E  C I E R R E  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0 1  

8 . 1 0 . 1  P E R M I S O  D E  H A B I T A B I L I D A D  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0 1  

8 . 1 0 . 2  A C T A  D E  E N T R E G A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0 2  

8 . 1 1  E S T A D O  A C T U A L  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0 2  

8 . 1 2  C O N C L U S I O N E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0 4  

9 .  G E R E N C I A  D E L  P R O Y E C T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0 6  

9 .  1   I N T R O D U C C I Ó N  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0 6  

9 . 2   M E T O D O L O G Í A . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0 6  

9 . 3   G E R E N C I A  D E  P R O Y E C T O S .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0 6  

9 . 3 . 1  D E F I N I C I Ó N  D E L  T R A B A J O .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0 7  

9 . 3 . 1 . 1   A C T A  D E  C O N S T I T U C I Ó N  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0 7  

9 . 3 . 1 . 2  I D  D E L  P R O Y E C T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0 8  

9 . 3 . 1 . 3  V I S I Ó N  G E N E R A L . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0 9  

9 . 3 . 1 . 4  O B J E T I V O S  D E L  P R O Y E C T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0 9  



 

 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         x i i i  

 

9 . 3 . 1 . 5  A L C A N C E  D E L  P R O Y E C T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 1 0  

9 . 3 . 1 . 6  E S T I M A C I O N E S  D E L  P R O Y E C T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 1 1  

9 . 3 . 1 . 7  C O M I T É  D I R E C T I V O  D E L  P R O Y E C T O .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 1 2  

9 . 3 . 1 . 8  S U P U E S T O S  D E L  P R O Y E C T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 1 2  

9 . 3 . 1 . 9  P L A N I F I C A C I Ó N  D E  L O S  I N T E R E S A D O S .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 1 3  

9 . 3 . 2  I N T E G R A C I Ó N  D E L  P L A N  D E  T R A B A J O  Y  D E L  P R E S U P U E S T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 1 4  

9 . 3 . 2 . 1  E S T R U C T U R A  D E  D E S G L O S E  D E  T R A B A J O  D E L  P R O Y E C T O .  ( E D T ) . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 1 5  

9 . 3 . 2 . 2  R O L E S  Y  R E S P O N S A B I L I D A D E S  D E L  P R O Y E C T O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 1 6  

9 . 3 . 3  G E S T I Ó N  D E L  P L A N  D E  T R A B A J O  Y  D E L  P R E S U P U E S T O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 1 6  

9 . 3 . 3 . 1   P L A N I F I C A C I Ó N  D E  L O S  C R O N O G R A M A S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 1 6  

9 . 3 . 3 . 2  G A N T T  D E  S E G U I M I E N T O .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 1 8  

9 . 3 . 4  G E S T I Ó N  D E  P O L É M I C A S . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 2 0  

9 . 3 . 5  P L A N I F I C A C I Ó N  D E L  A L C A N C E  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 2 0  

9 . 3 . 6  P L A N I F I C A C I Ó N  A  L A  C A L I D A D  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 2 2  

9 . 3 . 6 . 1  M A T R I Z  D E  L A  C A L I D A D  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 2 3  

9 . 3 . 7  P L A N I F I C A C I Ó N  A  L O S  R E C U R S O S  H U M A N O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 2 4  

9 . 3 . 7 . 1  M A T R I Z  D E  N E C E S I D A D E S  D E L  T A L E N T O  H U M A N O .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 2 4  

9 . 3 . 7 . 2  F U N C I O N E S  Y  C A P A C I D A D E S  N E C E S A R I A S  D E L  P E R S O N A L .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 2 5  

9 . 3 . 8  P L A N I F I C A C I Ó N  D E  L A S  C O M U N I C A C I O N E S .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 2 6  

9 . 3 . 8 . 1  M A T R I Z  D E  C O M U N I C A C I Ó N  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 2 7  

9 . 3 . 9  P L A N I F I C A C I Ó N  D E  L O S  R I E S G O S .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 2 9  

9 . 3 . 1 0  G E S T I Ó N  D E  A D Q U I S I C I O N E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 3 0  



 

 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         x i v  

 

9 . 3 . 1 0 . 1  M A T R I Z  D E  A D Q U I S I C I O N E S .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 3 0  

9 . 3 . 1 0 . 2  L I C I T A C I Ó N  D E  O F E R T A S  Y  P R O V E E D O R E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 3 1  

9 . 4   C O N C L U S I O N E S . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 3 2  

B I B L I O G R A F Í A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 3 4  

R E F E R E N C I A S  P Á G I N A S  W E B  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 3 5  

R E F E R E N C I A S  D I A R I O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 3 7  

R E F E R E N C I A S  A U T O R E S . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 3 8  

A N E X O S … … … … . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  . . 2 3 9  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         x v  

 

Í N D I C E  D E  T A B L A S   

T A B L A  N °  1  R E S U M E N  D E  L O S  I N D I C A D O R E S  M A C R O E C O N Ó M I C O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  3  

T A B L A  N °  2  R E S U M E N  D E  C O S T O S  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  6  

T A B L A  N °  3  R E S U M E N  D E  I N G R E S O S  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  7  

T A B L A  N °  4  A N Á L I S I S  E S T Á T I C O  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  7  

T A B L A  N °  5  A N Á L I S I S  D I N Á M I C O  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  7  

T A B L A  N °  6  I N D I C A D O R E S  D E  V I A B I L I D A D  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  8  

T A B L A  N °  7  R E S U M E N  D E  I N D I C A D O R E S  M A C R O E C O N Ó M I C O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  3 0  

T A B L A  N °  8  I N F O R M A C I Ó N   C O M P E T E N C I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  5 9  

T A B L A  N °  9   C A L I F I C A C I Ó N  D E  L A  C O M P E T E N C I A  E N  B A S E  A  L A  E M P R E S A  

C O N S T R U C T O R A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  6 1  

T A B L A  N °  1 0  V A R I A B L E S  C A L I F I C A C I Ó N  P O N D E R A D A  D E  L A  C O M P E T E N C I A . . . . . . . . . . . . . .  7 2  

T A B L A  N °  1 1   C A L I F I C A C I Ó N  P O N D E R A D A  D E  L A  C O M P E T E N C I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  7 3  

T A B L A  N °  1 2  D E S C R I P C I Ó N  D E L  P R O D U C T O  P O R  P I S O S  C O N  A L Í C U O T A S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  8 7  

T A B L A  N °  1 3    R E S U M E N  G E N E R A L  D E  Á R E A S  D E L  P R O Y E C T O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  9 5  

T A B L A  N °  1 4  Á R E A S  G E N E R A L E S  D E L  P R O Y E C T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  9 6  

T A B L A  N °  1 5   Á R E A  D E  C U A R T O S  D E  M Á Q U I N A S  Y  D U C T O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 0 1  

T A B L A  N °  1 6   A C A B A D O S  D E P A R T A M E N T O S  E D I F I C I O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 0 2  

T A B L A  N °  1 7   C U M P L I M I E N T O  D E  L A S  R E G U L A C I O N E S  D E L  I R M . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 1 0  

T A B L A  N °  1 8   R E S U M E N  D E  Á R E A S  D E P A R T A M E N T O S  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 1 1  

T A B L A  N °  1 9   Á R E A  Ú T I L  Y  B R U T A  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 1 2  

T A B L A  N °  2 0  C Á L C U L O  D E L  M É T O D O  R E S I D U A L  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 2 3  

T A B L A  N °  2 1   R E S U M E N  D E  A V A L U O S  D E L  T E R R E N O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 2 4  

T A B L A  N °  2 2   C O S T O S  D I R E C T O S  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 2 5  

T A B L A  N °  2 3   D E S G L O S E  D E  C O S T O S  D I R E C T O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 2 7  

T A B L A  N °  2 4   C O S T O S  I N D I R E C T O S  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 3 0  



 

 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         x v i  

 

T A B L A  N °  2 5   D E S G L O S E  D E  C O S T O S  I N D I R E C T O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 3 1  

T A B L A  N °  2 6   C O S T O S  D I R E C T O S  P O R  M 2  S O B R E  Á R E A  B U T A . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 3 3  

T A B L A  N °  2 7   C O S T O S  T O T A L E S  P O R  M 2  S O B R E  Á R E A  B R U T A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 3 3  

T A B L A  N °  2 8   C O S T O S  T O T A L E S  S O B R E  Á R E A  Ú T I L  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 3 3  

T A B L A  N °  2 9   F A S E S  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 3 4  

T A B L A  N °  3 0   C R O N O G R A M A  V A L O R A D O  D E  C O S T O S  D I R E C T O S . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 3 6  

T A B L A  N °  3 1  C R O N O G R A M A  D E  C O S T O S  I N D I R E C T O S  V A L O R A D O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 3 8  

T A B L A  N °  3 2   C R O N O G R A M A  D E  I N V E R S I Ó N E S  P A R C I A L E S  A C U M U L A D A S  . . . . . . . . . . . . . . .  1 3 9  

T A B L A  N °  3 3   R E S U M E N   D E  C O S T O S  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 2  

T A B L A  N °  3 4   P R O M O C I Ó N  Y  V E N T A S  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 8  

T A B L A  N °  3 5   R E S U L T A D O  D E L  P R E C I O  Ó P T I M O  P O R  E L  M E T O D O  D E  P R E C I O  

E S T R A T E G I C O  E N  B A S E  A  L A  C A L I D A D  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 5 6  

T A B L A  N °  3 6   E V O L U C I Ó N  D E  L O S  P R E C I O S  D E  L O S  D E P A R T A M E N T O S . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 5 6  

T A B L A  N °  3 7  M E D I D A S  D E  T E N D E N C I A  C E N T R A L  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 5 7  

T A B L A  N °  3 8   E S C A L A  D E  C A L I F I C A C I Ó N  D E  L O S  P R O Y E C T O S  I N M O B I L I A R I O S . . . . . . . . .  1 5 8  

T A B L A  N °  3 9   V A R I A B L E S  D E  M A Y O R  I N F L U E N C I A  P A R A  D E T E R M I N A R  E L  P R E C I O  M 2  

D E  U N  P R O Y E C T O  I N M O B I L I A R I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 5 9  

T A B L A  N °  4 0  C A L I F I C A C I Ó N  D E  L O S  P R O Y E C T O S  I N M O B I L I A R I O S  D E  L A  

C O M P E T E N C I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 6 1  

T A B L A  N °  4 1   P R E C I O  P R O M E D I O  Y  C A L I F I C A C I Ó N  D E  L O S  P R O Y E C T O S  D E  L A  

C O M P E T E N C I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 6 2  

T A B L A  N °  4 2   P R E C I O  M 2  B A S A D O  E N  L A  E C U A C I Ó N  D E  L A  R E C T A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 6 3  

T A B L A  N °  4 3   C U A D R O  D E  P R E C I O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 6 4  

T A B L A  N °  4 4  F O R M A S  D E  P A G O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 6 5  

T A B L A  N °  4 5   C R O N O G R A M A  D E  V E N T A S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 6 7  

T A B L A  N °  4 6    R E S U M E N  D E  I N G R E S O S  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 2  

T A B L A  N °  4 7   R E S U M E N  D E  E G R E S O S  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 2  



 

 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         x v i i  

 

T A B L A  N °  4 8   A N Á L I S I S  E S T Á T I C O  P U R O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 4  

T A B L A  N °  4 9   T A S A  D E  D E S C U E N T O  P O R  E M  M É T O D O  C A P M  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 5  

T A B L A  N °  5 0   C Á L C U L O  D E  L A  T A S A  D E  D E S C U E N T O  P O R  E L  M É T O D O  C A P M  . . . . . . . . . . .  1 7 6  

T A B L A  N °  5 1 :  V A N  Y  T I R  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 7  

T A B L A  N °  5 2   S E N S I B I L I D A D  D E  C O S T O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 9  

T A B L A  N °  5 3  S E N S I B I L I D A D  A  L A  D I S M U N I C I Ó N  D E L  P R E C I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 1  

T A B L A  N °  5 4   E S C E N A R I O  M E N O R E S  P R E C I O S  M A Y O R E S  C O S T O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 2  

T A B L A  N °  5 5  S E N S I B I L I D A D  A  L O S  M E S E S  D E  V E N T A . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 3  

T A B L A  N °  5 6  L Í M I T E  M Á X I M O  S E N S I B I L I D A D  A  L O S  M E S E S  D E  V E N T A . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 3  

T A B L A  N °  5 7   P L A N  D E  F I N A N C I A M I E N T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 4  

T A B L A  N °  5 8   A N Á L I S I S  D I N Á M I C O  A P A L A N C A D O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 4  

T A B L A  N °  5 9   R E S U M E N  D E  S E N S I B I L I D A D E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 6  

T A B L A  N °  6 0   R E S U M E N   D E  A P A L A N C A M I E N T O  F I N A N C I E R O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 7  

 

T A B L A  N °  6 1  M A T R I Z  D E  I N T E R E S A D O S  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O .  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 1 3  

T A B L A  N °  6 2   E D T  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 1 5  

T A B L A  N °  6 3  G A N T T  D E  S E G U I M I E N T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 1 8  

T A B L A  N °  6 4  F O R M A T O  O R D E N  D E  C A M B I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 2 1  

T A B L A  N °  6 5  M A T R I Z  D E  L A  C A L I D A D  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 2 3  

T A B L A  N °  6 6  M A T R I Z  D E  N E C E S I D A D E S  D E L  T A L E N T O  H U M A N O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 2 4  

T A B L A  N °  6 7  M A T R I Z  D E  F U N C I O N E S  D E L  P E R S O N A L  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 2 6  

T A B L A  N °  6 8   M A T R I Z  D E  L A  C O M U N I C A C I Ó N  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 2 7  

T A B L A  N °  6 9  M A T R I Z  D E  R I E S G O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 2 9  

T A B L A  N °  7 0  M A T R I Z  D E  A D Q U I S I C I O N E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 3 0  

T A B L A  N °  7 1  F O R M A T O  O R D E N  D E  C A M B I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 3 2  



 

 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         x v i i i  

 

Í N D I C E  D E  G R Á F I C O S  

G R Á F I C O  N °  1  C U E R P O  D E L  E D I F I C I O  B E L L A G I O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 5  

G R Á F I C O  N °  2  I N F L A C I Ó N  Ú L T I M O S  1 2  M E S E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 1  

G R Á F I C O  N °  3  I N F L A C I Ó N  Ú L T I M O S  1 0  A Ñ O S . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 2  

G R Á F I C O  N °  4   I N F L A C I Ó N  D E  P A I S E S  D E  A M É R I C A  L A T I N A  E N  E L  2 0 1 3  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 2  

G R Á F I C O  N °  5   I N F L A C I Ó N  D E L  E C U A D O R  V S  I N F L A C I Ó N  D E  L A  C O N S T R U C C I Ó N  . . . . . . .  1 3  

G R Á F I C O  N °  6   M A T E R I A L E S  C O N  U N A  R E D U C C I Ó N  D E L  P R E C I O  ( C A M B I O  %  A N U A L ) . 1 4  

G R Á F I C O  N °  7  M A T E R I A L E S  C O N  U N  A U M E N T O  D E  P R E C I O  ( C A M B I O  %  A N U A L )  . . . . . . . . .  1 5  

G R Á F I C O  N °  8   P I B  T O T A L  V S  P I B  D E  L A  C O N S T R U C C I Ó N  ( M I L L O N E S  D E  D Ó L A R E S )  . . . .  1 6  

G R Á F I C O  N °  9   I N C I D E N C I A  D E L  P I B  D E  L A  C O N S T R U C C I Ó N  S O B R E  E L  P I B  T O T A L  D E L  

E C U A D O R  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 1 6  

G R Á F I C O  N °  1 0   P I B  P E R  C A P I T A  E C U A D O R  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7  

G R Á F I C O  N °  1 1   E V O L U C I Ó N  D E L  P R E C I O  D E L  P E T R O L E O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8  

G R Á F I C O  N °  1 2   R I E S G O  P A I S  D E L  E C U A D O R  D E  L O S  Ú L T I M O S  5  A Ñ O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0  

G R Á F I C O  N °  1 3  D E S E M P L E O ,  S U B E M P L E O  Y  O C U P A C I Ó N  P L E N A  D E  L O S  Ú L T I M O S  6  

A Ñ O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 2 1  

G R Á F I C O  N °  1 4  E V O L U C I Ó N  D E  L A  C A N A S T A  B Á S I C A . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 2  

G R Á F I C O  N °  1 5  R E M E S A S  R E C I B I D A S  E N  E L  E C U A D O R  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 3  

G R Á F I C O  N °  1 6   T A S A S  A C T I V A S  Y  P A S I V A S  D E L  E C U A D O R  D E  L O S  Ú L T I M O S  5  A Ñ O S  2 5  

G R Á F I C O  N °  1 7   T A S A  P A R A  V I V I E N D A   V S  T A S A  C O M E R C I A L . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 5  

G R Á F I C O  N °  1 8   D I S T R I B U C I Ó N  D E L  O T O R G A M I E N T O  D E  C R É D I T O S  H I P O T E C A R I O S  . . . 2 6  

G R Á F I C O  N °  1 9   E N T R E G A  D E  C R É D I T O S  H I P O T E C A R I O S  L O S  Ú T I M O  3  A Ñ O S  . . . . . . . . . . . . . . . .  2 7  

G R Á F I C O  N °  2 0   E V O L U C I Ó N  D E  L O S  S A L A R I O S  2 0 1 3  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 8  

G R Á F I C O  N °  2 1   E V O L U C I Ó N  D E  L O S  S A L A R I O S  D E  P E O N E S  Y  A L B A Ñ I L E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 9  

G R Á F I C O  N °  2 2   L O C A L I Z A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  3 3  

G R Á F I C O  N °  2 3  E D I F I C I O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  3 4  



 

 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         x i x  

 

G R Á F I C O  N °  2 4   C O M P E T E N C I A  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  3 5  

G R Á F I C O  N °  2 5  P A R R O Q U I A S  D E  Q U I T O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  3 6  

G R Á F I C O  N °  2 6  L O C A L E S  C O M E R C I A L E S  E N  E L  S E C T O R  L A  M A R I S C A L  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  3 7  

G R Á F I C O  N °  2 7  M A L L A  V I A L  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  3 8  

G R Á F I C O  N °  2 8  E S P A C I O S  P A R A  P A R Q U E A R  C A L L E  B A Q U E R I Z O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  3 9  

G R Á F I C O  N °  2 9   I N F O R M E  D E  R E G U L A C I Ó N  M E T R O P O L I T A N A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  4 0  

G R Á F I C O  N °  3 0   D E M O G R A F Í A  D E  L A  Z O N A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  4 1  

G R Á F I C O  N °  3 1  S E R V I C I O S  E D U C A T I V O S  S E C T O R  L A  M A R I S C A L  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  4 2  

G R Á F I C O  N °  3 2  D I S T A N C I A  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  C O N  P R E S T I G I O S A S  

U N I V E R S I D A D E S  D E L  S E C T O R . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 4 3  

G R Á F I C O  N °  3 3  S E R V I C I O S  F I N A N C I E R O S  C E R C A  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . .  4 4  

G R Á F I C O  N °  3 4  P A R A D A  D E  L A  E C O V I A  B A C A  O R T I Z  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  4 5  

G R Á F I C O  N °  3 5  P A R A D A S  D E L  S E R V I C I O  D E  T R A N S P O R T E  E C O V I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  4 6  

G R Á F I C O  N °  3 6  I N T E G R A C I Ó N  T R A N S P O R T E  P Ú B L I C O  E N  L A  C I U D A D  D E  Q U I T O  . . . . . . . . .  4 6  

G R Á F I C O  N °  3 7  P U N T O  B I C I - Q   Z O N A  M A R I S C A L  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  4 7  

G R Á F I C O  N °  3 8  T E M P E R A T U R A S  M Á X I M A S  Y  M Í N I M A S  E N  L A  C I U D A D  D E  Q U I T O  . . . . . . . 4 8  

G R Á F I C O  N °  3 9   V I S T A  P A N O R Á M I C A  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  5 0  

G R Á F I C O  N °  4 0  V E N T A J A S  Y  D E S V E N T A J A S  L O C A L I Z A C I Ó N  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  . . . .  5 1  

G R Á F I C O  N °  4 1   C O M P E T E N C I A  D I R E C T A  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  5 7  

G R Á F I C O  N °  4 2  I N F O R M A C I Ó N  D E  L A S  E M P R E S A S  C O N S T R U C T O R A S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  6 0  

G R Á F I C O  N °  4 3  E S T A D O  A C T U A L  D E  L A  C O M P E T E N C I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  6 2  

G R Á F I C O  N °  4 4  A N Á L I S I S  D E  Á R E A S  D E  L A  C O M P E T E N C I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  6 4  

G R Á F I C O  N °  4 5  P O R C E N T A J E  D E S T I N A D O  A  C A D A  T I P O  D E  V I V I E N D A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  6 5  

G R Á F I C O  N °  4 6   P R E C I O S  M 2  D E  L A  C O M P E T E N C I A . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  6 6  

G R Á F I C O  N °  4 7  P R E C I O  D E P A R T A M E N T O S  D E  L A  C O M P E T E N C I A . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  6 7  

G R Á F I C O  N °  4 8  A N Á L I S I S  D E  A R R I E N D O S  P R O Y E C T O S  S I M I L A R E S  E D I F I C I O  B E L L A G I O

 . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . 6 8  



 

 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         x x  

 

G R Á F I C O  N °  4 9  A V A N C E  D E  O B R A  D E  L A  C O M P E T E N C I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  7 0  

G R Á F I C O  N °  5 0  A B S O R C I Ó N  D E  V E N T A S  D E  L A  C O M P E T E N C I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  7 1  

G R Á F I C O  N °  5 1  P O S I C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  F R E N T E  A  L A  C O M P E T E N C I A . . . . .  7 4  

G R Á F I C O  N °  5 2  F I N A N C I A C I Ó N  D E  L A  C O M P E T E N C I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  7 6  

G R Á F I C O  N °  5 3  P E R F I L  D E L  C L I E N T E  D E L  P R O Y E C T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  7 7  

G R Á F I C O  N °  5 4  F A C H A D A  F R O N T A L  D E L  E D I F I C I O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  8 3  

G R Á F I C O  N °  5 5  F A C H A D A  P O S T E R I O R  D E L  E D I F I C I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  8 4  

G R Á F I C O  N °  5 6   D E S C R I P C I Ó N  D E L  E D I F I C I O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  8 6  

G R Á F I C O  N °  5 7   P L A N T A  D E P A R T A M E N T O  T I P O  A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  9 1  

G R Á F I C O  N °  5 8  P L A N T A  D E P A R T A M E N T O  T I P O  B  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  9 2  

G R Á F I C O  N °  5 9   D E P A R T A M E N T O S  T I P O  A  Y  B   C O N  M E D I D A S . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  9 3  

G R Á F I C O  N °  6 0  V I S T A S  D E  L O S  D E P A R T A M E N T O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  9 4  

G R Á F I C O  N °  6 1   A C A B A D O S  D E  A N T I G U O S  P R O Y E C T O S  C O N S T R U I D E A S  S . A  . . . . . . . . . . . . . .  1 0 9  

G R Á F I C O  N °  6 2  I R M  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 0 9  

G R Á F I C O  N °  6 3   P O N D E R A C I Ó N  D E  Á R E A  Ú T I L  Y  Á R E A  C O M P U T A B L E  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 1 4  

G R Á F I C O  N °  6 4   C O S  P E R M I T I D O  I R M  P B  V S  C O S  P R O Y E C T O  B E L L G I O  P B  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 1 4  

G R Á F I C O  N °  6 5   C O S  P E R M I T I D O  I R M  T O T A L  V S  C O S  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  T O T A L . . .  1 1 5  

G R Á F I C O  N °  6 6   R E S U M E N  D E  C O S T O S  D E L  E D I F I C I O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 2 0  

G R Á F I C O  N °  6 7   C O S T O  D E L  T E R R E N O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 2 1  

G R Á F I C O  N °  6 8   P R E C I O  D E  M 2  D E  T E R R E N O S  C E R C A  D E L  E D I F I C I O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . .  1 2 2  

G R Á F I C O  N °  6 9   F L U J O S  D E  C A J A  P A R C I A L E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 0  

G R Á F I C O  N °  7 0   F L U J O  D E  C O S T O S  A C U M U L A D O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 1  

G R Á F I C O  N °  7 1   C O S T O S  D I R E C T O S  E  I N D I R E C T O S  S I N  E L  T E R R E N O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 2  

G R Á F I C O  N °  7 2   L O G O  E D I F I C I O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 6  

G R Á F I C O  N °  7 3   V A L L A  P U B L I C I T A R I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 4 9  

G R Á F I C O  N °  7 4   T I R O  D E L  T R Í P T I C O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 5 0  

G R Á F I C O  N °  7 5   R E T I R O  D E L  T R Í P T I C O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 5 1  



 

 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         x x i  

 

G R Á F I C O  N °  7 6   P Á G I N A  W E B  D E  L A  E M P R E S A  C O N S T R U I D E A S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 5 3  

G R Á F I C O  N °  7 7   O F I C I N A S  D E  L A  E M P R E S A  C O N S T R U I D E A S  S . A . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 5 4  

G R Á F I C O  N °  7 8   C O N D I C I O N A N T E S  D E L  P R E C I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 5 5  

G R Á F I C O  N °  7 9   P U N T U A C I Ó N  D E  L O S  P R O Y E C T O S  I N M O B I L I A R I O S  D E  L A  

C O M P E T E N C I A  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 6 2  

G R Á F I C O  N °  8 0  E C U A C I Ó N  D E  L A  R E C T A  P R O Y E C T O S  D E  L A  C O M P E T E N C I A  . . . . . . . . . . . . . .  1 6 3  

G R Á F I C O  N °  8 1   P R O M O C I O N E S  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 6 6  

G R Á F I C O  N °  8 2  C R O N O G R A M A  D E  I N G R E S O S  A C U M U L A D O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 6 8  

G R Á F I C O  N °  8 3   F L U J O  D E  C A J A  S I N  A P A L A N C A M I E N T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 3  

G R Á F I C O  N °  8 4  S E N S I B I L I D A D  D E  C O S T O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 7 9  

G R Á F I C O  N °  8 5   S E N S I B I L I D A D  A  M E N O R E S  P R E C I O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 0  

G R Á F I C O  N °  8 6  F L U J O S  A C U M U L A D O S  C O N  A P A L A N C A M I E N T O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 8 5  

G R Á F I C O  N °  8 7  E S Q U E M A  D E  C O N T R A T A C I Ó N  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 9 1  

G R Á F I C O  N °  8 8  E S Q U E M A  D E  A F I L I A C I Ó N  A L  I E S S . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 9 1  

G R Á F I C O  N °  8 9  E S Q U E M A  D E  J O R N A D A  L A B O R A L  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 9 2  

G R Á F I C O  N °  9 0   E S Q U E M A  D E  R E M U N E R A C I Ó N  T R A B A J A D O R E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 9 3  

G R Á F I C O  N °  9 1  E S Q U E M A  D E  D E C L A R A C I O N E S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 9 4  

G R Á F I C O  N °  9 2  E S T U D I O S  I N I C I A L E S . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  1 9 6  

G R Á F I C O  N °  9 3  E S T A D O  A C T U A L  D E L  P R O Y E C T O  E N  L O S  A S P E C T O S  L E G A L E S . . . . . . . . . .  2 0 2  

G R Á F I C O  N °  9 4  P A S O S  D E  L A  G E R E N C I A  D E L  P R O Y E C T O S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0 7  

G R Á F I C O  N °  9 5  I D  D E L  P R O Y E C T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 0 8  

G R Á F I C O  N °  9 6  A L C A N C E  D E L  P R O Y E C T O . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 1 0  

G R Á F I C O  N °  9 7  C O S T O  E S T I M A D O  D E L  P R O Y E C T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 1 1  

G R Á F I C O  N °  9 8  H O R A S  D E  E S F U E R Z O  E S T I M A D A S . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 1 1  

G R Á F I C O  N °  9 9  C O M I T É  D I R E C T I V O  D E L  P R O Y E C T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 1 2  

G R Á F I C O  N °  1 0 0  R O L E S  Y  R E S P O N S A B I L I D A D E S  D E L  P R O Y E C T O  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 1 6  

G R Á F I C O  N °  1 0 1  P R O C E S O  D E  R E S O L U C I Ó N  D E  P O L É M I C A S  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  2 2 0  



 

1  

 

 

 

U N I V E R S I D A D  S A N  F R A N C I S C O  D E  Q U I T O  

 

 

R E S U M E N  E J E C U T I V O  
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I . I    A n t e c e d e n t e s   

E l  E d i f i c i o  B e l l a g i o  s e  e n c u e n t r a  u b i c a d o  e n  l a s  c a l l e s  6  d e  D i c i e m b r e  y  B a q u e r i z o  M o r e n o .  

A  t r a v é s  d e l  P l a n  d e  N e g o c i o s  s e  a n a l i z a r á  l o s  e s c e n a r i o s  q u e  s e r v i r á n  c o m o  h e r r a m i e n t a  p a r a  

d e t e r m i n a r  l a  f a c t i b i l i d a d  d e l  p r o y e c t o .   

 

I . I I   P r o m o t o r  

L a  e m p r e s a  p o r  l a  c u a l  s e  c o n s t r u i r á  e l  p r o y e c t o  e s  C O N S T R U I D E A S  S . A ,  e m p r e s a  c o n  8  

a ñ o s  d e  e x p e r i e n c i a  e n  e l  d e s a r r o l l o ,  c o n s t r u c c i ó n  y  c o m e r c i a l i z a c i ó n  d e  p r o y e c t o s  

i n m o b i l i a r i o s  d e s t i n a d o s  a  v i v i e n d a .  

 

L o s  p r o y e c t o s  e j e c u t a d o s  p o r  C O N S T R U I D E A S  S . A  s e  c a r a c t e r i z a n  p o r  s u  g r a n  a c e p t a c i ó n  

e n  e l  m e r c a d o  i n m o b i l i a r i o ,  a s í  c o m o  p o r  l a  a l t a  r e n t a b i l i d a d  p a r a  s u s  p a r t i c i p a n t e s .  

L a  g e s t i ó n  d e s a r r o l l a d a  p o r  l a  e m p r e s a  i n c l u y e  e l  d i s e ñ o ,  a p r o b a c i ó n ,  c o m e r c i a l i z a c i ó n ,  

c o n s t r u c c i ó n ,  r e c u p e r a c i ó n ,  g e s t i ó n  f i n a n c i e r a  y  s o p o r t e  c o n t i n u o  a  c l i e n t e s  y  p a r t í c i p e s  d e l  

p r o y e c t o .  

 

I . I I I  E n t o r n o  M a c r o e c o n ó m i c o  

A c t u a l m e n t e  e l  E c u a d o r   a  d i f e r e n c i a  d e  a ñ o s  a n t e r i o r e s  s e  e n c u e n t r a  e n  u n a  s i t u a c i ó n  

e c o n ó m i c a  e s t a b l e .   

L a  i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  s e  h a  c o n v e r t i d o  e n  u n a  d e  l a s  i n d u s t r i a s  q u e  m á s  h a  c r e c i d o   

e n  e l  p a í s ,  l o  c u a l  s e  e v i d e n c i a  e n  l a  e v o l u c i ó n  d e  l o s  s i g u i e n t e s  i n d i c a d o r e s :  
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T a b l a  N °  1  R E S U M E N  D E  L O S  I N D I C A D O R E S  M A C R O E C O N Ó M I C O S  

F U E N T E :  B C E /  E C U A D O R  E N  C I F R A S  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

I N F L A C I Ó N  

 

C R É D I T O S  

 

P I B  

 

R E M E S A S   

 

P I B  

C O N S T R U C C I Ó N   

R I E S G O  P A Í S  

 

P I B  P E R  C Á P I T A  

 

D E S E M P L E O  

 

 

I . I V  E v a l u a c i ó n  d e  l a  L o c a l i z a c i ó n  

E l  p r o y e c t o  s e  e n c u e n t r a  e n  e l  s e c t o r  d e  l a  M a r i s c a l ,  c o n o c i d o  p o r  s e r  u n o  d e  l o s  s e c t o r e s  m á s  

t u r í s t i c o s  d e  Q u i t o ,  y a  q u e   s e  c o n c e n t r a n  u n a  g r a n  c a n t i d a d  d e  h o t e l e s ,  h o s t a l e s ,  r e s t a u r a n t e s ,  

t i e n d a s  d e  s o u v e n i r s  y  c a f e t e r í a s .  

E n t r e  l a s  p r i n c i p a l e s  v e n t a j a s  q u e  p r e s e n t a  e l  s e c t o r  e s t á n :   

  C e r c a n í a  c o n  u n  g r a n  n ú m e r o  d e  u n i v e r s i d a d e s  p r i v a d a s  d e l  p a í s  

  C e n t r o s  d e  s a l u d   

  L í n e a s  d e  t r a n s p o r t e  c o m o  l a  “ E c o v i a ” ,  l a  c u a l  e s  u n  c o r r e d o r  

d e  a u t o b u s e s  e c o l ó g i c o s  q u e  r e c o r r e n  u n a  p a r t e  d e  l a  c i u d a d  d e s d e  e l  c e n t r o  n o r t e  - e n  

l a  E s t a c i ó n  r í o  C o c a - ,  c i r c u l a n d o  c o n  c a r r i l e s  e x c l u s i v o s  p o r  l a  a v .  6  d e  D i c i e m b r e  

h a s t a  e l  c e n t r o  h i s t ó r i c o  - e n  l a  t e r m i n a l  M a r í n - C h i l l o s .   

http://es.wikipedia.org/wiki/Hotel
http://es.wikipedia.org/wiki/Albergue_juvenil
http://es.wikipedia.org/wiki/Restaurante
http://es.wikipedia.org/wiki/Cafeter%C3%ADa
http://es.wikipedia.org/wiki/Autob%C3%BAs
http://es.wikipedia.org/wiki/Centro_hist%C3%B3rico
http://www.google.com.ec/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&docid=xvVUmgNiRjbWOM&tbnid=hhB87XqMYqDj0M:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.m.home-smeta.ru/&ei=IwThU6jZLeau8AGgr4DQAw&bvm=bv.72197243,d.cWc&psig=AFQjCNH4j72NtBGd53xU86VLiw1buUS61A&ust=140734196987761
http://www.google.com.ec/url?sa=i&rct=j&q=&esrc=s&frm=1&source=images&cd=&cad=rja&uact=8&docid=xvVUmgNiRjbWOM&tbnid=hhB87XqMYqDj0M:&ved=0CAUQjRw&url=http://www.m.home-smeta.ru/&ei=IwThU6jZLeau8AGgr4DQAw&bvm=bv.72197243,d.cWc&psig=AFQjCNH4j72NtBGd53xU86VLiw1buUS61A&ust=140734196987761
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L a  p r i n c i p a l  d e s v e n t a j a  e s  e l  t r á f i c o ,  e l  c u a l  e s p e c i a l m e n t e  a  l a s  c o n s i d e r a d a s  h o r a s  p i c o ,  

p u e d e  c a u s a r  p é r d i d a  d e  t i e m p o ,  d e s p e r d i c i o  d e  c o m b u s t i b l e ,  a u m e n t a  l a  c o n t a m i n a c i ó n ,  y  

c a u s a  d e s g a s t e  d e  l o s  v e h í c u l o s .   

 

I . V   A n á l i s i s  d e  l a  C o m p e t e n c i a  

M e d i a n t e  e l  a n á l i s i s  d e  l a  c o m p e t e n c i a  s e  h a n  e s t a b l e c i d o  a l g u n a s  c a r a c t e r í s t i c a s  e s e n c i a l e s  

d e l  p r o y e c t o  c o m o :  

  D i s e ñ o  a r q u i t e c t ó n i c o  

  P r e c i o  d e  l a  c o m p e t e n c i a ,  c u y o  p r e c i o  d e l  d e p a r t a m e n t o  m á s  r e p r e s e n t a t i v o  e s  d e   

$ 1 5 5 0  d ó l a r e s  c a d a  m 2 .  

  T i p o  d e  d e p a r t a m e n t o s  d e  l a  c o m p e t e n c i a ,  e n  d o n d e  l o s  d e p a r t a m e n t o s  m á s  

r e p r e s e n t a t i v o s  s o n  l a s  s u i t e s  y  d e p a r t a m e n t o s  d e  2  d o r m i t o r i o s ,  c o n  u n  á r e a  d e  5 8  y  

7 5  m 2  r e s p e c t i v a m e n t e  

  A b s o r c i ó n  d e  v e n t a s   

  P e r f i l  d e l  c l i e n t e ,  e s t a b l e c i e n d o  u n  s e g m e n t o  s o c i o  e c o n ó m i c o   m e d i o  a l t o  c o m o  e l  

a d e c u a d o  p a r a  e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o .    

T a m b i é n  s e  e s t a b l e c i ó  c o m o  6  l o s  p o s i b l e s  c o m p e t i d o r e s  d i r e c t o s  d e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o ,  e n  

d o n d e  s e  c a r a c t e r i z a n  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e p a r t a m e n t o s  d e  1 , 2  y  3  d o r m i t o r i o s  

F i n a l m e n t e ,  s e  a n a l i z ó  l o s  p r e c i o s  d e  a r r i e n d o s  d e l  s e c t o r ,  l o s  m i s m o s  q u e  s e  e n c u e n t r a n  e n  $ 8  

d ó l a r e s  c a d a  m 2 .  

 

I . V I   C o m p o n e n t e  A r q u i t e c t ó n i c o   

E l  c u e r p o  d e l  e d i f i c i o  B e l l a g i o  e s t á  c o m p u e s t o  p o r  1 0  p i s o s ,  c o n  9  d e p a r t a m e n t o s  d e  2  

d o r m i t o r i o s ,  9  d e p a r t a m e n t o s  d e  3  d o r m i t o r i o s  y  2  l o c a l e s  c o m e r c i a l e s   



 

 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         5  

 

L o s  d e p a r t a m e n t o s  s e  e n c u e n t r a n  d i s t r i b u i d o s  e n  2  d e p a r t a m e n t o s  p o r  p i s o .  C a d a  p i s o  t i e n e  u n  

d e p a r t a m e n t o  d e  2  d o r m i t o r i o s  y  u n  d e p a r t a m e n t o  d e  3  d o r m i t o r i o s  

 

G r á f i c o  N °  1  C U E R P O  D E L  E D I F I C I O  B E L L A G I O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

TE R R A Z A  

D E P  10 A  / D E P  10 B

   

D E P  9A / D E P  9 B 

D E P  8A / D E P  8 B 

D E P  7A / D E P  7 B 

D E P  6A /D E P  6 B 

D E P  5A /  D E P  5 B 

D E P  4A /  D E P  4 B 

D E P  3A /D E P  3 B  

D E P  2A /D E P  2 B 

LOC A L E S  

CO M E R C I A L E S  1 Y 2  

S UB S U E L O  1 

S UB S U E L O  2  
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I . V I I  A n á l i s i s  d e  C o s t o s  

E l  a n á l i s i s  d e  c o s t o s  e s  e l  p r o c e s o  d e  i d e n t i f i c a c i ó n  d e  l o s  r e c u r s o s  n e c e s a r i o s  p a r a  l l e v a r  a  

c a b o  u n  p r o y e c t o  i n m o b i l i a r i o .  P o s t e r i o r m e n t e  s e  l o  c o m p a r a r á  c o n  l o s  i n g r e s o s  d e l  p r o y e c t o  

d e t a l l a d o  e n  e l  c a p í t u l o  d e  A n á l i s i s  F i n a n c i e r o  y  s e  d e t e r m i n a r á  l a  f a c t i b i l i d a d  d e l  p r o y e c t o .  

L a  i n f o r m a c i ó n  h a  s i d o  c a l c u l a  e n  l a  c i u d a d  d e  Q u i t o ,  e n  e l  m e s  d e  J u l i o  2 0 1 4 .  

L o s  C o s t o s  T o t a l e s  d e l  p r o y e c t o  s e  p r e s e n t a n  e n  e l  s i g u i e n t e  c u a d r o :  

T a b l a  N °  2  R E S U M E N  D E  C O S T O S  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

  C O S T O   %  D E  I N C I D E N C I A   

T E R R E N O   3 1 2 , 9 4 9  1 8 %  

C O S T O S  D I R E C T O S   1 , 1 3 7 , 7 8 6  6 4 %  

C O S T O S  I N D I R E C T O S   3 2 6 , 5 3 3  1 8 %  

   T O T A L   1 , 7 7 7 , 2 6 8  1 0 0 %  

 

I . V I I I  E s t r a t e g i a  C o m e r c i a l   

M e d i a n t e  l a  e s t r a t e g i a  c o m e r c i a l  s e  b u s c a  i m p l e m e n t a r  l a s  v e n t a j a s  c o m p e t i t i v a s  q u e  t i e n e  e l  

p r o y e c t o  f r e n t e  a  l a  c o m p e t e n c i a .  P a r a  d e  e s t a  m a n e r a  a p r o v e c h a r  l a s  o p o r t u n i d a d e s  q u e  e l  

m e r c a d o  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  o f r e c e .  

P a r a  l o  c u a l  s e  h a  d e c i d i d o  u s a r  l a  e s t r a t e g i a  d e  l a s  4 p  

M e d i a n t e  l a  e s t r a t e g i a  c o m e r c i a l  s e  h a  d e t e r m i n a d o  l a s  p o l í t i c a s  d e l  p r e c i o  d e  v e n t a ,  l o s  

m e d i o s  d e  p r o m o c i ó n  a  u s a r  y  l a  c a m p a ñ a  p u b l i c i t a r i a  d e l  p r o y e c t o .  

E l  r e s u m e n  d e  i n g r e s o s  d e l  p r o y e c t o  s e  p r e s e n t a  e n  e l  s i g u i e n t e  c u a d r o .  
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T a b l a  N °  3  R E S U M E N  D E  I N G R E S O S  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

I . I X  A n á l i s i s  F i n a n c i e r o  

S e  h a  d e s a r r o l l a d o  u n  a n á l i s i s  e s t á t i c o  p a r a  d a r  u n a  i d e a  r á p i d a  a  l o s  i n v e r s i o n i s t a s ,  s o b r e  l a  

p o s i b l e  r e n t a b i l i d a d  q u e  t e n d r á  e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o .  

E l  p r o y e c t o  p r e s e n t a  u n a  u t i l i d a d  d e  $ 6 5 3 . 8 5 2  d ó l a r e s ,  c o n  u n a  r e n t a b i l i d a d  a n u a l  d e l  2 3 %  y  

c o n  u n  m a r g e n  d e l  1 7 % .  

T a b l a  N °  4  A N Á L I S I S  E S T Á T I C O  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

A  t r a v é s  d e l  a n á l i s i s  d i n á m i c o ,  s e  h a  p o d i d o  d e t e r m i n a r  e l  V A N  y  l a  T I R   d e l  p r o y e c t o ,  a s í  

c o m o  s u s  l í m i t e s  m e d i a n t e  l o s  a n á l i s i s  d e  s e n s i b i l i d a d e s  a l  i n c r e m e n t o  d e  c o s t o ,  l a  

d i s m i n u c i ó n  d e l  p r e c i o  y  u n a  d e m o r a  e n  e l  c r o n o g r a m a  d e  v e n t a .  

T a b l a  N °  5  A N Á L I S I S  D I N Á M I C O  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

RESUMEN ENTRADA CUOTAS CRÉDITO TOTAL 
VENTAS TOTALES 10% 30% 60% 100%

2.431.120 243.112 729.336 1.458.672 2.431.120

TOTAL INGRESOS 2,431,120

TOTAL EGRESOS 1,777,268

ÚTILIDAD 653,852

MARGEN SOBRE VENTAS TOTAL 27%

RENTABILIDAD SOBRE COSTO TOTAL 37%

MARGEN SOBRE VENTAS ANUAL 17%

RENTABILIDAD SOBRE COSTOS  ANUAL 23%

ANÁLISIS ESTÁTICO 

VAN $ 328,197 VAN $ 166,262 VAN $ 133,442 VAN $ 149,852

TIR 58% TIR 37% TIR 35% TIR 36%

FLUJO DE CAJA SENSIBILIDAD COSTOS SENSIBILIDAD PRECIOS SENSIBILIDAD PRECIO-COSTO 

ANÁLISIS DINÁMICO
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FACTOR 

PROMOTOR SI 

ENTORNO MACROECONÓMICO SI 

EVALUACIÓN DE LA LOCALIZACIÓN SI 

ANÁLISIS DE LA COMPETENCIA SI 

COMPONENTE ARQUITECTÓNICO SI 

ANÁLISIS DE COSTOS SI 

ESTRATEGIA COMERCIAL SI 

ANÁLISIS FINANCIERO SI FACTIBILIDAD DEL PROYECTO DEBIDO A QUE CUENTA CON UN VAN POSITIVO 

ASPECTO

LOCALIZACIÓN ESTRATÉGICA DEL PROYECTO

DESARROLLO DE LOS DEPARTAMENTOS DE ACUERDO A LAS NECESIDADES DEL MERCADO 

DISEÑO ARQUITECTÓNICO ELEGANTE Y FUNCIONAL QUE SE ADAPTA AL PERFIL DEL CLIENTE ESTABLECIDO

COSTOS DE ACUERDO A LO ESTABLECIDO EN EL CRONOGRAMA, COMPRAS OPORTUNAS DE MATERIALES CLAVES.

PRECIOS COMPETITIVOS 

VIABLE 

LOS PROYECTOS DESARROLLADOS POR CONSTRUIDEAS SE CARACTERIZAN POR SU GRAN ACEPTACIÓN EN EL MERCADO

EL ECUADOR  SE ENCUENTRA EN UNA SITUACIÓN ESTABLE, DEBIDO AL CRECIMIENTO DE INDICADORES ECONÓMICOS COMO EL PIB

I.X CONCLUSIÓNES 

Tabla N° 6 INDICADORES DE VIABILIDAD  
FUENTE: LEONARDO MALDONADO 

ELABORACIÓN: LEONARDO MALDONADO 
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U N I V E R S I D A D  S A N  F R A N C I S C O  D E  Q U I T O  

 

C A P Í T U L O  1  

 

E N T O R N O  M A C R O E C O N Ó M I C O  
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1 .  E N T O R N O  M A C R O E C O N Ó M I C O  

1 . 1 .  A N T E C E D E N T E S   

D u r a n t e  l a s  ú l t i m a s  d é c a d a s  E c u a d o r  h a  s u f r i d o  u n a  c o n s t a n t e  i n e s t a b i l i d a d  p o l í t i c a .  E l  

i n i c i o  d e  l a  d o l a r i z a c i ó n  e n  e l  a ñ o  2 0 0 0  ( s i n  e s t a b l e c e r  s i  f u é  b u e n o  o  n o )  h a  c o n s e g u i d o  

i m p l a n t a r  u n a  e s t a b i l i d a d  e c o n ó m i c a  e n  e l  p a í s .  A c t u a l m e n t e  l o s  e c u a t o r i a n o s  t i e n e n  u n a  

m a y o r  c a p a c i d a d  e c o n ó m i c a  p a r a  f i n a n c i a r  l a  a d q u i s i c i ó n  d e  b i e n e s  c o m o  a u t o m ó v i l e s  y  

p r o y e c t o s  i n m o b i l i a r i o s .     

L a  i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  s e  h a  c o n v e r t i d o  e n  u n o  d e  l o s  s e c t o r e s  q u e  m a y o r  

c r e c i m i e n t o  h a  t e n i d o ,  r a z ó n  p o r  l a  c u a l  s e  h a  c o n v e r t i d o  e n  u n  d i n a m i z a d o r  d e l  

c r e c i m i e n t o  d e l  P I B ,  y  c o n s e c u e n t e m e n t e  e n  u n o  d e  l o s  p r i n c i p a l e s  m o t o r e s  p a r a  e l  

d e s a r r o l l o  e c o n ó m i c o  y  s o c i a l  d e l  p a í s ,  d e b i d o  a  e n t r e  o t r a s  c o s a s  a  q u e  g e n e r a  

e n c a d e n a m i e n t o s  c o n  g r a n  p a r t e  d e  l a s  r a m a s  c o m e r c i a l e s  e  i n d u s t r i a l e s  d e  l a  s o c i e d a d .    

 

1 . 2 .  I N F L A C I Ó N   

L a  I n f l a c i ó n  e s  e l  i n c r e m e n t o  d e  l o s  p r e c i o s  ( b i e n e s  y  s e r v i c i o s )  d e  u n a  e c o n o m í a ,  í n d i c e  

q u e  s e  h a  c o n v e r t i d o  e n  u n o  d e  l o s  p r o b l e m a s  m a c r o e c o n ó m i c o s  d e  m a y o r  p r e s e n c i a  e  

i m p o r t a n c i a  p a r a  e l  E c u a d o r  e n  ú l t i m o  s i g l o .  

L a  i n f l a c i ó n  e s  u n  í n d i c e  q u e  t i e n e  u n a  g r a n  i n c i d e n c i a  e n  l a  i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n .  

S i n  e m b a r g o  c o n  l a  l l e g a d a  d e  l a  d o l a r i z a c i ó n  l o s  p r e c i o s  d e  l a  m a y o r í a  d e  s u s  p r o d u c t o s  s e  

h a n  m a n t e n i d o  r e l a t i v a m e n t e  e s t a b l e s ,  l o  q u e  h a  s i d o  f u n d a m e n t a l  p a r a  q u e  l a  i n d u s t r i a  

h a y a  t e n i d o  e l  c r e c i m i e n t o  e n  e s t o s  ú l t i m o s  a ñ o s .  
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G r á f i c o  N °  2  I N F L A C I Ó N  Ú L T I M O S  1 2  M E S E S  

F U E N T E :  B C E  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

S i  u n  p a í s  l o g r a  m a n t e n e r  s u  i n f l a c i ó n  s i n  u n  c a m b i o  r a d i c a l  e n  e l  n i v e l  d e  p r e c i o s  s e  

b e n e f i c i a  e l  d e s a r r o l l o  d e  l a  e c o n o m í a .  C o m o  s e  p u e d e  a p r e c i a r  e n  e l  G r á f i c o  N ° 2 ,  l a  

i n f l a c i ó n  d e l  p a í s  s e  h a  m a n t e n i d o  s i n  m u c h a  v a r i a c i ó n ,  l o  c u a l  e s  b e n e f i c i o s o  p a r a  l a  

i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n .  

S i  r e a l i z a m o s  u n a  p r o y e c c i ó n  d e  l a  i n f l a c i ó n  a n u a l  p a r a  e l  a ñ o  2 0 1 4  o b t e n e m o s  c o m o  

r e s u l t a d o  u n  2 . 1 2 % ,  i n f e r i o r  a  l a  t a s a  d e  i n f l a c i ó n  c a l c u l a d a  p o r  e l  g o b i e r n o ,  q u i e n  l a  

c a l c u l a  e n  u n  3 . 2 % ,  u b i c á n d o l o  e n t r e  l a s  m á s  b a j a s  d e  l a  r e g i ó n .  

C o n  u n  b a j o  n i v e l  d e  i n f l a c i ó n ,  l o s  b e n e f i c i o s  p a r a  l a  i n d u s t r i a  p r i n c i p a l m e n t e  s e  v e n  

r e f l e j a d o s  e n  l a  d i s m i n u c i ó n  d e  l a  i n c e r t i d u m b r e ,  b e n e f i c i a n d o  a  t o d a   l a  i n d u s t r i a  e  

i n c e n t i v a n d o  a  l a  i n v e r s i ó n .  A d e m á s  e s  u n  e s  u n  i n d i c a d o r  d e  e s t a b i l i d a d  m a c r o e c o n ó m i c a .  

S i  a n a l i z a m o s  e l  h i s t ó r i c o  d e  í n d i c e s  i n f l a c i o n a r i o s  q u e  h a  r e g i s t r a d o  e l  p a í s  e n  l o s  ú l t i m o s  

1 0  a ñ o s ,  p o d e m o s  o b s e r v a r  c o n  e x c e p c i ó n  d e l  a ñ o  2 0 0 8  ( s e  r e g i s t r ó  u n a  c r i s i s  m u n d i a l )  

 0. 4 4   

 0. 1 8   

 (0. 2 2 )   (0. 1 4 )   (0. 0 2 )  

 0. 1 7   

 0. 5 7   
 0. 4 1    0. 3 9   

 0. 2 0   

 0. 7 2   

 0. 1 1   

 3. 0 1    3. 0 3    3. 0 1   

 2. 6 8   

 2. 3 9   
 2. 2 7   

 1. 7 1   

 2. 0 4   

 2. 3 0   

 2. 7 0   

 2. 9 2   
 2. 8 5   

I N F L A C I Ó N  M E N S U A L I N F L A C I Ó N  A N U A L
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q u e  e l  p a í s  h a  s a b i d o  m a n t e n e r  e s t a b l e s  l o s  í n d i c e s  i n f l a c i o n a r i o s ,  l o  q u e  a d e m á s  d e  

g e n e r a r  e s t a b i l i d a d  p a r a  t o d a s  l a s  i n d u s t r i a s ,  m e j o r a  l a  i m a g e n  d e l  p a í s  p a r a  f u t u r a s  

i n v e r s i o n e s .     

G r á f i c o  N °  3  I N F L A C I Ó N  Ú L T I M O S  1 0  A Ñ O S  

F U E N T E :  B C E  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

S i  c o m p a r a m o s  l a  i n f l a c i ó n  d e l  E c u a d o r  c o n  l o s  p a í s e s  d e  l a  r e g i ó n ,  p o d e m o s  o b s e r v a r  q u e  

s e  e n c u e n t r a  e n t r e  l a s  m á s  b a j a s .  E n  d o n d e  s e  d e s t a c a  l a  i n f l a c i ó n  r e f l e j a d a  p o r  V e n e z u e l a  

c o n  u n  5 6 . 2 % .  

G r á f i c o  N °  4   I N F L A C I Ó N  D E  P A I S E S  D E  A M É R I C A  L A T I N A  E N  E L  2 0 1 3  

F U E N T E :  I N F O B A E  A M É R I C A   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

1. 9 5 %  

3. 1 3 %  
2. 8 7 %  

3. 3 2 %  

8. 8 3 %  

3. 3 3 %  

4. 3 1 %  

5. 4 1 %  

4. 1 6 %  

2. 7 0 %  

0 . 0 0 %

1 . 0 0 %

2 . 0 0 %

3 . 0 0 %

4 . 0 0 %

5 . 0 0 %

6 . 0 0 %

7 . 0 0 %

8 . 0 0 %

9 . 0 0 %

1 0 . 0 0 %

2 0 0 4 2 0 0 5 2 0 0 6 2 0 0 7 2 0 0 8 2 0 0 9 2 0 1 0 2 0 1 1 2 0 1 2 2 0 1 3

0. 8  1. 9  2. 7  2. 9  3 3. 7  3. 7  3. 8  4 

5. 9  
6. 5  8. 5  10 . 5  

56 . 2  

0

1 0

2 0

3 0

4 0

5 0

6 0
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1 . 2 . 1 .  I N F L A C I Ó N  D E  L A  C O N S T R U C C I Ó N  V S  I N F L A C I Ó N  

T O T A L  D E L  E C U A D O R    

L a  i n f l a c i ó n  e n  l a  i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  t i e n e  u n a  t e n d e n c i a  a  s e r  m á s  a l t a  q u e  l a  

i n f l a c i ó n  t o t a l  d e l  E c u a d o r .  L a  r a z ó n  p u e d e  s e r  d e b i d o  a l  i n c r e m e n t o  t o t a l  d e  l a  d e m a n d a  

g e n e r a l  d e  b i e n e s ,  s i n  q u e  e l  s e c t o r  p r o d u c t i v o  h a y a  t e n i d o  t i e m p o  d e  a d a p t a r  l a  c a n t i d a d  d e  

b i e n e s  p r o d u c i d o s  a  l a  d e m a n d a  e x i s t e n t e .  

S i n  e m b a r g o  d e s d e  e l  a ñ o  2 0 1 1  l a  t e n d e n c i a  h a  s i d o  m á s  e q u i t a t i v a ,  l l e g a n d o  i n c l u s o  e n  s e r  

n e g a t i v a  e n  l o s  a ñ o s  2 0 0 9  y  2 0 1 3  

L a  i n f l a c i ó n  e s  u n  i n d i c a d o r  c l a v e  q u e  s i n  d u d a  a f e c t a  a  t o d a  l a  i n d u s t r i a  d e  l a  

c o n s t r u c c i ó n ,  p o r  l o  q u e  s e  d e b e  s a b e r  p r o g r a m a r  l a  c o m p r a  d e  m a t e r i a l e s  c l a v e ,  

e s p e c i a l m e n t e  a q u e l l o s  q u e  e n  u n  f u t u r o  p u d i e r a n  r e p r e s e n t a r  u n  i n c r e m e n t o  c o n s i d e r a b l e  

e n  s u  p r e c i o  o  e s c a s e s  y  p o r  l o  t a n t o  c u e l l o s  d e  b o t e l l a  q u e  r e t r a s a r í a n  l a  e n t r e g a  d e l  

p r o y e c t o .    

G r á f i c o  N °  5   I N F L A C I Ó N  D E L  E C U A D O R  V S  I N F L A C I Ó N  D E  L A  C O N S T R U C C I Ó N   

F U E N T E :  E C U A D O R  E N  C I F R A S  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

 14 . 9 3   

 4. 3 0   

 8. 7 2   

 3. 7 6   

 11 . 0 3   

 (1. 6 4 )  

 1. 9 1   

 6. 4 3   

 2. 5 9   

 (1. 0 5 )  

 1. 9 5   
 3. 1 3    2. 8 7    3. 3 2   

 8. 8 3   

 3. 3 3   
 4. 3 1   

 5. 4 1   
 4. 1 6   

 2. 7 0   

 ( 5 . 0 0 )

 -

 5 . 0 0

 1 0 . 0 0

 1 5 . 0 0

 2 0 . 0 0

2 0 0 4 2 0 0 5 2 0 0 6 2 0 0 7 2 0 0 8 2 0 0 9 2 0 1 0 2 0 1 1 2 0 1 2 2 0 1 3

I N F L A C I Ó N  D E  L A  C O N S T R U C C I Ó N I N F L A C I Ó N  E C U A D O R
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1 . 3 .  Í N D I C E  D E  P R E C I O S  D E  L A  C O N S T R U I C C I Ó N  ( I P C O )  

E l  Í n d i c e  d e  P r e c i o s  d e  l a  C o n s t r u c c i ó n  ( I P C O ) ,  e s  u n  i n d i c a d o r  q u e  m i d e  m e n s u a l m e n t e  y  

a n u a l m e n t e  l a  e v o l u c i ó n  d e  l o s  p r e c i o s ,  a  n i v e l  d e  p r o d u c t o r  y / o  i m p o r t a d o r ,  d e  l o s  

M a t e r i a l e s ,  E q u i p o  y  M a q u i n a r i a  d e  l a  C o n s t r u c c i ó n  

P a r a  e s t e  a n á l i s i s  e s t u d i a r e m o s  l o s  m a t e r i a l e s  q u e  h a n  t e n i d o  u n  m a y o r  y  u n  m e n o r  

i n c r e m e n t o  e n  s u s  p r e c i o  c o n  r e l a c i ó n  a l  a ñ o  2 0 1 3  y  q u e  s o n  c l a v e s  p a r a  l a  c o n s t r u c c i ó n  

d e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o .  

C o m o  s e  o b s e r v a  e n  l o s  G r á f i c o s  N o .  6  y  N o .  7 ,  s e  e n c u e n t r a n  l o s  m a t e r i a l e s  q u e  t u v i e r o n  

u n a  r e d u c c i ó n  o  u n  a u m e n t o  e n  s u  p r e c i o  y  q u e  p u e d e n  r e p r e s e n t a r  u n a  o p o r t u n i d a d  o  u n a  

a m e n a z a  p a r a  l a  c o m p a ñ í a  l a  c o m p r a  o p o r t u n a  d e  l o s  m i s m o s .   

 

G r á f i c o  N °  6   M A T E R I A L E S  C O N  U N A  R E D U C C I Ó N  D E L  P R E C I O  ( C A M B I O  %  A N U A L )  

F U E N T E :  E C U A D O R  E N  C I F R A S  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

 

 

 

 

-36 . 5 0   

-12 . 7 5   
-11 . 0 9   

- 4 0 . 0 0

- 3 0 . 0 0

- 2 0 . 0 0

- 1 0 . 0 0

0 . 0 0

1

T u b o s  y  A c c . d e  h ie r r o  o  a c e r o  g a l v a n i z a d o  p a r a  i n s t a l a c io n e s  e l é c t r i c a s

R 1 /

I n s t a l a c i o n e s  s a n i t a r i a s  ( v i v i e n d a )                       R 1 /

L á m i n a s  y  p l a n c h a s  G a l v .  P r e p i n t a d a s  m o l d e a d a s  ( c u b i e r t a s  y

r e c u b r i m ie n t o s )
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 G r á f i c o  N °  7  M A T E R I A L E S  C O N  U N  A U M E N T O  D E  P R E C I O  ( C A M B I O  %  A N U A L )  

F U E N T E :  E C U A D O R  E N  C I F R A S  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

1 . 4 .  P I B  

E l  P I B  e s  e l  v a l o r  m o n e t a r i o  d e  l o s  b i e n e s  y  s e r v i c i o s  f i n a l e s  p r o d u c i d o s  p o r  u n a  e c o n o m í a  

e n  u n  p e r í o d o  d e t e r m i n a d o .  E L  P I B  e s  u n  i n d i c a d o r  r e p r e s e n t a t i v o  q u e  a y u d a  a  m e d i r  e l  

c r e c i m i e n t o  o  d e c r e c i m i e n t o  d e  l a  p r o d u c c i ó n  d e  b i e n e s  y  s e r v i c i o s  d e  l a s  e m p r e s a s  d e  

c a d a  p a í s .  

C o m o  s e  p u e d e  a p r e c i a r  e n  e l  G r á f i c o  N ° 8 ,  t a n t o  e l  P I B  t o t a l  d e l  E c u a d o r  c o m o  e l  P I B  d e  

l a  c o n s t r u c c i ó n  h a n  i d o  a u m e n t a n d o ,  l o  q u e  r e p r e s e n t a  u n  c r e c i m i e n t o  e c o n ó m i c o  

s o s t e n i d o  p o r  p a r t e  d e l  p a í s  e n  l o s  ú l t i m o s  a ñ o s ,  e n  d o n d e  e n  b a s e  a l  p o s i b l e  c r e c i m i e n t o  

p a r a  e l  a ñ o  2 0 1 3  d e  u n  4 %   s e  h a  e s t i m a d o  s u  v a l o r .   

 

 

 

 

7. 8 1   8. 3 3   
10 . 6 3   

12 . 4 5   
13 . 8 5   

P in t u r a s   a l   l á t e x

P in t u r a s  a n t i c o r r o s iv a s

A z u l e j o s  y  c e r á m i c o s  v i t r if ic a d o s

C e m e n t i n a

V á l v u la s  d e  b r o n c e    ( I )
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G r á f i c o  N °  8   P I B  T O T A L  V S  P I B  D E  L A  C O N S T R U C C I Ó N  ( M I L L O N E S  D E  D Ó L A R E S )  

F U E N T E :  E C U A D O R  E N  C I F R A S  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

 

 

C o m o  s e  p u e d e  o b s e r v a r  e n  e l  G r á f i c o  N ° 9 ,  e l  P I B  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  t i e n e  u n a  i n c i d e n c i a  

c a d a  v e z  m a y o r  s o b r e  e l  P I B  t o t a l  d e l  E c u a d o r .  L o  q u e  i n d i c a  q u e  a  p e s a r  d e  q u e  e l  P I B  d e l  

E c u a d o r  h a  c r e c i d o  e n  l o s  ú l t i m o s  a ñ o s ,  l a  i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  l o  h a  h e c h o  e n  

m a y o r  m a g n i t u d .   

G r á f i c o  N °  9   I N C I D E N C I A  D E L  P I B  D E  L A  C O N S T R U C C I Ó N  S O B R E  E L  P I B  T O T A L  D E L  

E C U A D O R   

F U E N T E :  E C U A D O R  E N  C I F R A S  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

2 0 0 6 2 0 0 7 2 0 0 8 2 0 0 9 2 0 1 0 2 0 1 1 2 0 1 2 2 0 1 3

P I B  T O T A L 4 9 9 1 4 . 6 1 5 5 1 0 0 7 . 7 7 7 5 4 2 5 0 . 4 0 8 5 4 5 5 7 . 7 3 2 5 6 1 6 8 . 8 6 4 6 0 5 6 9 . 4 8 8 6 3 6 7 2 . 6 2 5 6 6 2 1 9 . 5 3

P I B  C O N S T R U C C I Ó N 3 9 7 6 . 9 9 6 4 0 1 6 . 6 6 3 4 3 7 1 . 9 8 9 4 4 9 4 . 9 5 8 4 7 1 0 . 0 8 7 5 7 2 5 . 5 2 4 6 5 2 7 . 4 2 7

7.9 7 %  7.8 7 %  8.0 6 %  8.2 4 %  8.3 9 %  

9.4 5 %  
10 . 2 5 %  

0 .0 0 %

2 .0 0 %

4 .0 0 %

6 .0 0 %

8 .0 0 %

1 0 . 0 0 %

1 2 . 0 0 %

2 0 0 6 2 0 0 7 2 0 0 8 2 0 0 9 2 0 1 0 2 0 1 1 2 0 1 2

V A L O R  E S T I M A D O  
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E l  s e c t o r  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  e s  u n o  d e  l o s  s e c t o r e s  q u e  g e n e r a  m á s  e m p l e o  p a r a  e l  E c u a d o r .  

U n a  d e  l a s  p r i n c i p a l e s  r a z o n e s  d e  s u  c o n s t a n t e  c r e c i m i e n t o  e s  e l  f i n a n c i a m i e n t o  o t o r g a d o ,  

e n  d o n d e  s o b r e s a l e  l a  r e a l i z a d a  p o r  e l  B a n c o  d e l  B I E S S  c o n  t a s a s  d e  i n t e r é s  m e j o r e s  y  

p l a z o s  m á s  a m p l i o s .  

1 . 5 .  P I B  P E R  C Á P I T A   

E l  P I B  p e r  c á p i t a  e s  e l  p r o d u c t o  i n t e r n o  b r u t o  d i v i d i d o  p o r  l a  p o b l a c i ó n  a  m i t a d  d e  a ñ o .   

G r á f i c o  N °  1 0   P I B  P E R  C A P I T A  E C U A D O R  

F U E N T E :  E L  B A N C O  M U N D I A L  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

E l  P I B  p e r  c á p i t a  e s  u n  i n d i c a d o r  q u e  a u n q u e  p o s e e  c i e r t o s  l i m i t a n t e s  c o m o  q u e  i g n o r a  l a s  

d e s i g u a l d a d e s  d e  r e n t a ,  c o m ú n m e n t e  e s t á  a s o c i a d o  c o n  l a  c a l i d a d  d e  v i d a  y  e l  b i e n e s t a r  d e  

l a  p o b l a c i ó n .  

E n  e l  E c u a d o r  e l  P I B  p e r  c á p i t a  p o s e e  u n a  t e n d e n c i a  a  l a  a l z a ,  p o r  l o  q u e  r a t i f i c a  e l  

c r e c i m i e n t o  d e l  P I B  t o t a l ,  l o  q u e  e v i d e n c i a  e l  i n c r e m e n t o  e c o n ó m i c o  m o s t r a d o  p o r  e l  p a í s  

e n  l o s  ú l t i m o s  a ñ o s .   

 

2 0 0 9 2 0 1 0 2 0 1 1 2 0 1 2

S e r i e s 1 4 . 2 3 7 4 . 5 0 1 5 . 0 3 5 5 . 4 2 5



 

 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         1 8  

 

1 . 6 .  P R E C I O S  D E L  P E T R O L E O  

E n  l o s  ú l t i m o s  4 0  a ñ o s  p a r a  e l  E c u a d o r  e l  p r e c i o  d e l  p e t r ó l e o  e n  e l  m e r c a d o  i n t e r n a c i o n a l  

h a  s i d o  e l  i n d i c a d o r  s o b r e  e l  c u a l  s e  h a n  s u s t e n t a d o  t o d a s  s u s  p r e v i s i o n e s  d e  o r d e n  

e c o n ó m i c o  

G r á f i c o  N °  1 1   E V O L U C I Ó N  D E L  P R E C I O  D E L  P E T R O L E O   

F U E N T E :  D I A R I O  E L  C O M E R C I O /  B C E  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

E n t r e  l o s  a ñ o s  d e l  2 0 1 1  a  2 0 1 4 ,  e l  p r e c i o  d e l  b a r r i l  s e  h a  m a n t e n i d o  e n  u n  p r o m e d i o  d e  

U S D  1 0 0 ,  e n  d o n d e   l a  g r a n  p r e g u n t a  q u e  s e  h a c e  e l  E c u a d o r  e s  ¿ Q u é  p a s a r á  e n  e l  f u t u r o ?  

L a  s i t u a c i ó n  e c o n ó m i c a  m u n d i a l  e s  d e  t o t a l  i n c e r t i d u m b r e ,  s e  p l a n t e a n  v a r i o s  e s c e n a r i o s  

c o m o  p o r  e j e m p l o ,  s i  e s  q u e  C h i n a  s e g u i r á  s i e n d o  e l  p a í s   q u e  m a r c a  l a  p a u t a  d e l  

c r e c i m i e n t o  y  p o r  l o  t a n t o  c o n t i n ú e  s u  i n c r e m e n t o  d e  d e m a n d a  d e  p e t r ó l e o .  T a m b i é n  s i  

t a n t o  E s t a d o s  U n i d o s  y  l a  U E  t e n d r á n  c r e c i m i e n t o  p o c o  i m p o r t a n t e  y  n o  a u m e n t a r á n  

m u c h o  s u  d e m a n d a  d e  c r u d o .   

60 . 2 3  61 . 6 6  
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C a b e  r e c o r d a r  e n  e s t e  p u n t o  q u e  e n  e s p e c i a l m e n t e  E s t a d o s  U n i d o s  s e  e n c u e n t r a  r e a l i z a n d o  

e n  l o s  ú l t i m o s  a ñ o s  g r a n d e s  i n v e r s i o n e s  p a r a  l a  e x t r a c c i ó n  d e  p e t r ó l e o  d e  f u e n t e s  n o  

t r a d i c i o n a l e s ,  p o r  l o  q u e  u n  a u m e n t o  e n  s u  d e m a n d a  e s  p o c o  p r o b a b l e .  

L a  e v o l u c i ó n  d e l  p r e c i o  d e l  p e t r ó l e o  e s  d e  s u m a  i m p o r t a n c i a  p a r a  e l  p a í s ,  p a r a  m a n t e n e r  e l  

r i t m o  d e  c r e c i m i e n t o  e v i d e n c i a d o  e n  l o s  ú l t i m o s  a ñ o s ,  y  a n t e  t a n t a  i n c e r t i d u m b r e  s o b r e  e l  

f u t u r o  d e l  p r e c i o  d e l  p e t r ó l e o ,  e l  E c u a d o r  d e b e r í a  c o n s i d e r a r  t o m a r  m e d i d a s  a l t e r n a t i v a s  

p a r a  e v i t a r  u n a  c r i s i s  a n t e  u n a  p o s i b l e   d e s  a c e l e r a m i e n t o  e n  s u  e c o n o m í a .   

1 . 7 .  R I E S G O  P A I S   

E l  r i e s g o  p a í s  e s  e l  r i e s g o  d e  u n a  i n v e r s i ó n  e c o n ó m i c a  d e b i d o  s ó l o  a  f a c t o r e s  e s p e c í f i c o s   y  

c o m u n e s  a  u n a  c i e r t a  n a c i ó n .  P u e d e  e n t e n d e r s e  c o m o  u n  r i e s g o  p r o m e d i o  d e  l a s  

i n v e r s i o n e s  r e a l i z a d a s  e n  c i e r t o  p a í s .  

E n  s í ,  e l  R i e s g o  P a í s  i n t e n t a  m e d i r  e l  g r a d o  d e  c o n f i a n z a  q u e  m u e s t r a  u n  E s t a d o  p a r a  q u e  

p e r s o n a s  e x t r a n j e r a s ,  n a t u r a l e s  o  j u r í d i c a s ,  i n v i e r t a n  e n  e s a  n a c i ó n .  

H i s t ó r i c a m e n t e  e l  E c u a d o r  s e  h a  c a r a c t e r i z a d o  p o r  t e n e r  u n  a l t o  í n d i c e  d e  R i e s g o  P a í s ,  s i n  

e m b a r g o  c o m o  s e  p u e d e  o b s e r v a r  e n  e l  G r á f i c o  N ° 1 2 ,  e s t e  s e  e n c u e n t r a  d e s c e n d i e n d o ,  

p o s i b l e m e n t e  a l  i n c r e m e n t o  q u e  h a  t e n i d o  e l  p r e c i o  d e l  p e t r ó l e o  y  l a  e s t a b i l i d a d  l o g r a d a  

d e s d e  l a  d o l a r i z a c i ó n .  

L a s  c a l i f i c a d o r a s  i n t e r n a c i o n a l e s  v a l o r a n  e s t a  m e j o r í a   y  l o  c o n s i d e r a n  c o m o  u n  f a c t o r  

f a v o r a b l e  p a r a  l a  s i t u a c i ó n  m a c r o e c o n ó m i c a .  

 

 

 

http://es.wikipedia.org/wiki/Riesgo
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G r á f i c o  N °  1 2   R I E S G O  P A I S  D E L  E C U A D O R  D E  L O S  Ú L T I M O S  5  A Ñ O S   

F U E N T E :  B C E  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

L a  m e j o r í a  e n  e l  R i e s g o  p a í s  p u e d e  c o n s i d e r a r s e  c o m o  u n  f a c t o r  c l a v e  p a r a  q u e  g r u p o s  d e  

i n v e r s i ó n  e x t r a n j e r o s  i n v i e r t a n  e n  p r o y e c t o s  i n m o b i l i a r i o s  e n  e l  p a í s .  C a b e  d e s t a c a r  q u e  e l  

E c u a d o r  a c t u a l m e n t e  s e  e n c u e n t r a  e n  u n a  e t a p a  e n  l a  q u e  b á s i c a m e n t e  l a s  i n v e r s i o n e s  e n  

p r o y e c t o s  i n m o b i l i a r i o s  l a s  r e a l i z a n  e m p r e s a s  n a c i o n a l e s .   

L a  r e d u c c i ó n  d e l  r i e s g o  p a í s  e s  d e  v i t a l  i m p o r t a n c i a  p a r a  l a  i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n ,  y a  

q u e  p o r  c a d a  1 0 0  p u n t o s  d e  r e d u c c i ó n  e n  e l  í n d i c e ,  s i g n i f i c a  q u e  l a s  t a s a s  d e  i n t e r é s  s e  

r e d u c e n  e n  u n  p u n t o ,  l o  q u e  a y u d a r í a  a  l a  f i n a n c i a c i ó n  d e  n u e v o s  p r o y e c t o s  i n m o b i l i a r i o s .  

 

1 . 8 .  D E S E M P L E O  Y  S U B E M P L E O  

E l  d e s e m p l e o  h a  m a n t e n i d o  a f o r t u n a d a m e n t e  u n a  t e n d e n c i a  a  l a  b a j a  e n  e l  E c u a d o r  

( E x c e p c i ó n  e n  e l  a ñ o  2 0 0 8 - 2 0 0 9  p o r  l a  c r i s i s  m u n d i a l ) ,  l o  c u a l  e s  p o s i t i v o  p a r a  é l  p a í s  y a  

q u e  i n d i c a  q u e  d e  a l g u n a  m a n e r a  l o s  e s f u e r z o s  d e l  g o b i e r n o  p a r a  r e a c t i v a r  c i e r t o s  s e c t o r e s  

d e  l a  p o b l a c i ó n  e s t á  d a n d o  r e s u l t a d o .  
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G r á f i c o  N °  1 3  D E S E M P L E O ,  S U B E M P L E O  Y  O C U P A C I Ó N  P L E N A  D E  L O S  Ú L T I M O S  6  A Ñ O S   

F U E N T E :  E C U A D O R  E N  C I F R A S  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

C a b e  r e c a l c a r  q u e  e l  d e s e m p l e o  t i e n e  m u c h a  i m p o r t a n c i a  e n  e l  s e c t o r  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n ,  y a  

q u e  a l  t e n e r  u n  b a j o  p o r c e n t a j e ,  s i g n i f i c a  q u e  u n a  m a y o r  c a n t i d a d  d e  p e r s o n a s  r e c i b i r í a n  u n  

s u e l d o  p o r  s u s  t r a b a j o s  r e a l i z a d o s ,  p o r  l o  q u e  e s t a r í a n  e n  l a  p o s i b i l i d a d  d e  i n v e r t i r  e n  u n  

p r o y e c t o  i n m o b i l i a r i o .  

L a  c o n s t r u c c i ó n  e s  u n a  i n d u s t r i a  q u e  h a  c o n t r i b u i d o  a  l a  r e d u c c i ó n  d e  l a  t a s a  d e  d e s e m p l e o ,  

y a   q u e  d e s a r r o l l a  e x t e n s a s  c a d e n a s  p r o d u c t i v a s ,  c o m o  p o r  e j e m p l o  l a  c o m p r a  d e  u n a  g r a n  

c a n t i d a d  d e  i n s u m o s ,  l o  q u e  a  s u  v e z  g e n e r a  p l a z a s  d e  t r a b a j o .  

L a  t a s a  d e  s u b e m p l e o  a  d i f e r e n c i a  d e  l a  t a s a  d e  d e s e m p l e o  e s  m á s  i n e s t a b l e ,  e n  d o n d e  a  

p e s a r  d e  q u e  t a m b i é n  t i e n e  t e n d e n c i a  a  l a  b a j a ,  e s  e n  u n  m e n o r  p o r c e n t a j e  y  c o n  

e x c e p c i o n e s  c o m o  l a  p r e s e n t a d a  e n  e l  ú l t i m o  a ñ o  e n  d o n d e  a u m e n t o  d e  3 9 . 8 3 %  e n  2 0 1 2  a  

4 3 . 3 5 %  e n  e l  a ñ o  2 0 1 3 .    

E l  s u b e m p l e o  e s  u n  í n d i c e  q u e  t i e n e  m u c h a  i m p o r t a n c i a  p a r a  l a  i n d u s t r i a  d e  l a  

c o n s t r u c c i ó n .  E l  E c u a d o r  a l  t e n e r  u n a  a l t a  t a s a  d e  s u b e m p l e o  s i g n i f i c a   q u e  s i  b i e n  l a s  
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p e r s o n a s  n o  s e  e n c u e n t r a n  d e s e m p l e a d a s ,   n o  p o s e e n  u n  t r a b a j o  f i j o  p o r  l o  q u e  l a  c o m p r a  

d e  u n  b i e n  i n m u e b l e  e s  p o c o  p r o b a b l e .  

C o n v e n d r í a  e n t o n c e s  a n a l i z a r  e l  e m p l e o  d e l  E c u a d o r  e n  b a s e  a  l a  t a s a  d e  o c u p a c i ó n  p l e n a ,  

l a  c u a l  p o s e e  u n a  t e n d e n c i a  a  l a  a l z a .  S i n  e m b a r g o  y  a  p e s a r  d e  q u e  s e  h a  i n c r e m e n t a d o  e n  

l o s  ú l t i m o s  a ñ o s  ( e x c e p c i ó n  a ñ o  2 0 1 2 )  s e  e n c u e n t r a  e n  u n  5 1 . 5 1 % ,  l o  q u e  s i g n i f i c a  q u e  

s o l o  l a  m i t a d  d e  l a s  p e r s o n a s  e s t a r í a n  e n  l a  c a p a c i d a d  d e  a d q u i r i r  u n  b i e n  i n m u e b l e .   

1 . 9 .  C A N A S T A  B Á S I C A   

S e  d e f i n e  c o m o  e l  c o n j u n t o  d e  a l i m e n t o s ,  e x p r e s a d o s  e n  c a n t i d a d e s  s u f i c i e n t e s  p a r a  

s a t i s f a c e r  l a s  n e c e s i d a d e s  d e  c a l o r í a s  d e  u n  h o g a r  p r o m e d i o .  

G r á f i c o  N °  1 4  E V O L U C I Ó N  D E  L A  C A N A S T A  B Á S I C A   

F U E N T E :  E C U A D O R  E N  C I F R A S  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

L a  c a n a s t a  b á s i c a  h a  a u m e n t a d o  d e s d e  5 3 5 . 4 8  d ó l a r e s  e n  f e b r e r o  d e  2 0 1 0  h a s t a  6 2 8 . 2 2  e n  

f e b r e r o  d e  2 0 1 4 .  L o  q u e  s i g n i f i c a  u n  a u m e n t o  d e l  1 4 . 7 6 % .  

L a  c a n a s t a  b á s i c a  t i e n e  m u c h a  i m p o r t a n c i a  y a  q u e  e s  u n  i n d i c a d o r  d e l  i n g r e s o  m í n i m o  d e  

s u b s i s t e n c i a  n e c e s a r i o  q u e  d e b e  t e n e r  l a s  p e r s o n a s ,  s e a  d e  e s t r u c t u r a  u n i p e r s o n a l  ( p o r  s e x o  

y  e d a d )  o  d e  g r u p o  f a m i l i a r .  

C a b e  r e c o r d a r  q u e  e l  s a l a r i o  b á s i c o  e n  e l  E c u a d o r  p a r a  e l  a ñ o  2 0 1 4  e s  d e  3 4 0  d ó l a r e s ,  p o r  

l o  q u e  n o  a l c a n z a r í a  p a r a  c u b r i r  e l  c o s t o  d e  l a  c a n a s t a  b á s i c a .  

http://es.wikipedia.org/wiki/Calor%C3%ADa
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M i e n t a s  m á s  a l t o  s e a  e l  c o s t o  d e  l a  c a n a s t a  b á s i c a ,  l a s  p e r s o n a s  p o d r á n  d e s t i n a r  m e n o s  

r e c u r s o s  d e  s u  s a l a r i o  p a r a  l a  c o m p r a  d e  b i e n e s  n o  i n d i s p e n s a b l e s  c o m o  l o  s o n  l a s  d e  u n a  

c a s a  o  u n  d e p a r t a m e n t o .  

1 . 1 0 .  R E M E S A S  

E l  E c u a d o r  e x p e r i m e n t o  u n o  d e  l o s  e m p o b r e c i m i e n t o s  m á s  a c e l e r a d o s  e n t r e  e l  a ñ o  1 9 9 5  y  

2 0 0 0 .  E l  i n g r e s o  d e  u n  e c u a t o r i a n o  a l c a n z o  a p e n a s  e l  4 3 %  d e l  p r o m e d i o  d e  u n  

l a t i n o a m e r i c a n o ,  a  c o n s e c u e n c i a  d e  e s t o  s e  p r o d u j o  u n  g r a n  d e s e m p l e o  e n  e l  p a í s ,  p o r  l o  

q u e  m i l e s  d e  p e r s o n a s  d e c i d i e r o n  b u s c a r  u n  m e j o r  f u t u r o  e n  o t r o  p a í s .  

L a s  r e m e s a s  e s  d e c i r  e l  d i n e r o  d e  a q u e l l o s  e m i g r a n t e s  e n v í a n  a  s u s  f a m i l i a s  s e  h a  

c o n v e r t i d o  e n  u n  f a c t o r  d e  m u c h a  i m p o r t a n c i a  p a r a  l a  e c o n o m í a  e c u a t o r i a n a .   

G r á f i c o  N °  1 5  R E M E S A S  R E C I B I D A S  E N  E L  E C U A D O R   

F U E N T E :  B C E  

E L A B O R A C I Ó N :  B C E  

 

L a s  r e m e s a s  e n  e l  E c u a d o r  s e  h a n  m a n t e n i d o  r e l a t i v a m e n t e  e s t a b l e s  e n  l o s  ú l t i m o s  a ñ o s ,  

s i n  e m b a r g o  s e  e s t i m a  q u e  e n  e l  f u t u r o  e s t a s  d e s c i e n d a n .   

E s t e  p o s i b l e  d e s c e n s o  s e  l o  p u e d e  i n t e r p r e t a r  d e  d o s  m a n e r a s :   
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1 )  U n a  r e d u c c i ó n  e n  l a s  r e m e s a s  n o  e s  n e c e s a r i a m e n t e  m a l o  p a r a  e l  p a í s  y a  q u e  i n d i c a  

q u e  l a  e c o n o m í a  e s t á  m e j o r a n d o  y  e s  l a  r a z ó n  p o r  l a  q u e  l o s  m i g r a n t e s  d e c i d e n  

v o l v e r .  

2 )  L a  r a z ó n  d e l  d e s c e n s o  d e  l a s  r e m e s a s  s e  d e b e  a  l o s  p r o b l e m a s  e c o n ó m i c o s  q u e  

e n f r e n t a n  e c o n o m í a s  c o m o  E s p a ñ a ,  e l  c u a l  e s  e l  p r i n c i p a l  p a í s  d e  d o n d e  p r o v i e n e n .  

 

L a s  r e m e s a s  s o n  d e  v i t a l  i m p o r t a n c i a  p a r a  l a  i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  e n  e l  E c u a d o r ,  y a  

q u e  l a  m a y o r í a  d e  p e r s o n a s  q u e  l a s  r e c i b e n  d e s t i n a n  u n  a l t o  p o r c e n t a j e  d e  l a s  m i s m a s  p a r a  

l a  c o m p r a  d e  b i e n e s  i n m u e b l e s ,  p o r  l o  q u e  s i  s e  m a n t i e n e  e s t a  t e n d e n c i a  s e  f r e n a r a  

p a r c i a l m e n t e  e l  d e s a r r o l l o  d e l  s e c t o r  i n m o b i l i a r i o .  

 

1 . 1 1 .  T A S A S  D E  I N T E R E S  A C T I V A S  Y  P A S I V A S  

L a s  t a s a s  a c t i v a s  s o n  l a s  t a s a s  e n  l a s  q u e  u n a  i n s t i t u c i ó n  f i n a n c i e r a  c o b r a  a  s u s  c l i e n t e s  p o r  

u n  p r é s t a m o  r e a l i z a d o .  L a s  t a s a s  p a s i v a s  s o n  l a s  t a s a s  q u e  l a  i n s t i t u c i ó n  f i n a n c i e r a  p a g a  a  

s u s  c l i e n t e s  q u e  l e  h a n  p r e s t a d o  d i n e r o  p a r a  s u  d e s a r r o l l o  c o m e r c i a l ,  f i n a n c i e r o  o  d e  

i n v e r s i o n e s .  

E s  d e  m u c h a  i m p o r t a n c i a  p a r a  l a  i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  c o n o c e r  l a s  t a s a s  d e  i n t e r é s  

a c t i v a s  y a  q u e  e s  u n  c o n d i c i o n a n t e  p a r a  q u e  p e r s o n a s  r e a l i c e n  i n v e r s i o n e s  e n  p r o y e c t o s  

i n m o b i l i a r i o s .  M i e n t r a s  m á s  b a j a s  s e  e n c u e n t r e n  l a s  t a s a s  d e  i n t e r é s  a c t i v a s ,  m a y o r  s e r á  e l  

n ú m e r o  d e  p e r s o n a s  c a p a c e s  d e  f i n a n c i a r  l a  c o m p r a  d e  u n  b i e n  i n m u e b l e ,  l o  q u e  a c e l e r a r á  

e l  p r o c e s o  d e  v e n t a s  d e  l o s  p r o y e c t o s  i n m o b i l i a r i o s .   

T a m b i é n  e s  i m p o r t a n t e  c o n o c e r  l a s  t a s a s  d e  i n t e r é s  p a s i v a s ,  y a  q u e  r e p r e s e n t a  e l  c o s t o  d e  

o p o r t u n i d a d  q u e  p e r d e r í a n  l a s  p e r s o n a s  s i  e s  q u e  c o m p r a n  u n a  p r o p i e d a d  i n m o b i l i a r i a .   
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G r á f i c o  N °  1 6   T A S A S  A C T I V A S  Y  P A S I V A S  D E L  E C U A D O R  D E  L O S  Ú L T I M O S  5  A Ñ O S   

F U E N T E :  B C E  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

C o m o  s e  p u e d e  o b s e r v a r  e n  e l  G r á f i c o  N ° 1 6 ,  e n  e l  e n  l o s  ú l t i m o s  5  a ñ o s  l a s  2  t a s a s  d e  

i n t e r é s  h a n  t e n i d o  u n  l i g e r o  d e s c e n s o ,  s i e m p r e  m a n t e n i é n d o s e  e n t r e  u n  4 %  y  5 %  s u p e r i o r  

l a  t a s a  a c t i v a  s o b r e  l a  p a s i v a .   

C a b e  m e n c i o n a r  q u e  d e s d e  N o v i e m b r e  d e l  2 0 1 1  h a s t a  E n e r o  d e  2 0 1 4  l a s  2  t a s a s  s e  h a n  

m a n t e n i d o  c o n s t a n t e s ,  c o n  u n  8 . 1 7 %  p a r a  l a  t a s a  a c t i v a  y  u n  4 . 5 3 %  p a r a  l a  t a s a  p a s i v a .  

E n  t a n t o  q u e  l a  t a s a  e f e c t i v a  r e f e r e n c i a  p a r a  e l  s e g m e n t o  d e  v i v i e n d a  s e  e n c u e n t r a  e n  e l  

ú l t i m o  a ñ o  e n  u n  1 1 . 3 3 % .   

G r á f i c o  N °  1 7   T A S A  P A R A  V I V I E N D A   V S  T A S A  C O M E R C I A L  

F U E N T E :  E C U A D O R  E N  C I F R A S   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O      

 

ta s a  a ct i v a  , 49 ,  

8. 1 7   

ta s a  pa s i v a ,  49 , 

4. 5 3   
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1 . 1 2 .  C R É D I T O S   

1 . 1 2 .1 .  C R É D I T O S  D E L  B I E S S  

U n a  d e  l a s  c l a v e s  p a r a  e l  c r e c i m i e n t o  a c e l e r a d o  d e  l a  i n d u s t r i a  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  h a  s i d o  e l  

f i n a n c i a m i e n t o  o t o r g a d o  p o r  B a n c o  d e l  I n s t i t u t o  E c u a t o r i a n o  d e  S e g u r i d a d  S o c i a l  ( B I E S S ) ,  

e l  c u a l  p o s e e  u n a  t a s a  d e  i n t e r é s  m e n o r  a  l a  d e  l a s  i n s t i t u c i o n e s  f i n a n c i e r a s  y  o t o r g a  u n  

m a y o r  p l a z o  p a r a  c a n c e l a r  l a  d e u d a .  A c t u a l m e n t e  e l  B I E S S  o c u p a  m á s  d e l  5 0 %  d e l  t o t a l  d e  

t o d o s  l o s  c r é d i t o s  h i p o t e c a r i o s .  

G r á f i c o  N °  1 8   D I S T R I B U C I Ó N  D E L  O T O R G A M I E N T O  D E  C R É D I T O S  H I P O T E C A R I O S   

F U E N T E :  D I A R I O  E L  C O M E R C I O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

C o m o  s e  p u e d e  o b s e r v a r  e n  e l  G r á f i c o  N ° 1 9 ,  e l  B I E S S  h a  t e n i d o  u n  c o n s t a n t e  c r e c i m i e n t o  

e n  e l  o t o r g a m i e n t o  d e  c r é d i t o s  

S i n  e m b a r g o  e l  i n c r e m e n t o  e n  l a  d e m a n d a  l e  h a  l l e v a d o  a  t e n e r  a l g u n o s  p r o b l e m a s  c o m o :  

  D e m o r a s  e n  e l  p r o c e s o  d e  e n t r e g a  d e  l o s  c r é d i t o s  l o  q u e  c a u s a  c u e l l o s  d e  b o t e l l a   

  D e m o r a s  e n  l a s  e n t i d a d e s  e x t e r n a s  i n v o l u c r a d a s  e n  e l  c r é d i t o  h i p o t e c a r i o  c o m o  

n o t a r i a s  y   e s t u d i o s  j u r í d i c o s  q u i e n e s  n o  p u e d e n  s e g u i r  c o n  e l  m i s m o  r i t m o  d e l  

B I E S S .  

  D e m o r a s  e n  e n t i d a d e s  p ú b l i c a s  c o m o  e l  m u n i c i p i o .  

BI E S S  

60 %  

BA N C A  

PR I V A D A   

23 %  

M U T U A L I S T A S   

12 %  

CO O P E R A T I V A S  

3%  

S O C I E D A D E S  

FI A N C E R I A S   

2%  
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G r á f i c o  N °  1 9   E N T R E G A  D E  C R É D I T O S  H I P O T E C A R I O S  L O S  Ú T I M O  3  A Ñ O S   

F U E N T E :  D I A R I O  E L  C O M E R C I O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

U n a  d e  l a s  m e t a s  q u e  s e  p l a n e a  e l  B I E S S  a  l a r g o  p l a z o  e s  l a  e n t r e g a  d e  p r é s t a m o s  

h i p o t e c a r i o s  h a s t a  3 0  a ñ o s  p a r a  v i v i e n d a s  c o n  u n  v a l o r  m e n o r  a  $ 3 0 . 0 0 0 ,  T o d o  e s t o  c o n  l a  

f i n a l i d a d  d e  i r  a u m e n t a n d o  l a  o f e r t a  p a r a  e s t e  t i p o  d e  v i v i e n d a s .   

A c t u a l m e n t e  l o s  a f i l i a d o s  q u e  t i e n e n  i n g r e s o s  d e c l a r a d o s  a l  I E S S  p o r  m e n o s  d e  $  9 0 0  

m e n s u a l e s  s o n  2 ’ 0 8 4 . 0 3 6 ,  q u e  e q u i v a l e n  a l  8 2 , 6 % .  L a s  p e r s o n a s  q u e  s e  e n c u e n t r a n  e n  e s t e  

g r u p o  p o d r í a n  d e s t i n a r  e n t r e  e l  2 5 %  y  3 5 %  ( 2 2 5  y  3 1 5  d ó l a r e s )  d e  s u s  i n g r e s o s  d e c l a r a d o s ,  

p a r a  e l  p a g o  d e  s u  v i v i e n d a ,  p o r  l o  q u e  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  v i v i e n d a  p a r a  e s t e  s e g m e n t o  d e  

m e r c a d o  p u d i e r a  r e p r e s e n t a r  u n a  g r a n  o p o r t u n i d a d .  

 

1 . 1 3 .  V E N T A J A S  D E L  B I E S S  

E l  B I E S S  o t o r g a  p r é s t a m o s  h i p o t e c a r i o s  p a r a  l a  a d q u i s i c i ó n  d e  b i e n e s  i n m u e b l e s ,  c o m o  

u n i d a d e s  d e  v i v i e n d a ,  c o n s t r u c c i ó n ,  r e m o d e l a c i ó n ,  a m p l i a c i ó n  y / o  m e j o r a m i e n t o  d e  l a s  

m i s m a s ,  t e r r e n o s ,  o f i c i n a s ,  l o c a l e s  c o m e r c i a l e s  o  c o n s u l t o r i o s ;  a s í  c o m o  t a m b i é n  

0

1 0 0 0

2 0 0 0

3 0 0 0

4 0 0 0

m a r - 1 1 j u l - 1 1 e n e - 1 2 j u l - 1 2 d i c - 1 2 m a r - 1 3

S e r i e s 2 9 9 4 1 3 7 3 1 8 1 8 2 2 8 1 2 7 9 1 3 0 6 7

EN T R E G A  DE  CR É D I T O S   

(M I L L O N E S  DE  DO L A R E S )  
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s u s t i t u c i ó n  d e  c r é d i t o s  h i p o t e c a r i o s  p a r a  v i v i e n d a s  o t o r g a d a s  p o r  o t r a s  i n s t i t u c i o n e s  

f i n a n c i e r a s  d e l  p a í s  

E n t r e  l a s  p r i n c i p a l e s  v e n t a j a s  q u e  p o s e e  e l  B I E S S  c o n  r e s p e c t o  a  o t r a s  i n s t i t u c i o n e s  

f i n a n c i e r a s  e s t á n :  

  C r é d i t o  d e  v i v i e n d a  a l  i n t e r é s  m á s  b a j o  d e l  m e r c a d o  

  P l a z o  d e  h a s t a  3 0  a ñ o s  

  P r e c a l i f i c a c i ó n  a u t o m á t i c a  e n  l í n e a  

 

1 . 1 4 .  S U E L D O S  T R A B A J A D O R E S   

L o s  s a l a r i o s  s e  i n c r e m e n t a r o n  e n  p r o m e d i o  u n  5 . 3 1 %  d u r a n t e  e l  2 0 1 3  e n  e l  E c u a d o r ,  s i e n d o  

l a  c o n s t r u c c i ó n  e l  s e c t o r  e n  d o n d e  e x i s t i ó  u n  m a y o r  a u m e n t o  c o n  u n  6 . 0 4 % .  

G r á f i c o  N °  2 0   E V O L U C I Ó N  D E  L O S  S A L A R I O S  2 0 1 3   

                                    F U E N T E :  D I A R I O  E L  T E L E G R A F O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

L o s  s a l a r i o s  s o n  u n a  p a r t e  p r i m o r d i a l  p a r a  l a  c o n s t r u c c i ó n ,  y a  q u e  r e p r e s e n t a n  u n a  g r a n  

p a r t e  d e l  c o s t o  d e l  p r o y e c t o  i n m o b i l i a r i o  
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E n  l o s  ú l t i m o s  6  a ñ o s  l o s  s a l a r i o s  t a n t o  d e  a l b a ñ i l e s  c o m o  d e  p e o n e s  q u e  c o r r e s p o n d e n  a  

l o s  d o s  g r a n d e s  g r u p o s  d e  t r a b a j a d o r e s  q u e  p o r  l o  g e n e r a l  s e  p r e s e n t a n  e n  u n  p r o y e c t o  

i n m o b i l i a r i o ,  h a n  c r e c i d o  a  r a z ó n  d e  u n  9 %  a n u a l .   

G r á f i c o  N °  2 1   E V O L U C I Ó N  D E  L O S  S A L A R I O S  D E  P E O N E S  Y  A L B A Ñ I L E S   

F U E N T E :  C A M A R A  D E  L A  I N D U S T R I A  D E  L A  C O N S T R U C C I Ó N  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

2 0 0 8 2 0 0 9 2 0 1 0 2 0 1 1 2 0 1 2 2 0 1 3

P E O N E S 2 0 0 2 1 8 2 4 0 2 7 9 . 8 4 2 9 2 3 1 8

A L B A Ñ I L 2 0 0 2 1 8 2 4 0 2 8 2 . 8 1 2 9 5 . 0 9 3 2 2 . 3 3



 

3 0  

 

1 . 1 5 .  R E S U M E N  D E  I N D I C A D O R E S  M A C R O E C O N Ó M I C O S   

T a b l a  N °  7  R E S U M E N  D E  I N D I C A D O R E S  M A C R O E C O N Ó M I C O S   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O / B C E / E C U A D O R  E N  C I F R A S   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

 

 

 

 

INDICADOR PERSPECTIVAS COMPORTAMIENTO 

INFLACIÓN

La inflación del país no ha tenido mucha variación en los últimos años, simpre con tendencia a la alza.

Lo cual es beneficioso para la industria de la construcción. Si realizamos una proyección de la inflación

anual para el año 2014 obtenemos como resultado un 2.12%, inferior a la tasa de inflación calculada

por el gobierno, quien la calcula en un 3.2%, ubicándolo entre las más bajas de la región.

PIB
El PIB total del Ecuador ha aumentando en los últimos años, lo que representa un crecimiento

económico sostenido por parte del país.

PIB CONSTRUCCIÓN

El PIB de la construcción tiene una incidencia cada vez mayor sobre el PIB total del Ecuador. Lo que

indica que a pesar de que el PIB del Ecuador ha crecido en los últimos años, la industria de la

construcción lo ha hecho en mayor magnitud. 

PIB PER CÁPITA
En el Ecuador el PIB per cápita posee una tendencia a la alza, por lo que ratifica el crecimiento del PIB

total, lo que también evidencia el incremento económico mostrado por el país en los últimos años. 

CRÉDITOS

Los créditos otorgados, especialmente por instituciones como el BIESS, han sido claves para el

crecimiento de la construcción. Entre las ventajas estan mayores plazo para el pago de la deuda y

crédito para la vivienda al interés más bajo del mercado 

REMESAS

Las remesas en el Ecuador se han mantenido relativamente estables en los últimos años, sin embargo

se estima que en el futuro estas desciendan. Lo cual no es necesariamente malo, ya que indica que la

economía está mejorando y es la razón por la que los migrantes deciden volver.

RIESGO PAÍS 
Es un indicador que se encuentra descendiendo, posiblemente debido al incremento que ha tenido el

precio del petróleo y la estabilidad lograda desde la dolarización.

DESEMPLEO 

El desempleo afortunadamente tiene una tendencia a la baja en el Ecuador. Cabe recalcar que este

indice tiene mucha importancia en el sector de la construcción, ya que al tener un bajo porcentaje,

significa que una mayor cantidad de personas recibirían un sueldo por sus trabajos realizados, por lo

que estarían en la posibilidad de invertir en un proyecto inmobiliario
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1 . 1 6 .  C O N C L U S I Ó N E S   

S e g ú n  e l  a n á l i s i s  d e l  e n t o r n o  m a c r o e c o n ó m i c o  d e l  p a í s ,  s e  p u e d e  d e t e r m i n a r  q u e  l a  

s i t u a c i ó n  p o r  l a  q u e  a t r a v i e s a  e l  E c u a d o r  e s  b a s t a n t e  b u e n a ,  d e b i d o  p r i n c i p a l m e n t e  a l  

c o m p o r t a m i e n t o  d e  l o s  s i g u i e n t e s  i n d i c a d o r e s :  

  E l  P I B  t o t a l  d e l  E c u a d o r  s e  e n c u e n t r a  e n t r e  l o s  í n d i c e s  c o n  m a y o r  c r e c i m i e n t o  e n  

t o d a  l a  r e g i ó n .   

  L a  i n f l a c i ó n  s e  h a  m a n t e n i d o  e s t a b l e ,  g e n e r a n d o  c o n f i a n z a  e n t r e  l o s  i n v e r s i o n i s t a s .   

  L o s  c r é d i t o s  o t o r g a d o s ,  e s p e c i a l m e n t e  p o r  e l  B I E S S ,  h a n  g e n e r a d o  u n a  m a y o r  

d e m a n d a  d e  b i e n e s  i n m u e b l e s .  D e b i d o  p r i n c i p a l m e n t e  a l  p l a z o  y  a l  i n t e r é s  c o b r a d o .  

  E l  d e s e m p l e o  h a  d i s m i n u i d o ,  l o  q u e  i n d i c a  q u e  m á s  p e r s o n a s  r e c i b i r í a n  u n  s u e l d o ,  

p o r  l o  q u e  e s t a r í a n  e n  l a  c a p a c i d a d  d e  c o m p r a r  u n  b i e n  i n m u e b l e .  
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U N I V E R S I D A D  S A N  F R A N C I S C O  D E  Q U I T O  

 

 

C A P Í T U L O  2  

 

E V A L U A C I Ó N  D E  L A  L O C A L I Z A C I Ó N  
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2 .  E V A L U A C I Ó N  D E  L A  L O C A L I Z A C I Ó N  

2 . 1 .  L O C A L I Z A C I Ó N  

E l  p r o y e c t o  s e  e n c u e n t r a  l o c a l i z a d o  e n  l a s  c a l l e s  B a q u e r i z o  M o r e n o  y  l a  A v .  6  d e  

D i c i e m b r e .   

G r á f i c o  N °  2 2   L O C A L I Z A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

F U E N T E :  M U N I C I P I O  D E  Q U I T O  

 

E l  s e c t o r  s e  c a r a c t e r i z a  p o r  t e n e r  m u c h o s  p r o y e c t o s  d e  v i v i e n d a ,  e s p e c i a l m e n t e  

d e p a r t a m e n t o s  y  o f i c i n a s .  E s  c o n s i d e r a d o  u n  s e c t o r  p a r a  u n  e s t r a t o  m e d i o  a l t o ,  d e b i d o  

p r i n c i p a l m e n t e  a  q u e  s e  e n c u e n t r a  c e r c a  d e  u n i v e r s i d a d e s ,  c o l e g i o s ,  e n t i d a d e s  b a n c a r i a s ,  

h o s p i t a l e s ,  c e n t r o s  f i n a n c i e r o s ,  t r a n s p o r t e  p ú b l i c o ,  c e n t r o s  d e  d i v e r s i ó n  n o c t u r n a ,  e n t r e  

o t r o s .   
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C a b e  d e s t a c a r  q u e  a  p e s a r  d e  q u e  e l  p r o y e c t o  s e  e n c u e n t r a  e n  u n a  p a r t e  c é n t r i c a  d e  l a  

c i u d a d ,  a l  e n c o n t r a r s e  e n  u n a  c a l l e  s e c u n d a r i a  n o  p o s e e  l o s  p r o b l e m a s  c o m o  e l  r u i d o  q u e  

g e n e r a l m e n t e  s e   a s o c i a n  a  p r o y e c t o s   c o n  g r a n  c a n t i d a d  d e  i n s t i t u c i o n e s  a l r e d e d o r  

G r á f i c o  N °  2 3  E D I F I C I O  B E L L A G I O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   
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2 . 2 .  P R O Y E C T O S  D E L  S E C T O R   

G r á f i c o  N °  2 4   C O M P E T E N C I A  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

CA L L E VI C E N T E  RA M O N  

RO C A  Y LEO N I D A Z PL A Z A  

TI P O : DEP A R T A M E N T O S  2 Y 

3 DO R M I T O R I O S    

PR E C I O  M2 :  16 2 7  

EN T R E G A : M A R Z O  201 6  

 

P L A Z A  GA R D E N   

JO S E TA M A Y O  Y LUI S  

CO R D E R O  

TI P O :  DEP A R T A M E N T O S 1,2 

Y 3 DO R M I T O R I O S   

PR E C I O  M2 :  15 6 3   

EN T R E G A : AB R I L  201 5  

TA M A Y O  P L A Z A  

WI L S O N  Y LEO N I D A Z PL A Z A  

TI P O : DEP A R T A M E N T O S  DE 

2 Y 3 DO R M I T O R I O S  

PR E C I O  M2 :  14 1 0  

EN T R E G A : M A R Z O  201 6   

SA N T A  ISA B E L   SA I N T  GE O R G E   

C O L O N  Y  C A M I L O  D E S T R U G E  

T I P O :  D E P A R T A M E N T O S  1  Y  2  

D O R M I T O R I O S  

P R E C I O  M 2 :  1 5 5 3  

 

• C A L L E  6 D E DIC I E M B R E  Y LEO N I D A Z  PL A Z A   

 

• TIP O : D E P A R T A M E N T O S  1,2  Y 3 D O R M I T O R I O S    

• P R E C I O  M 2 : 14 8 1  

 

• EN T R E G A : AB R I L  20 1 5  

TO R R E  YA C A N T O   

A B C D E F

EDIFICIO BELLAGIO PLAZA GARDEN TAMAYO PLAZA SANTA ISABEL SAINT GEORGE TORRE YACANTO ÁREA COMPETENCIA 
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2 . 3 .  A N Á L I S I S  D E L  E N T O R N O  D E L  P R O Y E C T O   

2 . 3 . 1 .  C A R A C T E R I S T I C A S  D E L  S E C T O R   

E l  p r o y e c t o  s e  e n c u e n t r a  e n  l a  p a r r o q u i a  M a r i s c a l  S u c r e  o  t a m b i é n  c o n o c i d a  c o m o  L a  

M a r i s c a l .  E s  u n o  d e  l o s  l u g a r e s  m á s  t u r í s t i c o s  d e  Q u i t o ,  y a  q u e  e n  e s t a  s e  c o n c e n t r a n  l a  

m a y o r  c a n t i d a d  d e  h o t e l e s ,  h o s t a l e s ,  r e s t a u r a n t e s ,  t i e n d a s  d e  s o u v e n i r s  y  r o p a ,  

d e  a r t e s a n í a s  y  c a f e t e r í a s .   

T a m b i é n  p o s e e  u n a  n o t o r i a  v i d a  n o c t u r n a  d e b i d o  a  l a  a l t a  c o n c e n t r a c i ó n  

d e  d i s c o t e c a s ,  b a r e s ,  p u b s  y  c e n t r o s  d e  s o c i a l i z a c i ó n  y  d i v e r s i ó n  e n  g e n e r a l .  

G r á f i c o  N °  2 5  P A R R O Q U I A S  D E  Q U I T O   

E L A B O R A C I Ó N :  D I A R I O  E L  C O M E R C I O  

F U E N T E :  D I A R I O  E L  C O M E R C I O  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

L a  M a r i s c a l  c u e n t a  c o n  u n a  p o b l a c i ó n  d e  1 2 . 8 4 3  h a b i t a n t e s  ( 2 0 1 0 )  y  u n a  t a s a  d e  

c r e c i m i e n t o  d e l  - 3 , 1 %  s e g ú n  l a  p r o y e c c i ó n  o f i c i a l  p a r a  e l  a ñ o  2 0 1 5 .  E s t a s  p r o y e c c i o n e s  

c o n f i r m a n  l a  t e n d e n c i a  a l  d e s c e n s o  p o b l a c i o n a l  e s t a b l e  d e n t r o  d e  l a  p a r r o q u i a  y  l a  

o c u p a c i ó n  d e l  s u e l o  p a r a  o f i c i n a s  y  c o m e r c i o s ,  l o  q u e  s i g n i f i c a r í a  u n a  p o b l a c i ó n  l a b o r a l  y  

d e  t r á n s i t o  m u y  a l t a  d u r a n t e  e l  d í a .  

http://es.wikipedia.org/wiki/Hotel
http://es.wikipedia.org/wiki/Albergue_juvenil
http://es.wikipedia.org/wiki/Restaurante
http://es.wikipedia.org/wiki/Artesan%C3%ADa
http://es.wikipedia.org/wiki/Cafeter%C3%ADa
http://es.wikipedia.org/wiki/Discoteca
http://es.wikipedia.org/wiki/Bar
http://es.wikipedia.org/wiki/Pub
http://es.wikipedia.org/wiki/2010
http://es.wikipedia.org/wiki/2015
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E l  s e c t o r  f u e  p l a n i f i c a d o  c o m o  u n a  c i u d a d  v a l l e .  A  p a r t i r  d e  l a  d é c a d a  d e  1 9 7 0 ,  y  a  c a u s a  

d e l  b o o m  c o m e r c i a l  d e  l a  z o n a ,  e m p i e z a n  a  a p a r e c e r  c o n s t r u c c i o n e s  m á s  m o d e r n a s ,  e n  

d o n d e  s e  c o n s t r u y e n  a l t o s  e d i f i c i o s ,  c o n  d e p a r t a m e n t o s  d e  h a s t a  u n  m á x i m o  d e  t r e s  

d o r m i t o r i o s  y  l o c a l e s  c o m e r c i a l e s .  

G r á f i c o  N °  2 6  L O C A L E S  C O M E R C I A L E S  E N  E L  S E C T O R  L A  M A R I S C A L   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

F U E N T E :  G O O G L E  M A P S .  

 

2 . 4 .  M A L L A  V I A L   

E l  p r o y e c t o  s e  e n c u e n t r a  u b i c a d o  e n  l a  c a l l e  B a q u e r i z o  M o r e n o ,  c o n s i d e r a d a  u n a  c a l l e  

t r a n q u i l a  y  d e  n o  m u c h o  t r á f i c o ,  p e r o  m u y  c e r c a  d e  l a  A v .  6  d e  D i c i e m b r e  a s í  c o m o  d e  

o t r a s  d e  l a s  p r i n c i p a l e s  a r t e r i a s  d e  l a  c i u d a d  c o m o  l a  A v .  1 2  d e  O c t u b r e ,  A v .  C o l o n ,  A v .  

A m a z o n a s ,  A v .  1 0  d e  a g o s t o  y  A v .  P a t r i a ,  c o n s i d e r a s  v í a s   e n  d o n d e  e x i s t e  c o n g e s t i ó n  

v e h i c u l a r  y  q u e  p o s e e n  s u  m a y o r  c a n t i d a d  d e  t r á f i c o  d u r a n t e  e l  d í a .   
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G r á f i c o  N °  2 7  M A L L A  V I A L   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

F U E N T E :  G O O G L E  M A P S  

 

2 . 5 .  T R Á F I C O  

L a  s i t u a c i ó n  a c t u a l  d e l  t r á f i c o  e n  Q u i t o  e s  e l  r e s u l t a d o  d e  l a  m a l a  o  n u l a  p l a n i f i c a c i ó n  q u e  

s e  r e a l i z ó  e n  d é c a d a s  a n t e r i o r e s ,  p r i n c i p a l m e n t e  e n  l a  i n a d e c u a d a  e s t i m a c i ó n  d e l  n ú m e r o  d e  

v e h í c u l o s  q u e  l l e g a r í a  a  t e n e r  l a  c i u d a d  a ñ o s  d e s p u é s .   A c t u a l m e n t e  l a  c i u d a d  p o s e e  e n  

c i e r t o s  s e c t o r e s  u n a  g r a n  c o n g e s t i ó n  v e h i c u l a r ,  e n  l a  q u e  m e d i d a s  c o m o  e l  P i c o  y  P l a c a  n o  

h a n  t e n i d o  l o s  r e s u l t a d o s  e s p e r a d o s .  

E l   p r o y e c t o  s e  e n c u e n t r a  e n  u n a  z o n a  d e  m u c h o  t r á f i c o ,  e s p e c i a l m e n t e  e n  e l  p e r i o d o  

c o m p r e n d i d o  e n t r e  l o s  d í a s  l u n e s  a  s á b a d o   d u r a n t e  e l  d í a  e n  e l  h o r a r i o  d e  0 7 : 0 0 - 1 0 : 0 0  y  e n  

l a  n o c h e  d e  1 9 : 0 0 - 2 2 : 0 0 .   

S i n  e m b a r g o  a  p e s a r  d e  q u e  e l  p r o y e c t o  s e  e n c u e n t r a  e n  u n a  z o n a  c é n t r i c a ,  a l  u b i c a r s e   e n  

u n a  c a l l e  s e c u n d a r i a  q u e  g e n e r a l m e n t e  n o  p o s e e  m u c h o  t r á f i c o ,   s u s  r e s i d e n t e s  t i e n e n  l a  

v e n t a j a  d e  q u e  n o  s e  v e n  a f e c t a d o s  p o r  f a c t o r e s  c o m o  e l  r u i d o ,  o  p o r  e l  c o n g e s t i o n a m i e n t o  

o c a s i o n a d o  p o r  v e h í c u l o s  e s t a c i o n a d o s  e n  l u g a r e s  p r o h i b i d o s ,  d e b i d o  a  q u e  c o m o  s e  p u e d e  

AV.PATRIA AV. 12 DE OCTUBRE AV. COLON AV 6 DE DICIEMBRE AV. AMAZONAS AV. 10 DE AGOSTO 
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o b s e r v a r  e n  e l  G r á f i c o  N °  2 8 ,  l a  c a l l e  c u e n t a  c o n  s u f i c i e n t e s  e s p a c i o s  p a r a  p a r q u e a r  e n  l a  

Z o n a  A z u l  

G r á f i c o  N °  2 8  E S P A C I O S  P A R A  P A R Q U E A R  C A L L E  B A Q U E R I Z O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

. . 
. 
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2 . 6 .  Z O N I F I C A C I Ó N  

G r á f i c o  N °  2 9   I N F O R M E  D E  R E G U L A C I Ó N  M E T R O P O L I T A N A   

E L A B O R A C I Ó N :  M U N I C I P I O  D E  Q U I T O   

F U E N T E :  M U N I C I P I O  D E  Q U I T O   
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2 . 7 .  D E M O G R A F Í A  D E  L A  Z O N A .  

E n  e l  s e c t o r  d o n d e  s e  e n c u e n t r a  u b i c a d o  e l  p r o y e c t o  s e  c a r a c t e r i z a  s a l v o  p e q u e ñ a s  

e x c e p c i o n e s  a  t e n e r :  

  D e p a r t a m e n t o s  d e  u n  m á x i m o  d e  t r e s  d o r m i t o r i o s .   

  P e q u e ñ a s  y  m e d i a n a s  o f i c i n a s  e n  d o n d e  t r a b a j a n  e m p r e s a s  t a n t o  p r i v a d a s  c o m o  

p ú b l i c a s   

  L o c a l e s  c o m e r c i a l e s  c o m o  r e s t a u r a n t s  y  t i e n d a s  d e  r o p a  g e n e r a l m e n t e  p a r a  u n  

e s t r a t o  m e d i o  a l t o .  

G r á f i c o  N °  3 0   D E M O G R A F Í A  D E  L A  Z O N A   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

IN C R E M E N T O  D E 

PIS O S  

ÁR E A  D E L  TE R R E N O  

C O E F I C I E N T E  D E 

O C U P A C I Ó N  D EL  

SU E L O  (C O S ) 

N Ú M E R O  D E PIS O S  
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2 . 8 .  S E R V I C I O S  

2 . 8 . 1 .  S E R V I C I O S  E D U C A T I V O S   

E n  e l  s e c t o r  s e  c a r a c t e r i z a  p o r  t e n e r  u n  g r a n  n ú m e r o  d e  i n s t i t u c i o n e s  e d u c a t i v a s  e n  d o n d e  

s e  d e s t a c a n  l a  c e r c a n í a  c o n  u n i v e r s i d a d e s  p r i v a d a s  d e  r e n o m b r e .  

T a m b i é n  s e  e n c u e n t r a n  c o l e g i o s  c o n  m u c h a  h i s t o r i a  c o m o  l o  s o n  e l  c o l e g i o  M a n u e l a  

C a ñ i z a r e s  y  e l  C o l e g i o  M i l i t a r  E l o y  A l f a r o  

G r á f i c o  N °  3 1  S E R V I C I O S  E D U C A T I V O S  S E C T O R  L A  M A R I S C A L   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

F U E N T E :  G O O G L E  M A P S  

 

   

 

 

 

E l  v i v i r  c e r c a  d e  u n a  i n s t i t u c i ó n  e d u c a t i v a  s e  c o n v i e r t e  e n  u n a  v e n t a j a  p a r a  e l  p r o y e c t o ,  y  

d e  l a  d e m a n d a  d e  p o s i b l e s  c l i e n t e s  q u e  e s t e  t e n g a .  P r i n c i p a l m e n t e  d e b i d o  a  d a t o s  q u e  s e g ú n  

u n a  i n v e s t i g a c i ó n  p r o p i a  r e a l i z a d a ,  e n  Q u i t o  e x i s t e n  u n  g r a n  n ú m e r o  d e  e s t u d i a n t e s  

u n i v e r s i t a r i o s  q u e  p r o v i e n e n  d e  o t r a s  p r o v i n c i a s  p a r a  r e a l i z a r  s u s  e s t u d i o s  u n i v e r s i t a r i o s .  
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A  d e c i r  d e  l o s  e x p e r t o s ,  c a d a  v e z  s o n  m á s  l o s  p a d r e s  d e  f a m i l i a  q u e  d e c i d e n  e n v i a r  a  s u s  

h i j o s  a  e s t u d i a r  e n  l a  c i u d a d  d e  Q u i t o ,  p o r  l o  c u a l  a c u d e n  a  r e s i d e n c i a s  o  d e p a r t a m e n t o s  e n  

d o n d e  p e r m a n e z c a n  e l  t i e m p o  q u e  d e m o r a r á n  s u s  e s t u d i o s ,  l o  q u e  r e p r e s e n t a  u n a  m a y o r  

d e m a n d a  p a r a  e l  n e g o c i o .  

L a s  d i s t a n c i a s  a p r o x i m a d a s  c o n  l a s  p r i n c i p a l e s  u n i v e r s i d a d e s  d e l  s e c t o r  s e  d e t a l l a n  e n  e l  

G r á f i c o  N ° 3 2  

 

G r á f i c o  N °  3 2  D I S T A N C I A  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  C O N  P R E S T I G I O S A S  U N I V E R S I D A D E S  

D E L  S E C T O R   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

F U E N T E :  G O O G L E  M A P S   

 

 

 

 

PUNTO 

A EDIFICIO BELLAGIO 

PUNTO UNIVERSIDAD DISTANCIA CON EL PUNTO A (EDIFICIO BELLAGIO)

B UNIVERSIDAD CATOLICA DE QUITO 5 MINUTOS 

C UNIVERSIDAD POLITÉCTICA SALESIANA 5 MINUTOS 

D UNIVERSIDAD DE LAS AMÉRICAS SEDE COLON 7 MINUTOS 

E ESCUELA DE LA UNIVERSIDAD POLITÉCNICA SALESIANA 5 MINUTOS 

F ESCUELA POLITECNICA NACIONAL 12 MINUTOS 
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2 . 8 . 2 .  S E R V I C I O S  B Á S I C O S   

E l  p r o y e c t o  c u e n t a  c o n  t o d o s  l o s  s e r v i c i o s  b á s i c o s  c o m o  l u z  e l é c t r i c a ,  a g u a  p o t a b l e ,  

t e l é f o n o ,  a l c a n t a r i l l a d o .  A s í  c o m o  t a m b i é n  o t r o s  s e r v i c i o s  c o m o  c a b l e a d o  s u b t e r r á n e o ,  

f i b r a  ó p t i c a  q u e  p e r m i t e  d i s f r u t a r  d e  i n t e r n e t  d e  c u a r t a  g e n e r a c i ó n .  

P o r  s u  p a r t e  e l  p r o y e c t o  t e n d r á  g a s  c e n t r a l i z a d o ,  a g u a  c a l i e n t e  c e n t r a l i z a d a ,  c a b l e a d o  p a r a  

t e l e v i s i ó n  p o r  c a b l e ,  e n t r e  o t r o s .      

 

2 . 8 . 3 .  S E R V I C I O S  F I N A N C I E R O S   

E l  B a n c o  d e l  P i c h i n c h a  u b i c a d o  a p r o x i m a d a m e n t e  a  u n o s  1 0 0  m e t r o s  d e l  p r o y e c t o  s e  

c o n v i e r t e  e n  e l  p r i n c i p a l  s e r v i c i o  f i n a n c i e r o  q u e  c u e n t a  e l  p r o y e c t o .  

E l  B a n c o  d e l  P i c h i n c h a  e s  e l  p r i n c i p a l  B a n c o  d e l  E c u a d o r ,  p o r  l o  q u e  v i v i r  c e r c a  e s  u n a  

v e n t a j a  p a r a  t o d o s  l o s  c l i e n t e s ,  q u i e n e s  p o d r á n  r e a l i z a r  t o d o s  s u s  t r á m i t e s  d e  u n a  m a n e r a  

m á s  r á p i d a  y  s e g u r a .   

I n s t i t u c i o n e s  f i n a n c i e r a s  c o m o  e l  B a n c o  P r o d u b a n c o  y  S e r v i p a g o s  t a m b i é n  s e  e n c u e n t r a n  

m u y  c e r c a  d e l  p r o y e c t o .   

G r á f i c o  N °  3 3  S E R V I C I O S  F I N A N C I E R O S  C E R C A  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

' 

. 
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2 . 9 .  T R A N S P O R T E   

E l  s e c t o r  d e  l a  M a r i s c a l ,  a l  s e r  u n  s e c t o r  c o n  u n a  a l t a  d e n s i d a d  d e  t r á f i c o  c u e n t a  c o n  u n a  

v a r i e d a d  d e  t r a n s p o r t e s ,  s i e n d o  l a  l í n e a  d e  m e t r o  b u s e s  “ E c o v i a ”  e l  t r a n s p o r t e  p ú b l i c o  m á s  

u s a d o .  

G r á f i c o  N °  3 4  P A R A D A  D E  L A  E C O V I A  B A C A  O R T I Z  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

L a  p a r a d a  d e  l a  E c o v i a  “ B a c a  O r t i z ”  q u e d a  a  6 0  m e t r o s  d e  l a  u b i c a c i ó n  d e l  p r o y e c t o ,  l o  

c u a l  f a c i l i t a  m u c h o  e l  t r a n s p o r t e  p o r  p a r t e  d e  l a s  p e r s o n a s  q u e  q u i e r a n  d i r i g i r s e  a  s u  l u g a r  

d e  t r a b a j o  o  a  u n a  u n i d a d  e d u c a t i v a .  L a  E c o v i a  c o n s i s t e  e n  u n  c o r r e d o r  

d e  a u t o b u s e s  e c o l ó g i c o s  q u e  r e c o r r e n  u n a  p a r t e  d e  l a  c i u d a d  d e s d e  e l  c e n t r o  n o r t e  - e n  l a  

E s t a c i ó n  r í o  C o c a - ,  c i r c u l a n d o  c o n  c a r r i l e s  e x c l u s i v o s  p o r  l a  a v .  6  d e  D i c i e m b r e  h a s t a  

e l  c e n t r o  h i s t ó r i c o  - e n  l a  t e r m i n a l  M a r í n - C h i l l o s .  

 

 

 

 

http://es.wikipedia.org/wiki/Autob%C3%BAs
http://es.wikipedia.org/wiki/Centro_hist%C3%B3rico
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G r á f i c o  N °  3 5  P A R A D A S  D E L  S E R V I C I O  D E  T R A N S P O R T E  E C O V I A   

E L A B O R A C I Ó N :  M U N I C I P I O  D E  Q U I T O .  

F U E N T E :  M E T R O B U S - Q  

 

C a b e  d e s t a c a r  q u e  p o s t e r i o r m e n t e  c o n  l a  i m p l e m e n t a c i ó n  d e l  M e t r o  d e  Q u i t o ,  e l  s e r v i c i o  d e  

t r a n s p o r t e  E c o v i a  s e  i n t e g r a r á  d e  u n a  m a n e r a  m á s  e f i c i e n t e .  P o r  l o  q u e  s e  c r e a r á  u n a  

c o l u m n a  v e r t e b r a l  d e l  t o d o  e l  s i s t e m a  d e  t r a n s p o r t e  d e  Q u i t o ,  l o  q u e  p e r m i t i r á  a  c u a l q u i e r  

p e r s o n a  l l e g a r  c a s i  a  c u a l q u i e r  p u n t o  d e  l a  c i u d a d ,  a h o r r a n d o  t i e m p o  y  d i n e r o .   

G r á f i c o  N °  3 6  I N T E G R A C I Ó N  T R A N S P O R T E  P Ú B L I C O  E N  L A  C I U D A D  D E  Q U I T O   

E L A B O R A C I Ó N :  M U N I C I P I O  D E  Q U I T O   

F U E N T E :  M E T R O B U S - Q  

 

O t r a  f o r m a  d e  t r a n s p o r t e  e n  e l  s e c t o r  e s  e l  B i c i - Q ,  q u e  c o n s i s t e  e n  e l  a l q u i l e r  d e  b i c i c l e t a s ,  

p a r a  u s a r l o s  c o m o  m e d i o  d e  m o v i l i z a c i ó n  a l t e r n a t i v a .  L a s  e s t a c i o n e s  s e  e n c u e n t r a n  

u b i c a d a s  e s t r a t é g i c a m e n t e  e n  l u g a r e s  c e r c a n o s  a  l o s  p u n t o s  d e  m a y o r  a f l u e n c i a ,  a t r a c c i ó n  o  

i n t e r é s  c o m e r c i a l ,  b a n c a r i o ,  t u r í s t i c o  o  e s t u d i a n t i l  
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E s t e  m e d i o  d e  t r a n s p o r t e  t i e n e  a l g u n a s  v e n t a j a s  e n t r e  l a s  q u e  p o d e m o s  d e s t a c a r :  

  R a p i d e z  a l  u t i l i z a r  c a r r i l e s  e x c l u s i v o s    

  E c o n ó m i c a  

  M a n t i e n e  e n  f o r m a  f í s i c a  a l  u s u a r i o  

  E c o l ó g i c a  

L a  e s t a c i ó n  d e  l a  B i c i - Q  q u e d a  a p r o x i m a d a m e n t e  a  u n o s  1 0 0  m e t r o s  d e l  p r o y e c t o   

G r á f i c o  N °  3 7  P U N T O  B I C I - Q   Z O N A  M A R I S C A L   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

2 . 1 0 .  C L I M A  Y  A S O L E A M I E N T O   

E l  c l i m a  d e  Q u i t o  e s  u n  c l i m a  s u b t r o p i c a l  d e  t i e r r a s  a l t a s ;  Q u i t o  s e  d i v i d e  e n  3  z o n a s ;  s u r ,  

c e n t r o ,  y  n o r t e ;  d o n d e  e l  s u r  e s  e l  l u g a r  m á s  f r í o  d e  l a  c i u d a d  p o r q u e  e s  l a  z o n a  m á s  a l t a ,  e l  

c e n t r o  e s  c a l i e n t e ;  d o n d e  s e  d a n  s i e m p r e  l a s  t e m p e r a t u r a s  m á s  a l t a s ,  y  e l  n o r t e  e s  t e m p l a d o .  

Q u i t o  s i e m p r e  t i e n e  u n  c l i m a  t e m p l a d o  c o n  t e m p e r a t u r a s  q u e  v a n  d e s d e  l o s  1 0  a  l o s  2 7  ° C .  
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G r á f i c o  N °  3 8  T E M P E R A T U R A S  M Á X I M A S  Y  M Í N I M A S  E N  L A  C I U D A D  D E  Q U I T O   

E L A B O R A C I Ó N :  T U  T I E M P O . N E T  

F U E N T E :  T U  T I E M P O . N E T  

 

L a  u b i c a c i ó n  y  l a  n u l a  o b s t r u c c i ó n  d e  o t r o s  e d i f i c i o s  l e  p e r m i t e n  a l  p r o y e c t o  a p r o v e c h a r  a l  

m á x i m o  l a  l u z  d e  s o l ,  p o r  l o  q u e  t o d o s  l o s  d e p a r t a m e n t o s  c u e n t a n  c o n  l a  i l u m i n a c i ó n  

ó p t i m a  d u r a n t e  e l  d í a .  A s p e c t o  m u y  v a l o r a d o  e s p e c i a l m e n t e  s i  s e  l o  c o m p a r a  c o n  p r o y e c t o s  

s i m i l a r e s  e n  e l  s e c t o r ,  l o s  c u a l e s  d e b i d o  a  l a  o b s t a c u l i z a c i ó n  d e  o t r o s  p r o y e c t o s  n o  s o n  

c a p a c e s  d e  o b t e n e r  t o d a  l a  l u z  n e c e s a r i a .  

2 . 1 1 .  P L U S V A L I A   

P l u s v a l í a  e s  l a  d i f e r e n c i a  p o s i t i v a  e n t r e  e l  p r e c i o  a l  q u e  s e  c o m p r ó  u n  b i e n  y  e l  p r e c i o  d e  s u  

v e n t a  e n  u n a  o p e r a c i ó n  o  t r a n s a c c i ó n  e c o n ó m i c a .  E s  d e c i r ,  e s  e l  i n c r e m e n t o  d e  v a l o r  d e  u n a  

p r o p i e d a d  p o r  c a u s a s  d i v e r s a s  q u e  l o s  p r o p i e t a r i o s  n o  p u e d e n  c o n t r o l a r  o  i n f l u i r  e n  e l l a s  y  

s i g n i f i c a  u n a  g a n a n c i a .  

C o m o  s e  p u e d e  o b s e r v a r  e n  e l  G r á f i c o  N ° 3 9 ,  e l  s e c t o r  d e  l a  m a r i s c a l  s e  e n c u e n t r a  l l e n o  d e  

g r a n d e s  e d i f i c a c i o n e s ,  p l a z a s ,  c e n t r o s  f i n a n c i e r o s  e n t r e  o t r o s ,  l o  q u e  l e  c o n v i e r t e  e n  u n o  d e  
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l o s  s e c t o r e s  q u e  m a y o r  h a  i n c r e m e n t a d o  s u  p l u s v a l í a  e n  l o s  ú l t i m o s  a ñ o s ,  l o  c u a l  e s  u n a  

v e n t a j a  c l a v e  p a r a  e l  p r o y e c t o  y  e n  l a  p o t e n c i a l  d e m a n d a  d e  p o s i b l e s  i n v e r s o r e s .  

C a b e  d e s t a c a r  q u e  i n c l u s o  c o m p r a r  u n a  p r o p i e d a d  p a r a  p o s t e r i o r m e n t e  a r r e n d a r l a  t a m b i é n  

s e  c o n v i e r t e  e n  u n  b u e n  n e g o c i o ,   y a  q u e  a p a r t e  d e  q u e  l a  p r o p i e d a d  a u m e n t a r á  s u  v a l o r  a  

m e d i d a  q u e  p a s e  e l  t i e m p o ,  é l  p r o p i e t a r i o  t a m b i é n  r e c i b i r á  u n  f l u j o  d e  d i n e r o  m e n s u a l  

q u e  p r o v i e n e  d e l  p a g o  d e  l a  r e n t a .   
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G r á f i c o  N °  3 9   V I S T A  P A N O R Á M I C A  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 



 

5 1  

 

2 . 1 2 .  C O N C L U S I Ó N E S  

L a  l o c a l i z a c i ó n  d e  u n  p r o y e c t o  i n m o b i l i a r i o  e s  u n  a s p e c t o  f u n d a m e n t a l  e n  l a  d e m a n d a  d e  

l o s  c l i e n t e s ,  y  q u e  p u e d e  s e r  d e t e r m i n a n t e  p a r a  q u e  u n  p r o y e c t o  t e n g a  é x i t o  o  n o .  

E l  p r o y e c t o  B e l l a g i o  a l  e n c o n t r a r s e  e n  u n a  z o n a  c é n t r i c a  d e  l a  c i u d a d  p r e s e n t a  

c a r a c t e r í s t i c a s  p o s i t i v a s  y  n e g a t i v a s .  S e  h a n  i d e n t i f i c a d o  l o s  1 1  p r i n c i p a l e s  f a c t o r e s  q u e  

a f e c t a n  a l  p r o y e c t o  y  q u e  i n f l u y e n  d e  g r a n  m a n e r a  a  l a  h o r a  d e  q u e  l o s  c l i e n t e s  t o m e n  l a  

d e c i s i ó n  d e  a d q u i r i r  u n a  p r o p i e d a d  i n m o b i l i a r i a .  

     G r á f i c o  N °  4 0  V E N T A J A S  Y  D E S V E N T A J A S  L O C A L I Z A C I Ó N  P R O Y E C T O  B E L L A G I O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

L a  c a l i f i c a c i ó n  s e  l a  r e a l i z ó  a  t r a v é s  d e  u n  s i s t e m a  n u m é r i c o  ( 1 - 1 0 0 )  y  d e  c o l o r e s  

( S e m á f o r o ) ,  e n  d o n d e  c a d a  f a c t o r  r e c i b e  u n a  c a l i f i c a c i ó n ,  s i e n d o  e n  l a  c a l i f i c a c i ó n  

n u m é r i c a  e l  n ú m e r o  1 0 0  e l  m a y o r  p u n t a j e ,  e s  d e c i r  e l  f a c t o r  q u e  p r e s e n t a  u n a  m a y o r  

c a n t i d a d  d e  v e n t a j a s ,  a s í  m i s m o  e n  l a  e s c a l a  d e  c o l o r e s ,  e l  c o l o r  v e r d e  i n d i c a  m á s  v e n t a j a s  

y  m i e n t r a s  e s t e  s e  v a y a  c o n v i r t i e n d o  e n  r o j o ,  e l  f a c t o r  p r e s e n t a  u n a  m a y o r  c a n t i d a d  d e  

d e s v e n t a j a s .  

FACTOR CALIFICACIÓN 

SERVICIOS BÁSICOS 100

TRÁFICO 50

RUIDO 80

CERCANÍA CON UNIVERSIDADES/COLEGIOS 90

CERCANÍA CON INSTITUCIONES FINANCIERAS 90

TRANSPORTE 95

CENTROS DE DIVERSIÓN 85

CENTROS DE SALUD 80

RESTAURANTES/CAFETERIAS 85

CLIMA 85

PLUSVALIA 95

# FACTOR CALIFICACIÓN 

1 SERVICIOS BÁSICOS 100

2 TRÁFICO 50

3 RUIDO 80

4 CERCANÍA CON UNIVERSIDADES/ COLEGIOS 90

5 CERCANÍA CON INSTITUCIONES FINANCIERAS 90

6 TRANSPORTE 95

7 CENTROS DE DIVERSION 85

8 CENTROS DE SALUD 80

9 RESTAURANTES/ CAFETERIAS 85

10 CLIMA 85

11 PLUSVALIA 95
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C o m o  s e  p u e d e  o b s e r v a r  e n  e l  G r á f i c o  N ° 4 0 ,  l o s  f a c t o r e s  q u e  p o s e e n  u n a  m a y o r  c a n t i d a d  

d e  v e n t a j a s  s o n :   

S e r v i c i o s  B á s i c o s  

E l  p r o y e c t o  c u e n t a  c o n  t o d o s  l o s  s e r v i c i o s  b á s i c o s  c o m o  a g u a ,  l u z ,  t e l é f o n o .  A d e m á s  

c u e n t a  c o n  c a b l e s  s u b t e r r á n e o s  q u e  b r i n d a  m a y o r  s e g u r i d a d ,   y a  q u e  n o  s u f r e  n i n g ú n  t i p o  

d e  a f e c t a c i ó n  a n t e  a c c i d e n t e s  d e  t r á n s i t o  y  n a t u r a l e s  c o m o  s u c e d e  c o m ú n m e n t e  c o n  l a s  

i n s t a l a c i o n e s  a é r e a s ,  q u e  s e  c o n v i e r t e n  e n  u n  p e l i g r o  e n  c a s o  d e  q u e  u n  p o s t e  y  s u s  c a b l e s  

r e s u l t e n  d a ñ a d o s .  

T a m b i é n   e l  c a b l e a d o  s u b t e r r á n e o  l e  d a  u n a  i m a g e n  u r b a n a  m á s  m o d e r n a  y  a t r a c t i v a  a l  

s e c t o r .   

T r a n s p o r t e  

P r i n c i p a l m e n t e  c o n  s u  c e r c a n í a  c o n  e l  s i s t e m a  d e  b u s e s  E c o v i a ,  l o s  h a b i t a n t e s  d e l  s e c t o r  

p u e d e n  t r a s l a d a r s e  a  d i f e r e n t e s  p u n t o s  d e  l a  c i u d a d  c o n  u n a  m a y o r  r a p i d e z .  A d e m á s  c o n  l a  

p o s t e r i o r  i n c u r s i ó n  d e l  m e t r o  d e  Q u i t o ,  q u e  s e  i n t e g r a r á  a l  s i s t e m a  E c o v i a  s e  p o d r á  l l e g a r  a  

c a s i  c u a l q u i e r  p u n t o  d e  l a  c i u d a d  c o n  u n a  m i s m a  t a r i f a .  

C e r c a n í a  c o n  u n i v e r s i d a d e s  y  c o l e g i o s .  

L a  c e r c a n í a  d e l  p r o y e c t o  c o n  u n i v e r s i d a d e s  d e  r e n o m b r e  e s  u n a  v e n t a j a  c l a v e .  D e b i d o  a  

q u e  b r i n d a  c o m o d i d a d  p a r a  l o s  e s t u d i a n t e s ,  a d e m á s  r e p r e s e n t a  u n a  m a y o r  d e m a n d a  d e  

. 

. 
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c l i e n t e s ,  d e b i d o  a  q u e  s e g ú n  u n a  i n v e s t i g a c i ó n  p r o p i a  r e a l i z a d a ,  e n  Q u i t o  e x i s t e n  u n  g r a n  

n ú m e r o  d e  e s t u d i a n t e s  u n i v e r s i t a r i o s  q u e  p r o v i e n e n  d e  o t r a s  p r o v i n c i a s  p a r a  r e a l i z a r  s u s  

e s t u d i o s  u n i v e r s i t a r i o s .  

P l u s v a l í a  

E l  s e c t o r  d e  l a  M a r i s c a l  e s  u n o  d e  l o s  s e c t o r e s  q u e  m a y o r  h a n  i n c r e m e n t a d o  s u  p l u s v a l í a  e n  

l o s  ú l t i m o s  a ñ o s ,  y  s e g ú n  e x p e r t o s  s e r á  u n o  d e  l o s  s e c t o r e s  q u e  c o n t i n u a r á  c o n  e s t e  

i n c r e m e n t o  e n  l o s  s i g u i e n t e s  a ñ o s .   E l  a r r e n d a m i e n t o  t a m b i é n  s e  c o n v i e r t e  e n  u n  b u e n  

n e g o c i o ,   y a  q u e  a p a r t e  d e  q u e  l a  p r o p i e d a d  a u m e n t a r á  s u  v a l o r  a  m e d i d a  q u e  p a s e  e l  

t i e m p o ,  é l  p r o p i e t a r i o  t a m b i é n  r e c i b i r á  u n  f l u j o  d e  d i n e r o  m e n s u a l  q u e  p r o v i e n e  d e l  p a g o  

d e  l a  r e n t a .  

M i e n t r a s  t a n t o  e l  f a c t o r  q u e  r e p r e s e n t a  u n a  m a y o r  d e s v e n t a j a  e s  e l  t r á f i c o ,  e l  c u a l  p u e d e  

t e n e r  v a r i o s  e f e c t o s  n e g a t i v o s  p r i n c i p a l m e n t e   e n  s u s  h o r a s  p i c o ,  e s  d e c i r  e n  e l  p e r i o d o  

c o m p r e n d i d o  e n t r e  l o s  d í a s  l u n e s  a  s á b a d o   d u r a n t e  e l  d í a  e n  e l  h o r a r i o  d e  0 7 : 0 0 - 1 0 : 0 0  y  e n  

l a  n o c h e  d e  1 9 : 0 0 - 2 2 : 0 0 .   

E n t r e  l o s  e f e c t o s  n e g a t i v o s  p o d e m o s  e n c o n t r a r :   

  P e r d i d a  d e l  t i e m p o  d e  l o s  a u t o m o v i l i s t a s  y  p a s a j e r o s  ( " c o s t e  d e  o p o r t u n i d a d " ) .   

  R e t r a s o s ,  l o  c u a l  p u e d e  r e s u l t a r  e n  l a  h o r a  a t r a s a d a  d e  l l e g a d a  p a r a  e l  e m p l e o ,  l a s  

r e u n i o n e s ,  y  l a  e d u c a c i ó n ,  l o  q u e  a l  f i n a l  r e s u l t a  e n  p é r d i d a  d e  n e g o c i o ,  m e d i d a s  

d i s c i p l i n a r i a s  u  o t r a s  p é r d i d a s  p e r s o n a l e s .  

  . D e s p e r d i c i o  d e  c o m b u s t i b l e ,  a u m e n t a  l a  c o n t a m i n a c i ó n  e n  e l  a i r e  y  l a s  e m i s i o n e s  

d e  d i ó x i d o  d e  c a r b o n o  ( q u e  p u e d e  c o n t r i b u i r  a l  c a l e n t a m i e n t o  g l o b a l ) .   
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  E l  d e s g a s t e  d e  l o s  v e h í c u l o s  c o m o  c o n s e c u e n c i a  d e  l a  r a l e n t i z a c i ó n  e n  e l  t r á f i c o  y  l a  

f r e c u e n c i a  d e  a c e l e r a c i ó n  y  f r e n a d o ,  l o  q u e  h a c e  m á s  f r e c u e n t e s  q u e  s e  p r o d u z c a  

r e p a r a c i o n e s  y  r e e m p l a z o s .  

  A u t o m o v i l i s t a s  f r u s t r a d o s ,  e l  f o m e n t o  d e  l a  i r a  d e  c a r r e t e r a  y  l a  r e d u c c i ó n  d e  l a  

s a l u d  d e  l o s  a u t o m o v i l i s t a s .  
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U N I V E R S I D A D  S A N  F R A N C I S C O  D E  Q U I T O  

C A P Í T U L O  3  

A N Á L I S I S  D E  L A  C O M P E T E N C I A  
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3 .  A N Á L I S I S  D E L  L A  C O M P E T E N C I A  

E l  e s t u d i o  d e  l a  o f e r t a  e s  u n a  h e r r a m i e n t a  p r i m o r d i a l  p a r a  c o n o c e r  l a s  c a r a c t e r í s t i c a s  c o m o  

d i s e ñ o ,  p r e c i o ,  e l  c l i e n t e ,  t i p o  d e  d e p a r t a m e n t o s ,  m e d i o s  p u b l i c i t a r i o s  e n t r e  o t r o s  y  v e r  s i  

o b t u v i e r o n  é x i t o  d e n t r o  d e l  m e r c a d o .  

C o n  e s t e  e s t u d i o  s e  p o d r á   c o n o c e r  e l  a n á l i s i s  F O D A  ( F o r t a l e z a s ,  O p o r t u n i d a d e s ,  

D e b i l i d a d e s  y  A m e n a z a s ) ,  c o n  e l  f i n  d e  a p r o v e c h a r  e l  p o t e n c i a l  d e l  m e r c a d o  y  p r e p a r a r s e  

p a r a  l a s  d e b i l i d a d e s  d e  l a  e m p r e s a  f r e n t e  a  l a  c o m p e t e n c i a  y  l a s  a m e n a z a s  q u e  p r e s e n t a  e l  

m e r c a d o .  

3 . 1 .  M E T O D O L O G Í A  D E  I N V E S T I G A C I Ó N  D E  L A  

C O M P E T E N C I A   

P a r a  d e t e r m i n a r  l a  o f e r t a  e x i s t e n t e  e n  e l  s e c t o r ,  s e  h a  a n a l i z a d o  l o s  p r o y e c t o s  c o n  

c a r a c t e r í s t i c a s  p a r e c i d a s  a l  p r o y e c t o  B e l l a g i o .   

P a r a  l o  c u a l  s e  h a n  c o n s i d e r a d o s  a s p e c t o s  c o m o :   

  L o c a l i z a c i ó n  

  E n f o q u e  d e  m e r c a d o   

  T i p o  d e  d e p a r t a m e n t o s    

P a r a  r e c o p i l a r  i n f o r m a c i ó n  s e  h a n  o b t e n i d o  d a t o s  d e  f u e n t e s  p r i m a r i a s  y  s e c u n d a r i a s ,  e n t r e  

l a s  q u e  s e  d e s t a c a n :  

  I n v e s t i g a c i ó n  d e  c a m p o  

  F e r i a s  

  P á g i n a s  w e b  

  E n t r e v i s t a  a  e x p e r t o s   
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S e  h a n  i d e n t i f i c a d o  c o m o  6  l o s  p r i n c i p a l e s  p r o y e c t o s  q u e  d e  a c u e r d o  a  s u  s e g m e n t o  d e  

m e r c a d o ,  á r e a ,  d i s e ñ o ,  c o r r e s p o n d e r í a n  c o m o  c o m p e t e n c i a  d i r e c t a  d e l  p r o y e c t o  

G r á f i c o  N °  4 1   C O M P E T E N C I A  D I R E C T A  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

 

 

S i  s e  e s t a b l e c e  a l  p r o y e c t o  B e l l a g i o  c o m o  e j e  p r i n c i p a l ,  t o d o s  l o s  p r o y e c t o s  s e  e n c u e n t r a n  

e n  u n  á r e a  d e  0 . 4  k m  h a c i a  e l  n o r t e ,  0 . 5  k m  h a c i a  e l  e s t e  y  d e  0 . 8  k m  h a c i a  e l  s u r  e n  e l  

s e c t o r  d e  l a  M a r i s c a l ,  p o r  l o  q u e  g o z a n  d e  l a s  m i s m a s  v e n t a j a s  d e  l a  l o c a l i z a c i ó n .  A s í  c o m o  

t a m b i é n  t o d o s  l o s  p r o y e c t o s  s o n  d e  t i p o  d e p a r t a m e n t o s  q u e  e s t á n  d e s t i n a d o s  p a r a  v i v i e n d a   

3 . 2 .  O F E R T A  E X I S T E N T E  E N  E L  S E C T O R  

E l  s e c t o r  s e  c a r a c t e r i z a  p o r  p o s e e r  u n a  o f e r t a  d i r i g i d a  a l  s e g m e n t o  m e d i o  y  m e d i o  a l t o ,  

d e b i d o  a  v a r i o s  f a c t o r e s .  E n t r e  l o s  q u e  s e  p u e d e  d e s t a c a r  l a  c e r c a n í a  a  v a r i o s  c e n t r o s  

PROYECTO 
DISTANCIA DESDE EL                                  

PROYECTO BELLAGIO (M2)

BELLAGIO 

TAMYO PLAZA 270

SAINT GEORGE 490

TORRE YACANTO 675

PLAZA GARDEN 820

TORRES SANTA ISABEL 800

LIGNE 140

0 .

5  

K

0 . 4  K M   

0 . 8  K M   
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e d u c a t i v o s  y  u n i v e r s i d a d e s  p r i v a d a s  d e  l a  c i u d a d ,  t a m b i é n  s e  e n c u e n t r a  c e r c a  a  

i n s t i t u c i o n e s  f i n a n c i e r a s ,  c e n t r o s  d e  o c i o ,  c e n t r o s  d e  s a l u d  y   c e n t r o s  c o m e r c i a l e s .  

L o s  d e p a r t a m e n t o s  o f r e c i d o s  s o n  u n i f a m i l i a r e s ,  e n  d o n d e  d e b i d o  a l  v a l o r  d e l  s u e l o ,  l o s  

p r o m o t o r e s  i n m o b i l i a r i o s  h a n  p r e f e r i d o  c o n s t r u c c i o n e s  d e  a l t u r a ,  c o n  g r a n d e s  e d i f i c i o s ,  q u e  

p r e s t a n  u n a  m a y o r  a m p l i t u d  d e  s e r v i c i o s  c o m o  g a s  c e n t r a l i z a d o  o  a g u a  c a l i e n t e  

c e n t r a l i z a d a .  

3 . 3 .  I N F O R M A C I Ó N  G E N E R A L  D E  L A  C O M P E T E N C I A   

E l  a n á l i s i s  d e  l a  c o m p e t e n c i a  c o n s i s t e  e n  e l  a n á l i s i s  d e  l a s  e s t r a t e g i a s ,  v e n t a j a s ,  f o r t a l e z a s ,  

d e b i l i d a d e s  y  d e m á s  c a r a c t e r í s t i c a s  d e  l o s  a c t u a l e s  y  p o t e n c i a l e s  c o m p e t i d o r e s ,  c o n  e l  f i n  

d e  q u e  e n  b a s e  a  d i c h o  a n á l i s i s ,  p o d e r  t o m a r  d e c i s i o n e s  o  d i s e ñ a r  e s t r a t e g i a s  q u e  p e r m i t a n  

c o m p e t i r  d e  l a  m e j o r  m a n e r a  p o s i b l e  c o n  e l l o s .  

E l  a n á l i s i s  d e  l a  c o m p e t e n c i a  n o  s o l o  n o s  p e r m i t e  e s t a r  p r e v e n i d o s  a n t e  l o s  n u e v o s  

m o v i m i e n t o s  o  a c c i o n e s  r e a l i z a d o s  p o r  n u e s t r o s  c o m p e t i d o r e s ,  s i n o  t a m b i é n  a p r o v e c h a r  

s u s  f a l e n c i a s  o  d e b i l i d a d e s ,  b l o q u e a r  o  h a c e r  f r e n t e  a  s u s  v i r t u d e s  o  f o r t a l e z a s ,  y  t o m a r  

c o m o  r e f e r e n c i a  s u s  p r o d u c t o s  o  l a s  e s t r a t e g i a s  q u e  l e s  e s t é n  d a n d o  b u e n o s  r e s u l t a d o s .  
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T a b l a  N °  8  I N F O R M A C I Ó N   C O M P E T E N C I A   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

CÓDIGO NOMBRE DIRECCIÓN PROMOTOR 
UNIDADES     

TOTALES 

UNIDADES    

VENDIDAS 

ÁREA 

DEPARTAMENTO 

MÁS 

REPRESENTATIVO 

PRECIO 

DEPARTAMENTO 

MÁS 

REPRESENTATIVO 

PRECIO M2 

DEPARTAMENTO 

MÁS 

REPRESENTATIVO 

BASE BELLAGIO 

 BAQUERIZO Y 6 DE 

DICIEMBRE  CONSTRUIDEAS 22 20 79 115,000.00 1,455.70

PRY 1 TAMAYO PLAZA  TAMAYO Y CORDERO  CONSTRUCTORA ZOHET CIA.LTDA. 68 41 91.14 142,500.00 1,563.53

PRY 2 SAINT GEORGE

 CAMILO DESTRUGE Y 

COLON  CONSTRUCTORA SAUD 38 37 65 101,000.00 1,553.85

PRY 3 TORRE YACANTO 

 CARRION   Y LEONIDAS 

PLAZA ACRECERSA CIA.LTDA. 71 43 81 120,000.00 1,481.48

PRY 4 PLAZA GARDEN 

 RAMON ROCA Y 

LEONIDAZ PLAZA PROAÑO Y PROAÑO 101 70.7 68.43 111,398.00 1,627.91

PRY 5 TORRES SANTA ISABEL 

 LEONIDAS PLAZA Y 

WILSON  ROMERO Y PAZMIÑO 140 98 70 98,700.00 1,410.00

PRY 6 LIGNE  TAMAYO Y BAQUERIZO  MUTUALISTA PICHINCHA 43 39 75 132,412.50 1,765.50

CARACTERISTICAS GENERALES PRECIOS DEPARTAMENTOS 

INFORMACIÓN GENERAL DE LA COMPETENCIA 
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G r á f i c o  N °  4 2  I N F O R M A C I Ó N  D E  L A S  E M P R E S A S  C O N S T R U C T O R A S  

F U E N T E :  P Á G I N A S  W E B /  C O N S U L T A  E X P E R T O S   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  
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T a b l a  N °  9   C A L I F I C A C I Ó N  D E  L A  C O M P E T E N C I A  E N  B A S E  A  L A  E M P R E S A  C O N S T R U C T O R A   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

 

C o m o  s e  p u e d e  o b s e r v a r  e n  l a  T a b l a  N °  9 ,  s i  a n a l i z a m o s  a l  p r o y e c t o  e n  b a s e  a  l a s  

f o r t a l e z a s  y  d e b i l i d a d e s  d e  l a s  e m p r e s a s  c o n s t r u c t o r a s ,  p o d e m o s  o b s e r v a r  q u e  l a  e m p r e s a  

C o n s t r u i d e a s  c o n s t r u c t o r a  d e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o ,  e s  l a  q u e  m e n o r  e x p e r i e n c i a  p o s e e  e n  e l  

m e r c a d o .   

A s í  c o m o  t a m b i é n  e s  j u n t o  a  l a  e m p r e s a  Z o h e t ,  l a s  e m p r e s a s  q u e  m e n o r  r e c o n o c i m i e n t o  

t i e n e n  d e n t r o  d e l  m e r c a d o ,  l o  q u e  r e p r e s e n t a  u n a  d e s v e n t a j a  i m p o r t a n t e  p a r a  e l  p r o y e c t o .   

D e  a h í  n a c e  l a  i m p o r t a n c i a  d e  c o n t r a r r e s t a r  d i c h a  d e s v e n t a j a  c o n  u n  m e j o r  d i s e ñ o  y  

a p r o v e c h a m i e n t o  d e  l o s  e s p a c i o s  d e l  p r o y e c t o .  

PROYECTO CONSTRUCTORA CALIFICACIÓN 

BELLAGIO CONSTRUIDEAS 4

TAMAYO PLAZA CONSTRUCTORA ZOHET CIA.LTDA. 5

SAINT GEORGE HELLER-SAUD 6

TORRE YACANTO ACRECERSA CIA.LTDA. 7

PLAZA GARDEN PROAÑO Y PROAÑO 7

TORRES SANTA ISABEL ROMERO Y PAZMIÑO 8

LIGNE MUTUALISTA PICHINCHA 9
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G r á f i c o  N °  4 3  E S T A D O  A C T U A L  D E  L A  C O M P E T E N C I A   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

  

 

 

 

 

S A I N T  

G E O R G E   

.  

TA M A Y O  

P L A Z A  

.  

.  

.  

P L A Z A  

G A R D E N   

.  

.  

.  
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TO R R E  

YA C A N T O   

S A N T A  

IS A B E L   

L I G N E   
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3 . 4 .  A N Á L I S I S  D E  Á R E A S  D E  L A  C O M P E T E N C I A   

C o m o  s e  p u e d e  o b s e r v a r  e n  e l   G r á f i c o  N °  4 4 ,  l a s  á r e a s  d e  l o s  d e p a r t a m e n t o s  d e  l a  

c o m p e t e n c i a  c o r r e s p o n d i e n t e  a  S u i t e s  n o  d i f i e r e  m u c h o  d e  u n  p r o y e c t o  a  o t r o ,  t e n i e n d o  u n  

á r e a  p r o m e d i o  d e  5 8 . 6 7  m 2  

A l g o  p a r e c i d o  o c u r r e  c o n  l o s  d e p a r t a m e n t o s  d e  2  d o r m i t o r i o s ,  s i n  e m b a r g o  e l  p r o y e c t o  d e  

l a  c o m p e t e n c i a   “ T a m a y o  P l a z a ”   s e  a l e j a  d e l  p r o m e d i o  d e  l o s  d e m á s  p r o y e c t o s ,  c o n  u n  

á r e a  m á s  g r a n d e  d e  9 1 . 1 4  m 2 .   

E n  l o  c o r r e s p o n d i e n t e  a l  á r e a  d e  l o s  d e p a r t a m e n t o s  d e  t r e s  d o r m i t o r i o s ,  l o s  p r o y e c t o s  d e  l a  

c o m p e t e n c i a  t i e n e n  u n  p r o m e d i o  d e  9 8 . 2 6  m 2 ,  s i e n d o  e l  p r o y e c t o  “ T o r r e  Y a c a n t o ”  e l  q u e  

p o s e e  u n a  m a y o r  á r e a ,  c o n  1 2 1  m 2 .   

G r á f i c o  N °  4 4  A N Á L I S I S  D E  Á R E A S  D E  L A  C O M P E T E N C I A   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   
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C a b e  m e n c i o n a r  q u e  e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o ,  n o  p o s e e  u n a  d i f e r e n c i a c i ó n  e n  l o  q u e  

c o r r e s p o n d e  a  á r e a s  s i  s e  l o  c o m p a r a  c o n  l o s  p r o y e c t o s  d e  l a  c o m p e t e n c i a .   

S i n  e m b a r g o  e s  e l  ú n i c o  d e  l o s  p r o y e c t o s  c o m p a r a d o s  q u e  n o  p o s e e  s u i t e s ,   l o  q u e  p o d r í a  

r e p r e s e n t a r  u n a  d e s v e n t a j a ,  y a  q u e  c o m o  s e  p u e d e  o b s e r v a r  e n  e l  G r á f i c o  N °  4 5 ,  l o s  

p r o y e c t o s  a n a l i z a d o s  d e s t i n a n  u n  2 5 %  p a r a  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  v i v i e n d a s  d e  e s t e  t i p o .  Y  

s e g ú n  l a  o p i n i ó n  d e  e x p e r t o s  a ú n  q u e d a  d e m a n d a  p o r  e x p l o t a r  e n  e s t e  t i p o  d e  v i v i e n d a .   

G r á f i c o  N °  4 5  P O R C E N T A J E  D E S T I N A D O  A  C A D A  T I P O  D E  V I V I E N D A  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

  

 

N Ú M E R O  D E  U N I D A D E S  
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3 . 5 .  M A T R I Z  D E  C O M P A R A C I Ó N  D E  P R E C I O S  D E  M 2  D E  L A  

C O M P E T E N C I A   

P o s t e r i o r  a  l a  i n v e s t i g a c i ó n  d e  l o s  p r e c i o s  d e  v e n t a  d e  l o s  d e p a r t a m e n t o s  s e  r e a l i z ó  e l  

s i g u i e n t e  a n á l i s i s  c o m p a r a t i v o .  

L a  i n v e s t i g a c i ó n  s e  r e a l i z ó  m e d i a n t e  u n a  v i s i t a  f í s i c a  a  c a d a  u n o  d e  l o s  p r o y e c t o s .   

G r á f i c o  N °  4 6   P R E C I O S  M 2  D E  L A  C O M P E T E N C I A   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

C o m o  s e  p u e d e  o b s e r v a r  e n  e l  G r á f i c o  N °  4 6 ,  l o s  p r e c i o s  p r o m e d i o  p o r  m e t r o  c u a d r a d o  e n  

e l  s e c t o r  d e  l a  M a r i s c a l  s o n  d e  a l r e d e d o r  l o s  1 5 5 0  d ó l a r e s .  
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C a b e  d e s t a c a r  q u e  l o s  p r e c i o s  d e l  m 2  e n  e l  s e c t o r  t i e n e n  t e n d e n c i a  a  i n c r e m e n t a r ,  p o r  l o  

q u e  l a  c o m p r a  d e  u n  d e p a r t a m e n t o  c o m o  i n v e r s i ó n  p a r a  s u  p o s t e r i o r  v e n t a  p u e d e  c o n s t i t u i r  

u n a  b u e n a  i n v e r s i ó n .  

A n a l i z a n d o  l o s  d e p a r t a m e n t o s  e n  b a s e  a  s u  p r e c i o  m 2  y  s u  c o s t o  t o t a l ,  s o l a m e n t e  e l  

p r o y e c t o  “ L i g n e ”  p o s e e  u n a  m a r c a d a  d i f e r e n c i a  c o n  r e s p e c t o  a l  r e s t o  d e  l o s  p r o y e c t o s .  

C a b e  d e s t a c a r  q u e  e s t e  p r o y e c t o ,  p o s e e  u n  p r e c i o  s u p e r i o r  p o r  e l  f i n a n c i a m i e n t o  o t o r g a d o  

p o r  l o s  d e s a r r o l l a d o r e s  ( M u t u a l i s t a  P i c h i n c h a ) ,  e l  c u a l  o t o r g a  u n  c r é d i t o  d e  h a s t a  e l  7 0 % ,  

h a s t a  u n  p l a z o  d e  1 5  a ñ o s ,  c o n  u n  i n t e r é s  a n u a l  d e l  1 1 . 3 3 % .     

G r á f i c o  N °  4 7  P R E C I O  D E P A R T A M E N T O S  D E  L A  C O M P E T E N C I A   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   
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3 . 6 .  A N Á L I S I S  D E  C O S T O S  P R O M E D I O S  D E  A R R I E N D O S  D E L  

S E C T O R   

A c t u a l m e n t e  s o n  m u c h a s  p e r s o n a s  q u e  d e c i d e n  i n v e r t i r  s u  d i n e r o  e n  u n  i n m u e b l e  p a r a  

i n c r e m e n t a r  s u s  i n g r e s o s ,  m e d i a n t e  e l  a r r e n d a m i e n t o  d e l  i n m u e b l e .  

P a r a  q u e  l a  i n v e r s i ó n  s e a  m á s  r e n t a b l e  h a y  q u e  t o m a r  e n  c u e n t a  v a r i o s  c r i t e r i o s  c o m o ,  

i n v e r t i r  e n  l a  c o m p r a  d e  u n  i n m u e b l e  p a r a  s u  p o s t e r i o r  a r r i e n d o  s i  e s  t e  s e  e n c u e n t r a  e n  

c o n j u n t o  c e r r a d o  p o r q u e  e x i s t e  u n a  a d m i n i s t r a c i ó n  q u e  s e  e n c a r g a  d e  l a  v i g i l a n c i a ,  d e  

c o n s e r v a r  z o n a s  v e r d e s ,  s a l o n e s  c o m u n a l e s  y  e s p a c i o s  d e p o r t i v o s  q u e  l l a m a n  l a  a t e n c i ó n  d e  

l o s  p o t e n c i a l e s  i n q u i l i n o s .  

P a r a  v e r  l o s  p o s i b l e s  i n g r e s o s  d e  u n  i n v e r s o r  p a r a  e s t e  t i p o  d e  n e g o c i o ,  s e  d e c i d i ó  a n a l i z a r  

e l  c o s t o  d e  a r r i e n d o s  d e  p r o y e c t o s  s i m i l a r e s  d e l  s e c t o r .  

E l  a n á l i s i s  c o n s i s t i ó  e n  u n a  i n v e s t i g a c i ó n  f í s i c a  d e  p r o y e c t o s  i n m o b i l i a r i o s  q u e  s e  

e n c u e n t r a n  e n  u n  r a d i o  d e  1 K m  d e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o ,  l o s  r e s u l t a d o s  s e  p r e s e n t a n  e n  e l  

G r á f i c o  N °  4 8 .  

G r á f i c o  N °  4 8  A N Á L I S I S  D E  A R R I E N D O S  P R O Y E C T O S  S I M I L A R E S  E D I F I C I O  B E L L A G I O  

F U E N T E :  P L U S V A L I A  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

DIRECCIÓN ANTIGÜEDAD ÁREA (M2) ARRIENDO CONSOMINIO ARRIENDO M2

BAQUERIZO Y 6 DE DICIEMBRE POR ESTRENAR 90 700 SI 7.78

6 DE DICIEMBRE Y REPÚBLICA POR ESTRENAR 81 1350 SI 16.67

DIEGO DE ALMAGRO 4 AÑOS 104 900 SI 8.65

ELOY ALFARO Y JOSÉ PUERTA POR ESTRENAR 120 1250 SI 10.42

BOSSANO Y AV. 6 DE DICIEMBRE POR ESTRENAR 100 780 SI 7.80

ESTUARDO BARRAGAN, SECTOR MARISCAL  10 AÑOS 289 2000 SI 6.92

ARRIENDOS 
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C o m o  s e  p u e d e  o b s e r v a r ,  l o s  a r r i e n d o s  p o r  e l  s e c t o r  t i e n e n  u n  p r o m e d i o  d e  8  d ó l a r e s  e l  

m e t r o  c u a d r a d o .   S i n  c o n t a r  l o s  p r o y e c t o s  q u e  s e  e n c u e n t r a n  e n t r e   l a   a v e n i d a  6  d e  

D i c i e m b r e  y  R e p ú b l i c a ,  e n  d o n d e  e l  v a l o r  d e  a r r i e n d o  e s  n o t a b l e m e n t e  s u p e r i o r .  

3 . 7 .  A N Á L I S I S  D E  A V A N C E  D E  O B R A  D E  L A  C O M P E T E N C I A   

E l  a v a n c e  d e  o b r a  e s  u n  a s p e c t o  c l a v e  a  l a  h o r a  d e  a n a l i z a r  l o s  p r o y e c t o s .   

C o m o  s e  p u e d e  o b s e r v a r  e n  e l  G r á f i c o  N ° 4 9   s o l a m e n t e  e l  p r o y e c t o  “ S a i n t  G e o r g e ”  s e  

e n c u e n t r a  t e r m i n a d o  e n  s u  t o t a l i d a d .  E l  r e s t o  d e  p r o y e c t o s  p o s e e n  u n  p r o m e d i o  d e  u n  3 8 %  

e n  l a  f a c h a d a  e x t e r i o r  d e l  e d i f i c i o .   

C a b e  m e n c i o n a r  q u e  e l  p r o y e c t o  “ B e l l a g i o ”  s e  e n c u e n t r a  l i s t o  e n  u n  7 0 % .  P o r c e n t a j e  

s u p e r i o r  a l  p r o m e d i o ,  p o r  l o  q u e  s u s  p r e c i o s  d e b e r í a n  s e r  s u p e r i o r e s  a  l o s  d e  l a  

c o m p e t e n c i a ,  p e r o  c o m o  s e  p u e d o  a n a l i z a r  a n t e r i o r m e n t e  e s t o  n o  e s  r e a l ,  l o  q u e  i n d i c a r í a  

u n a  p o s i b l e  e s t r a t e g i a  d e  p r e c i o s  d e l  p r o y e c t o  h a c i a  l a  c o m p e t e n c i a .   
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G r á f i c o  N °  4 9  A V A N C E  D E  O B R A  D E  L A  C O M P E T E N C I A   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

3 . 8 .  A B S O R C I Ó N  D E  V E N T A S  D E  L A  C O M P E T E N C I A   

L a  a b s o r c i ó n  d e  v e n t a s ,  e s  u n  í n d i c e  q u e  n o s  i n d i c a  s i  l o s  p r o y e c t o s  d e  l a  c o m p e t e n c i a  

e s t á n  t e n i e n d o  é x i t o  d e n t r o  d e l  m e r c a d o ,  e s  d e c i r  s i  s u  d i s e ñ o ,  p r e c i o  o  t i p o  d e  

d e p a r t a m e n t o s  t u v i e r o n  a c e p t a c i ó n  d e n t r o  s u s  c l i e n t e s .   

L a  r a p i d e z  d e  v e n t a s  s e  c a l c u l a  d i v i d i e n d o  e l  n ú m e r o  t o t a l  d e  v i v i e n d a s  o  m e t r o s  c u a d r a d o s  

d e  e s p a c i o ,  p o r  l a  c a n t i d a d  c o m p r a d a  u  o c u p a d a  d u r a n t e  u n  p e r í o d o  d e  t i e m p o  d e t e r m i n a d o   

 

 

 

 

http://www.investorguide.com/definition/total.html
http://www.investorguide.com/definicion/vivienda.html
http://www.investorguide.com/definicion/cantidad.html
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G r á f i c o  N °  5 0  A B S O R C I Ó N  D E  V E N T A S  D E  L A  C O M P E T E N C I A   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

 

C o m o  s e  p u e d e  o b s e r v a r  e n  e l  G r á f i c o  N ° 5 0 ,  l o s  p r o y e c t o s   “ S a n t a  I s a b e l ”  y  “ L i g n e ” ,  s o n  

l o s  q u e  m a y o r  a b s o r c i ó n  d e  v e n t a s  t i e n e n  d e n t r o  d e l  m e r c a d o .  E n  g r a n  p a r t e  s e  d e b e  a  q u e  

s o n  c o m e r c i a l i z a d o s  p o r  l a  e m p r e s a  M u t u a l i s t a  P i c h i n c h a ,  q u e  e n  b a s e  a  s u  e x p e r i e n c i a  y  

e n  s u  i m a g e n  d e  e m p r e s a  s e r i a ,  l o g r a  t e n e r  u n a  g r a n  a b s o r c i ó n  d e  v e n t a s .  
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E l  p r o y e c t o  B e l l a g i o  t i e n e  u n a  a b s o r c i ó n  d e  2 , 2  u n i d a d e s  p o r  m e s ,  u n a  r a z ó n  p o r  l a  q u e  e s  

n o t a b l e m e n t e  i n f e r i o r  a  l a s  d e m á s ,  e s  q u e  e l  p r o y e c t o  a  d i f e r e n c i a  d e  l o s  d e m á s  s o l o  t i e n e  

2 2  u n i d a d e s .  

3 . 9 .  C A L I F I C A C I Ó N  P O N D E R A D A  D E  L A  C O M P E T E N C I A   

L a  c a l i f i c a c i ó n  p o n d e r a d a  d e  l a  c o m p e t e n c i a ,  n o s  a y u d a  e v i d e n c i a r  d e  u n a  m a n e r a  m á s  

r e a l ,  l o s  p r o y e c t o s  q u e   s e g ú n  c i e r t o s  c r i t e r i o s  s o n  m á s  v a l i o s o s  d e n t r o  d e l  m e r c a d o .  

P a r a  r e a l i z a r  e s t e  a n á l i s i s ,  s e  e s t u d i a r o n  l o s  p r i n c i p a l e s  f a c t o r e s  q u e  a f e c t a n  p o s i t i v a  o  

n e g a t i v a m e n t e  a  l o s  p r o y e c t o s ,  s e  l e s  a s i g n o  u n  p o r c e n t a j e  d e  i m p o r t a n c i a ,  y  s e  p r o c e d i ó  a  

c a l i f i c a r  c a d a  v a r i a b l e  d e  c a d a  u n o  d e  l o s  p r o y e c t o s .   

P a r a  l a  c a l i f i c a c i ó n  p o n d e r a d a  d e  l a  c o m p e t e n c i a  s e  t o m a r o n  e n  c u e n t a  l a s  s i g u i e n t e s  

v a r i a b l e s :  

T a b l a  N °  1 0  V A R I A B L E S  C A L I F I C A C I Ó N  P O N D E R A D A  D E  L A  C O M P E T E N C I A  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E N T O R N O   P R O M O C I Ó N  Á R E A  F I N A N C I E R A S  D I S E Ñ O  

D E M O G R A F Í A  D E  

L A  Z O N A  

P R E N S A   N Ú M E R O  D E  

U N I D A D E S  

P R E C I O  P R O M E D I O  D I S E Ñ O   

 T E L E V I S I Ó N   F I N A N C I A M I E N T O   A C A B A D O S  

 P Á G I N A  W E B     

 R E V I S T A S     

 V A L L A S      

 V O L A N T E S     

 R Ó T U L O  D E L  

P R O Y E C T O  
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T a b l a  N °  1 1   C A L I F I C A C I Ó N  P O N D E R A D A  D E  L A  C O M P E T E N C I A   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

PROYECTO %

CALIF  POND CALIF POND CALIF POND CALIF POND CALIF POND CALIF POND CALIF POND

ENTORNO 9.00% 8 0.72 5 0.45 4 0.36 7 0.63 7 0.63 7 0.63 8 0.72

DEMOGRAFÍA DE LA                            

ZONA 
7.00% 7 0.49 4 0.28 3 0.21 5 0.35 6 0.42 6 0.42 7 0.49

LIGNESANTA ISABEL 

PRO
M

O
CIÓ

N 

BELLAGIO TAMAYO PLAZA SAINT GEORGE TORRE YACANTO PLAZA GARDEN 

PRENSA 2.00% 7 0.14 7 0.14 7 0.14 7 0.14 7 0.14 7 0.14 7 0.14

TELEVISIÓN 0.50% 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00

RADIO 0.50% 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00

PÁGINA WEB 3.00% 8 0.24 0 0.00 0 0.00 0 0.00 8 0.24 7 0.21 7 0.21

REVISTAS 2.00% 0 0.00 7 0.14 4 0.08 7 0.14 7 0.14 5 0.10 0 0.00

VALLAS 3.00% 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00 0 0.00

VOLANTES 2.00% 5 0.10 5 0.10 5 0.10 5 0.10 5 0.10 5 0.10 5 0.10

RÓTULO DEL                               

PROYECTO 
5.00% 7 0.35 0 0.00 0 0.00 7 0.35 6 0.30 6 0.30 6 0.30

 SUITES  2.50% 0 0.00 5 0.13 5 0.13 5 0.13 5 0.13 5 0.13 5 0.13

 DEPARTAMENTOS 2           

DORMITORIOS  
2.00% 7 0.14 6 0.12 7 0.14 6 0.12 4 0.08 6 0.12 7 0.14

 DEPARTAMENTOS 3          

DORMITORIOS  
4.00% 7 0.28 8 0.32 0 0.00 7 0.28 7 0.28 6 0.24 7 0.28

 SUITES  8.00% 0 0.00 6 0.48 5 0.40 7 0.56 6 0.48 7 0.56 4 0.32

 DEPARTAMENTOS DE 2 

DORMITORIOS  
6.00% 8 0.48 6 0.36 6 0.36 7 0.42 4 0.24 8 0.48 4 0.24

 DEPARTAMENTOS DE 3 

DORMITORIOS  
11.00% 7 0.77 6 0.66 0 0.00 8 0.88 7 0.77 7 0.77 4 0.44

 DISEÑO  15.00% 9 1.28 8 1.20 8 1.20 6 0.90 7 1.05 7 1.05 9 1.28

 ACABADOS  9.60% 8 0.77 6 0.58 6 0.58 6 0.58 8 0.77 7 0.67 8 0.77

 FINANCIAMIENTO  7.90% 7 0.55 8 0.63 8 0.63 7 0.55 7 0.55 7 0.55 9 0.71

TOTAL 100.00% 6.266.47

PRO
M

O
CIÓ

N 

# DE UNIDADES

PRECIO
 PRO

M
EDIO 

6.31 5.58 4.32 6.12 6.32



 

7 4  

 

3 . 1 0 .  A N Á L I S I S  D E L  P R O M E D I O  P O N D E R A D O  D E L  

P R O Y E C T O  B E L L A G I O  F R E N T E  A  L A  C O M P E T E N C I A   

A n a l i z a n d o  l o s  r e s u l t a d o s  d e l  p r o m e d i o  p o n d e r a d o  d e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o ,  n o s  p o d e m o s  d a r  

c u e n t a  q u e  e l  p r o y e c t o  s e  e n c u e n t r a  e n  t e r c e r  l u g a r  f r e n t e  a  l a  c o m p e t e n c i a .     

G r á f i c o  N °  5 1  P O S I C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  F R E N T E  A  L A  C O M P E T E N C I A   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   
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E n t r e  l a s  p r i n c i p a l e s  v e n t a j a s  q u e  p r e s e n t a  e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o  f r e n t e  a  l a  c o m p e t e n c i a  s e  

e n c u e n t r a n :  

E l  e n t o r n o  q u e  s e  e n c u e n t r a  a l r e d e d o r  d e l  p r o y e c t o ,  y a  q u e  n o  e x i s t e n  p r o y e c t o s  d e  g r a n  

a l t u r a  q u e  p u e d a n  o b s t a c u l i z a r  l a  v i s t a  p a r a  l o s  d e p a r t a m e n t o s .  A d e m á s  t a m b i é n  h a y  q u e  

c o n s i d e r a r  q u e  l a  c a l l e  B a q u e r i z o  e s  u n a  c a l l e  m á s  t r a n q u i l a ,  c o n  m e n o s  c i r c u l a c i ó n  

v e h i c u l a r  q u e  l a s  c a l l e s  d e  l a  c o m p e t e n c i a .  

O t r o  a s p e c t o  p o s i t i v o  d e l  p r o y e c t o  e s  s u  d i s e ñ o ,  e l  c u a l  e s  m á s  f u n c i o n a l  y  e l e g a n t e  q u e  e l  

r e s t o  d e  p r o y e c t o s ,  c o n  l a  e x c e p c i ó n  d e l  p r o y e c t o  “ L i g n e ”  a l  c u a l  s e  l a  h a  o t o r g a d o  u n a  

c a l i f i c a c i ó n  i g u a l .  

E n t r e  l a s  d e s v e n t a j a s  s e  e n c u e n t r a n ,  c o m o  y a  s e  e x p l i c ó  a n t e r i o r m e n t e  l a  n o  c o n s t r u c c i ó n  

d e  s u i t e s ,  e l  c u a l  p a r e c i e r a  s e r  u n  m e r c a d o  m á s  a t r a c t i v o  q u e  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  

d e p a r t a m e n t o s  d e  2  d o r m i t o r i o s .    

3 . 1 1 .  F I N A N C I A M I E N T O   

C o m p r a r  u n  d e p a r t a m e n t o  e n  p r e v e n t a  t i e n e  i m p o r t a n t e s  v e n t a j a s  p a r a  l o s  c o n s t r u c t o r e s  y  

p a r a  l o s  c l i e n t e s .  D a d o  q u e   l o s  c o n s t r u c t o r e s  p u e d e n  c o m e n z a r  a  c o m e r c i a l i z a r  l a s  

p r o p i e d a d e s  a n t e s  d e  p o n e r  l a  p r i m e r a  p i e d r a .   

E l  d e s a r r o l l a d o r  c o n s i g u e  c a p i t a l  f r e s c o  p a r a  c o n s t r u i r  y  e l  c l i e n t e  g a n a  t i e m p o  p a r a  p a g a r  

p o c o  a  p o c o  e l  e n g a n c h e ,  q u e  g e n e r a l m e n t e  n o  e s  m a y o r  a l  4 0 %  d e l  p r e c i o  d e l  i n m u e b l e .  

O t r a  v e n t a j a  e s  q u e ,  d e p e n d i e n d o  d e l  a v a n c e  d e  l a  o b r a  a l  m o m e n t o  d e  l a  f i r m a  d e l  c o n t r a t o  

d e  c o m p r a  v e n t a ,  e l  c o n s t r u c t o r   o f r e c e  p r e c i o s  p r e f e r e n c i a l e s  a  s u s  c o m p r a d o r e s .  A  m a y o r  

a v a n c e ,  m e n o r  d e s c u e n t o .   
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G r á f i c o  N °  5 2  F I N A N C I A C I Ó N  D E  L A  C O M P E T E N C I A   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

E n  l o  q u e  r e s p e c t a  a  l a  f i n a n c i a c i ó n ,  l o s  p r o y e c t o s  “ S a n t a  I s a b e l  y  L i g n e ”  t i e n e n  v e n t a j a  

c o n  r e s p e c t o  a l  r e s t o ,  d e b i d o  a  q u e  l a  f i n a n c i a c i ó n  e s  a  t r a v é s  d e  l a  e m p r e s a  M u t u a l i s t a  

P i c h i n c h a .  E m p r e s a  q u e  o t o r g a  e l  7 0 %  d e  f i n a n c i a m i e n t o  d i r e c t o  a  1 5  a ñ o s  p l a z o  a l  

1 1 . 3 3 %  d e  i n t e r é s  a n u a l .    

F i n a n c i a m i e n t o  q u e  p r o b a b l e m e n t e  n o   p o d r á  s e r  i g u a l a d o  p o r  l a  c o m p e t e n c i a ,  l o  q u e  l e s  

o t o r g a  u n a  v e n t a j a  c o m p e t i t i v a  i m p o r t a n t e .  

3 . 1 2 .  P E R F I L  D E L  C L I E N T E   

E s  d e  v i t a l  i m p o r t a n c i a  c o n o c e r  e l  m e r c a d o  o b j e t i v o ,  p a r a  q u e  e l  p r o y e c t o  t e n g a  é x i t o .  L o s  

p e r f i l e s  d e  c l i e n t e s  ( n o t a s  s o b r e  l a  d e m o g r a f í a  e  i n f o r m a c i ó n  s o b r e  t u s  c l i e n t e s  m á s  

p r o b a b l e s )  a y u d a n   a  c o n c e n t r a r  l o s  e s f u e r z o s  e m p r e s a r i a l e s  e n  l a s  á r e a s  m á s  r e l e v a n t e s .  
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G r á f i c o  N °  5 3  P E R F I L  D E L  C L I E N T E  D E L  P R O Y E C T O   

F U E N T E :  C O N S U L T A  E X P E R T O S /  I N V E S T I G A C I Ó N  F Í S I C A   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

  

P E R F I L  D E L  C L I E N T E  

S E G M E N T O  D E  

M E R C A D O   

 

M E D I O  A L T O - A L T O   

  F A M I L I A S   

C L I E N T E S   I N V E R S I O N I S T A S   

  E S T U D I A N T E S   

R A N G O  D E  E D A D  2 5  A  5 0  A Ñ O S   

  S E G U R I D A D  

  C E N T R O S  E D U C A T I V O S  

C E R C A N O S   

  L U G A R E S  D E  O C I O   

S E R V I C I O S  

A S P I R A C I O N A L E S   

 

Á R E A S  V E R D E S  

  A C C E S I B I L I D A D   

  S E R V I C I O S  C E N T R A L I Z A D O S   

  C I T I O S  D E  C O M E R C I O   

I N G R E S O S  

F A M I L I A R E S   

 

3 5 0 0  A  4 0 0 0  D Ó L A R E S  
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3 . 1 3 .  C O N C L U S I O N E S   

  D e s p u é s  d e  u n  a n á l i s i s   a  t r a v é s  d e  u n a  v i s i t a  f í s i c a  d e l  s e c t o r ,  s e  p u d o  d e t e r m i n a r  

q u e  p o s e e  u n a  o f e r t a  d e  p r o y e c t o s  d i r i g i d o s  p a r a  e l  s e g m e n t o  m e d i o  y  m e d i o  a l t o .   

  D e b i d o  a l  a l t o  v a l o r  d e l  t e r r e n o  s e  h a n  o p t a d o  p r o y e c t o s  d e  a l t u r a ,  l o  q u e  h a  

o p t i m i z a d o  c o s t o s  y  h a  p e r m i t i d o  c e n t r a l i z a r  s e r v i c i o s .   

  S e  h a n  i d e n t i f i c a d o  a  6  c o m o  l o s  p o s i b l e s  c o m p e t i d o r e s  d i r e c t o s  d e l  p r o y e c t o  

B e l l a g i o ,  e n  d o n d e  s e  c a r a c t e r i z a n  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e p a r t a m e n t o s  d e  1 , 2  y  3  

d o r m i t o r i o s .  

  L o s  d e p a r t a m e n t o s  m á s  r e p r e s e n t a t i v o s  s o n  l a s  s u i t e s  y  d e p a r t a m e n t o s  d e  2  

d o r m i t o r i o s ,  c o n  u n  á r e a  d e  5 8  y  7 5  m 2  r e s p e c t i v a m e n t e   

  P o s t e r i o r  a  u n a  v i s i t a  f í s i c a  a  l o s  p r o y e c t o s  d e  l a  c o m p e t e n c i a  s e  d e t e r m i n ó  q u e  e l  

p r e c i o  p r o m e d i o  d e l  m 2  e s  d e  1 5 5 0  d ó l a r e s  

  E l  p r o m e d i o  d e  a v a n c e  d e  o b r a  e n  e l  s e c t o r  e s  d e l  4 0 % .  T a n t o  e n  e x t e r i o r e s  c o m o  

i n t e r i o r e s  d e  l a  o b r a .  

  P o s t e r i o r  a  u n a  i n v e s t i g a c i ó n  f í s i c a  a  l o s  p r o y e c t o s  d e l  s e c t o r  y  d e  c o n s u l t a  a  

e x p e r t o s ,  s e  h a n  i d e n t i f i c a d o  c u a l e s  s o n  l a s  e m p r e s a s  m á s  s ó l i d a s  y  c o n  m á s  

r e c o n o c i m i e n t o  d e l  m e r c a d o .  E n  d o n d e  s e  i d e n t i f i c ó  a  l a  e m p r e s a  C o n s t r u i d e a s  

c o m o  l a  m á s  p e q u e ñ a  y  c o n  m e n o r  c a l i f i c a c i ó n  d e  t o d a s .    

  L a  v a r i a b l e  f i n a n c i a m i e n t o  e s  u n  f a c t o r  c l a v e  p a r a  e l  é x i t o  d e  l o s  p r o y e c t o s .  E n  

d o n d e  l a  e m p r e s a  M u t u a l i s t a  P i c h i n c h a  o b t i e n e  v e n t a j a  c o n  e l  r e s t o  d e  p r o y e c t o s ,  a l  

c o n t a r  c o n  l a  c a p a c i d a d  e c o n ó m i c a  d e  b r i n d a r   f i n a n c i a m i e n t o  d i r e c t o  a l  c l i e n t e   
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  L o s  a r r i e n d o s  e n  e l  s e c t o r  d e  l a  M a r i s c a l  t i e n e n  u n  p r e c i o  p r o m e d i o  d e  8  d ó l a r e s  e l  

m 2 .  

  P o s t e r i o r  a  u n  a n á l i s i s  f í s i c o  d e  l o s  p r o y e c t o s  d e l  s e c t o r ,  y  d e  u n a  c a l i f i c a c i ó n  

p o n d e r a d a   a c e r c a  d e  l a  i n f l u e n c i a  d e  e s a s  v a r i a b l e s  e n  e l  p o s i b l e  é x i t o  d e l  

p r o y e c t o ,  s e  p u d o  i d e n t i f i c a r  q u e  e l  p r o y e c t o  S a n t a  I s a b e l  e s  e l  q u e  t i e n e  u n a  m a y o r  

c a l i f i c a c i ó n .   E l  p r o y e c t o  B e l l a g i o  s e  e n c u e n t r a  e n  t e r c e r  l u g a r .  
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U N I V E R S I D A D  S A N  F R A N C I S C O  D E  Q U I T O  

 

 

 

 

C A P Í T U L O  4  

C O M P O N E N T E  A R Q U I T E C T Ó N I C O  
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4 .  C O M P O N E N T E  A R Q U I T E C T Ó N I C O  

L a  a r q u i t e c t u r a  e s  e l  a r t e  y  l a  t é c n i c a  d e  p r o y e c t a r  y  c o n s t r u i r  e d i f i c i o s .   P u e d e  d e c i r s e  q u e  

s e  e n c a r g a  d e  m o d i f i c a r  y  a l t e r a r  e l  a m b i e n t e  f í s i c o  p a r a  s a t i s f a c e r  l a s  n e c e s i d a d e s  d e l  s e r  

h u m a n o .  

4 . 1 .  O B J E T I V O S  

  E l  p r o y e c t o  B e l l a g i o  c o n s i s t e   e n  u n  p r o y e c t o  i n m o b i l i a r i o   d e  9  d e p a r t a m e n t o s  d e  2  

y  3  d o r m i t o r i o s ,  m á s  2  l o c a l e s  c o m e r c i a l e s  e n  l a  p l a n t a  b a j a  d e l  e d i f i c i o .   

  D e b i d o  a  l o s  c o s t o s  d e  l o s  t e r r e n o s  d e l  s e c t o r ,  s e  p r e f i r i ó  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  a l t u r a ,  

l o  c u a l  t a m b i é n  p e r m i t i ó  o p t i m i z a r  r e c u r s o s .  L a  e m p r e s a  p r o m o t o r a  y  d e  

c o n s t r u c c i ó n  e s  C o n s t r u i d e a s  S . A .  

  E n  e s t e  c a p í t u l o  s e  p o d r á  c o n o c e r  e l  d i s e ñ o  a r q u i t e c t ó n i c o ,  a d e m á s  d e  l o s   

a c a b a d o s ,  m a t e r i a l e s  u s a d o s  y  s e r v i c i o s  q u e  s e  i m p l e m e n t a r a n  e n  l a  r e a l i z a c i ó n  d e  

e d i f i c i o .  

4 . 2 .  A N T E C E D E N T E S  D E  L A  E M P R E S A  E N  E L  D I S E Ñ O  

A R Q U I T E C T Ó N I C O   

C O N S T R U I D E A S  S . A  e s  u n a  e m p r e s a  c o n  8  a ñ o s  d e  e x p e r i e n c i a  e n  e l  m e r c a d o .   S e  c r e ó  

c o n  e l  f i n  d e  c u m p l i r  e l  s u e ñ o  d e  u n a  v i v i e n d a  a  l a s  f a m i l i a s  q u e  b u s c a b a n  f u n c i o n a b i l i d a d ,  

o r i g i n a l i d a d  y  c o n f o r t .  

L a  e m p r e s a  h a  c o n s t r u i d o  a l r e d e d o r  d e  1 0  p r o y e c t o s  i n m o b i l i a r i o s ,  e n  d o n d e  s e  h a  

c a r a c t e r i z a d o  p o r  t e n e r  a l t o s  e s t á n d a r e s  d e  c a l i d a d .  
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4 . 3 .  D E S A R R O L L O  A R Q U I T E C T Ó N I C O   

  L a  e m p r e s a  s e  h a  e s p e c i a l i z a d o  p o r  c o n s t r u i r  p r o y e c t o s ,  c o n  u n  d i s e ñ o  a g r a d a b l e  

p a r a  l a  v i s t a .  S u s  p r o y e c t o s  s o n  f á c i l e s  d e  r e c o n o c e r  d e b i d o  a l  u s o  d e l  c o l o r  r o j o  

v i n o  e n  u n a  c o m b i n a c i ó n  c o n  e l  c o l o r  c r e m a  e n  l a s  f a c h a d a s  d e  l o s  e d i f i c i o s .   

  E l  p r o y e c t o  B e l l a g i o  e s t á  d i s e ñ a d o  p a r a  a p r o v e c h a r  a l  m á x i m o  l a  l u z  y  

t r a n s p a r e n c i a  e n  e s p a c i o s  i n t e r n o s  p o r  m e d i o  d e  l a  u t i l i z a c i ó n  d e  v e n t a n a l e s  

a m p l i o s  e n  l a s  4  f a c h a d a s .  

  E l  p r o y e c t o  p o s e e  u n  d i s e ñ o  q u e  o p t i m i z a  l a  f u n c i o n a l i d a d  e n  l a  d i s t r i b u c i ó n  

i n t e r n a  y  e n  l a s  c o n e x i o n e s  e x i s t e n t e s  e n t r e  c a d a  d e p a r t a m e n t o .   

  S e  u t i l i z a r á  u n  a s c e n s o r  p a n o r á m i c o  p a r a  p o d e r  a p r o v e c h a r  l a  v i s t a  d e l  s e c t o r  d e l a  

m a r i s c a l .  

  E l  d i s e ñ o  s e  b a s a  e n  a r q u i t e c t u r a  i n m o b i l i a r i a .  

  S e  e s t a b l e c i ó  c o m o  p r i m o r d i a l  u t i l i z a r  a l  m á x i m o  e l  C O S  t o t a l  d e l  p r o y e c t o  d e s p u é s  

d e  d e s c o n t a r  l a s  á r e a s  q u e  p o r  r e g u l a c i ó n  m u n i c i p a l e s  n o  s e  p u e d e n  u s a r .     

  L o s  p r o y e c t o s  t a m b i é n  s e  c a r a c t e r i z a n  p o r  t e n e r  u n a  e l e g a n t e  e n t r a d a .   

 

4 . 4 .  F A C H A D A  F R O N T A L  D E L   P R O Y E C T O  

L a  f a c h a d a  d e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o  e n  s u  p a r t e  n o r t e  y  s u r ,  p r e s e n t a   p i n t u r a  c o l o r  b l a n c o  y  

e n  u n a  e s q u i n a  e n  l a  p a r t e  o e s t e  d e l  e d i f i c i o  s e  p r e s e n t a  c o l o r  r o j o  v i n o .   ( G R Á F I C O  5 4 ) .  
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G r á f i c o  N °  5 4  F A C H A D A  F R O N T A L  D E L  E D I F I C I O  B E L L A G I O   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  A R Q .  M A R C E L O  H E R R E R A   

4 5 ° 

. 

6 0 ° 

. 

7 5 ° 

. 



 

8 4  

 

G r á f i c o  N °  5 5  F A C H A D A  P O S T E R I O R  D E L  E D I F I C I O   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  A R Q .  M A R C E L O  H E R R E R A   
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T o d a  l a  p i n t u r a  u s a d a  e s  e l a s t o m é r i c a ,  l a  c u a l  p r e s e n t a  v a r i a s  v e n t a j a s  c o m o :  

•  P r o t e g e  l a  s u p e r f i c i e  c r e a n d o  u n a  b a r r e r a  e n t r e  l a  m i s m a  y  e l  m e d i o  a m b i e n t e .  

P r o t e g i é n d o l a  d e  a g e n t e s  a m b i e n t a l e s  c o m o  p o l v o  y  m i c r o o r g a n i s m o s .  

•  T i e n e  e l  o b j e t i v o  f u n d a m e n t a l  d e  a l a r g a r  l a  v i d a  ú t i l  d e l  s u s t r a t o   

S e  h a  r e s p e t a d o  l a  m o r f o l o g í a  d e l  s e c t o r ,  l a  c u a l  m u e s t r a  u n a  i n t e g r a c i ó n  a g r a d a b l e  p a r a  l a  

v i s t a .  

 4 . 4 . 1  E L  C U E R P O   

E l  c u e r p o  d e l  p r o y e c t o  c o r r e s p o n d e  a  u n  p r i s m a  r e c t a n g u l a r ,  e l  c u a l  d e b i d o  a l  t a m a ñ o  d e l  

t e r r e n o  n o  p e r m i t e  o p t i m i z a r  e l  c o e f i c i e n t e  d e  o c u p a c i ó n  d e l  s u e l o  ( C O S )  p e r m i t i d o  e n  e l  

I R M ,  a  p e s a r  d e l  a l t o  v a l o r  d e l  s u e l o  e n  e l  s e c t o r .  

E l  c u e r p o  d e l  p r o y e c t o  e s t á  c o m p u e s t o  p o r  1 0  p i s o s ,  c o n  9  d e p a r t a m e n t o s  d e  2  d o r m i t o r i o s ,  

9  d e p a r t a m e n t o s  d e  3  d o r m i t o r i o s  y  2  l o c a l e s  c o m e r c i a l e s  

L o s  d e p a r t a m e n t o s  d e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o  s e  e n c u e n t r a n  d i s t r i b u i d o s  e n  2  d e p a r t a m e n t o s  

p o r  p i s o .  C a d a  p i s o  t i e n e  u n  d e p a r t a m e n t o  d e  2  d o r m i t o r i o s  y  u n  d e p a r t a m e n t o  d e  3  

d o r m i t o r i o s  ( V E R  G R Á F I C O  5 6 )    

C a d a  u n o  d e  l o s  d e p a r t a m e n t o s  t i e n e  u n  p a r q u e a d e r o  y  u n a  b o d e g a  a s i g n a d a s    

4 . 4 . 2  T E R R E N O  

E l  t e r r e n o  t i e n e  u n  á r e a  d e  4 1 4  m 2 ,  s e  e n c u e n t r a  e n  u n a  u b i c a c i ó n  p r i v i l e g i a d a ,  t i e n e  

a l r e d e d o r  g r a n  v a r i e d a d  d e  c e n t r o s  d e  o c i o ,  u n i v e r s i d a d e s ,  c e n t r o s  f i n a n c i e r o s ,  t r a n s p o r t e  

e n t r e  o t r a s  c o s a s .   
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T i e n e  u n  f r e n t e  d e  1 8  m 2 ,  p o r  l o  q u e  e l  i n g r e s o  a  l o s  p a r q u e a d e r o s  t a n t o  e n  e l  s u b s u e l o  1  

c o m o  e n  e l  s u b s u e l o  2  a  p e s a r  d e  c u m p l i r  c o n  t o d a s  l a s  n o r m a s  e s t a b l e c i d a s ,  p r e s e n t a  

a l g u n a  d i f i c u l t a d  e s p e c i a l m e n t e  p a r a  v e h í c u l o s  g r a n d e s .   

S u  i n c l i n a c i ó n  e s  m í n i m a  l o  c u a l  n o  r e p r e s e n t a  n i n g u n a  v e n t a j a  o  d e s v e n t a j a .  

A l r e d e d o r  d e l  p r o y e c t o  s e  e n c u e n t r a n  c a s a s  i n v e n t a r i a d a s  o  e d i f i c i o s  d e  p o c a  a l t u r a ,  l o  c u a l  

o t o r g a  a l  p r o y e c t o  u n a  v i s t a  p r i v i l e g i a d a  d e l  s e c t o r  d e  l a  M a r i s c a l .  

G r á f i c o  N °  5 6   D E S C R I P C I Ó N  D E L  E D I F I C I O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O
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A  c o n t i n u a c i ó n   s e  p r e s e n t a  l a  d i s t r i b u c i ó n  d e  l o s  d e p a r t a m e n t o s ,  c o n  s u  a l í c u o t a  

c o r r e s p o n d i e n t e .    

T a b l a  N °  1 2  D E S C R I P C I Ó N  D E L  P R O D U C T O  P O R  P I S O S  C O N  A L Í C U O T A S  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

N o .  D E N O M I N A C I Ó N  /  U S O  N I V E L  

Á R E A  Á R E A   A L Í C U O T A  

V E N D I B L E  

C E R R A D A  

( m 2 )  

V E N D I B L E  

A B I E R T A  

( m 2 )  T O T A L  

      1  L O C A L  #  0 1   0 , 0 0  3 9 , 7 1    2 , 0 4 7 3 %  

2  

L O C A L  #  0 2  0 , 0 0  4 1 , 1 5    

2 , 8 0 5 0 %  

P A R Q U E A D E R O  0 2  0 , 0 0    1 3 , 2 5  

3  

D E P A R T A M E N T O  -  2 A  3 , 4 7  9 0 , 0 0    

5 , 5 4 8 2 %  P A R Q U E A D E R O  -  0 3  -  3 , 5 0  1 4 , 8 2    

B O D E G A  -  1 1  -  3 , 5 0  2 , 8 5    

4  

D E P A R T A M E N T O  -  2 B  3 , 4 7  7 9 , 0 0    

4 , 9 3 8 1 %  P A R Q U E A D E R O  -  0 4  -  3 , 5 0  1 4 , 3 6    

B O D E G A  -  0 1  0 , 0 0  2 , 4 7    

5  

D E P A R T A M E N T O  -  3 A  6 , 4 7  9 0 , 0 0    

5 , 6 0 4 8 %  P A R Q U E A D E R O  -  0 5  -  3 , 5 0  1 5 , 9 2    

B O D E G A  -  1 2  -  3 , 5 0  2 , 8 5    

6  D E P A R T A M E N T O  -  3 B  6 , 4 7  7 9 , 0 0    5 , 0 1 5 8 %  
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P A R Q U E A D E R O  -  0 6  -  3 , 5 0  1 5 , 8 6    

B O D E G A  -  0 2  0 , 0 0  2 , 4 8    

7  

D E P A R T A M E N T O  -  4 A  9 , 4 7  9 0 , 0 0    

5 , 6 0 3 8 %  P A R Q U E A D E R O  -  0 7  -  3 , 5 0  1 5 , 7 5    

B O D E G A  -  0 3  0 , 0 0  3 , 0 0    

8  

D E P A R T A M E N T O  -  4 B  9 , 4 7  7 9 , 0 0    

4 , 9 3 3 4 %  P A R Q U E A D E R O  -  0 9  -  3 , 5 0  1 4 , 0 2    

B O D E G A  -  1 0  0 , 0 0  2 , 7 2    

9  

D E P A R T A M E N T O  -  5 A  1 2 , 4 7  9 0 , 0 0    

5 , 6 1 4 0 %  P A R Q U E A D E R O  -  0 8  -  3 , 5 0  1 5 , 8 5    

B O D E G A  -  1 3  -  3 , 5 0  3 , 1 0    

1 0  

D E P A R T A M E N T O  -  5 B  1 2 , 4 7  7 9 , 0 0    

4 , 9 6 3 3 %  P A R Q U E A D E R O  -  1 1  -  6 , 5 0  1 4 , 8 2    

B O D E G A  -  0 4  0 , 0 0  2 , 5 0    

1 1  

D E P A R T A M E N T O  -  6 A  1 5 , 4 7  9 0 , 0 0    

5 , 5 3 7 3 %  P A R Q U E A D E R O  -  1 2  -  6 , 5 0  1 4 , 3 6    

B O D E G A  -  1 4  -  3 , 5 0  3 , 1 0    

1 2  

D E P A R T A M E N T O  -  6 B  1 5 , 4 7  7 9 , 0 0    

5 , 0 4 5 7 %  P A R Q U E A D E R O  -  1 3  -  6 , 5 0  1 5 , 9 2    

B O D E G A  -  0 5  0 , 0 0  3 , 0 0    

1 3  D E P A R T A M E N T O  -  7 A  1 8 , 4 7  9 0 , 0 0    5 , 6 5 3 2 %  



 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         8 9  

 

P A R Q U E A D E R O  -  1 4  -  6 , 5 0  1 5 , 8 6    

B O D E G A  -  1 5  -  3 , 5 0  3 , 8 5    

1 4  

D E P A R T A M E N T O  -  7 B  1 8 , 4 7  7 9 , 0 0    

5 , 0 1 1 2 %  P A R Q U E A D E R O  -  1 5  -  6 , 5 0  1 5 , 7 5    

B O D E G A  -  0 6  0 , 0 0  2 , 5 0    

1 5  

D E P A R T A M E N T O  -  8 A  2 1 , 4 7  9 0 , 0 0    

5 , 6 0 8 9 %  P A R Q U E A D E R O  -  1 6  -  6 , 5 0  1 5 , 8 5    

B O D E G A  -  0 7  0 , 0 0  3 , 0 0    

1 6  

D E P A R T A M E N T O  -  8 B  2 1 , 4 7  7 9 , 0 0    

4 , 9 3 2 3 %  P A R Q U E A D E R O  -  1 8  -  6 , 5 0  1 4 , 2 2    

B O D E G A  -  0 8  0 , 0 0  2 , 5 0    

1 7  

D E P A R T A M E N T O  -  9 A  2 4 , 4 7  9 0 , 0 0    

5 , 6 6 9 2 %  P A R Q U E A D E R O  -  1 7  -  6 , 5 0  1 4 , 0 2    

B O D E G A  -  1 6  -  6 , 5 0  6 , 0 0    

1 8  

D E P A R T A M E N T O  -  9 B  2 4 , 4 7  7 9 , 0 0    

4 , 9 5 3 5 %  P A R Q U E A D E R O  -  1 9  -  6 , 5 0  1 3 , 1 3    

B O D E G A  -  0 9  0 , 0 0  4 , 0 0    

1 9  

D E P A R T A M E N T O  -  1 0 A  2 7 , 4 7  9 0 , 0 0    

5 , 4 7 9 1 %  P A R Q U E A D E R O  -  2 0  -  6 , 5 0  1 2 , 3 3    

B O D E G A  -  1 7  -  6 , 5 0  4 , 0 0    

2 0  D E P A R T A M E N T O  -  1 0 B  2 7 , 4 7  7 9 , 0 0    5 , 0 3 9 1 %  
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P A R Q U E A D E R O  -  2 1  -  6 , 5 0  1 3 , 4 5    

B O D E G A  -  1 8  -  6 , 5 0  5 , 3 4    

      T O T A L   1 . 9 2 7 , 4 1      1 3 , 2 5   1 0 0 %  

 

4 . 4 . 3  T I P O  D E  D E P A R T A M E N T O S   

E l  p r o y e c t o  t i e n e  2  t i p o s  d e  d e p a r t a m e n t o s .  U n  d e p a r t a m e n t o  t i p o  A  e l  c u a l  c o n s t a  d e  u n  á r e a  d e  

9 0  m 2  y  o t r o  t i p o  B  q u e  p o s e e  u n  á r e a  d e  7 9  m 2 .   

S o n  d e p a r t a m e n t o s  q u e  a  p e s a r  d e  n o  t e n e r  u n  á r e a  d e m a s i a d o  g r a n d e  t i e n e n  e x c e l e n t e s  

a c a b a d o s ,  s e  o p t i m i z a n  l o s  e s p a c i o s ,  a s í  c o m o  e l  e d i f i c i o  t i e n e  u n a  v a r i e d a d  d e  s e r v i c i o s  c o m o  

a g u a  c a l i e n t e  c e n t r a l i z a d a  o  g a s  c e n t r a l i z a d o ,  q u e  b r i n d a n  c o m o d i d a d  a  l o s  u s u a r i o s .  

E l  e d i f i c i o  B e l l a g i o  t a m b i é n  t i e n e  2  l o c a l e s  c o m e r c i a l e s ,  c o n  u n  á r e a  d e  3 9 . 7 1  y  4 1 . 1 5  m 2  

r e s p e c t i v a m e n t e .     
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G r á f i c o  N °  5 7   P L A N T A  D E P A R T A M E N T O  T I P O  A   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  A R Q .  M A R C E L O  H E R R E R A  
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G r á f i c o  N °  5 8  P L A N T A  D E P A R T A M E N T O  T I P O  B   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  
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G r á f i c o  N °  5 9   D E P A R T A M E N T O S  T I P O  A  Y  B   C O N  M E D I D A S   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  A R Q .  M A R C E L O  H E R R E R A  
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G r á f i c o  N °  6 0  V I S T A S  D E  L O S  D E P A R T A M E N T O S  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  A R Q .  M A R C E L O  H E R R E R A   

DO
RM

ITO
RIO

 

. 
CO

CIN
A
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4 . 5    Á R E A S  G E N E R A L E S  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O .  

E s  d e  s u m a  i m p o r t a n c i a  p a r a  u n  p r o y e c t o  c o n o c e r  l a s  á r e a s  ú t i l e s  d e l  p r o y e c t o ,  q u e  

c o r r e s p o n d e n  a  l o s  d e p a r t a m e n t o s ,  p a r q u e a d e r o s  y  b o d e g a s  ( N o  s e  c o n t e m p l a n  s i  s e  

e n c u e n t r a n  e n  l o s  s u b s u e l o s ) .  A s í  c o m o  t a m b i é n  c o n o c e r  a q u e l l a s  á r e a s  q u e  d e l  t o t a l  d e l  

á r e a  b r u t a  s o n  d e s i g n a d a s  p a r a  c i r c u l a c i o n e s ,  p a s i l l o s ,  á r e a s  c o m u n a l e s ,  e t c .  y  q u e  

c o r r e s p o n d e n  a  á r e a s  n o  c o m p u t a b l e s .   

A  c o n t i n u a c i ó n  s e  p r e s e n t a  u n  r e s u m e n  d e l  t o t a l  d e  á r e a s  v e n d i b l e s  ( ú t i l e s ) ,  n o  v e n d i b l e s  y  

l a s  á r e a s  b r u t a s  o  t o t a l e s  d e l  p r o y e c t o .  

T a b l a  N °  1 3    R E S U M E N  G E N E R A L  D E  Á R E A S  D E L  P R O Y E C T O   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

   Á R E A  B R U T A  ( M 2 )   

 Á R E A  N O  C O M P U T A B L E   

( M 2 )    Á R E A  Ú T I L  ( M 2 )   

 T O T A L    2 , 9 1 0 . 9 9   1 , 2 8 0 . 9 6   1 , 6 3 0 . 0 3   

 

P O R C E N T A J E / T O T A L   4 4 %  5 6 %  

 

 

E s  t a m b i é n  i m p o r t a n t e  c o n o c e r  c ó m o  s e  e n c u e n t r a n  d i s t r i b u i d a s  e s t a s  á r e a s  d e n t r o  d e l  

p r o y e c t o .   

Á R E A  B R U T A  ( M 2 )
Á R E A  N O  V E N D I B L E

( M 2 )
Á R E A  Ú T I L  ( M 2 )

S e r i e s 1 2 , 9 1 0 . 9 9 1 , 2 8 0 . 9 6 1 , 6 3 0 . 0 3

0 . 0 0

5 0 0 . 0 0

1 , 0 0 0 . 0 0

1 , 5 0 0 . 0 0

2 , 0 0 0 . 0 0

2 , 5 0 0 . 0 0

3 , 0 0 0 . 0 0

3 , 5 0 0 . 0 0
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C o m o  s e  p u e d e  o b s e r v a r  e n  l a  T a b l a  N °  1 4 ,  s e  e n c u e n t r a n   d e t a l l a d a s  l a s  á r e a s  ú t i l e s ,  n o  

c o m p u t a b l e s  y  t o t a l e s  d e l  p r o y e c t o  d i s t r i b u i d a s  p i s o  p o r  p i s o ,  y  s i  e s t a s  s o n  á r e a s  a b i e r t a s  o  

c e r r a d a s .    

T a b l a  N °  1 4  Á R E A S  G E N E R A L E S  D E L  P R O Y E C T O   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

SUBSUELO 2 N-6.50 ÁREA ÚTIL ÁREA CERRADA ÁREA ABIERTA ÁREA BRUTA

CIRCULACIÓN PEATONAL, HALL DE GRADAS 7.36 7.36

CIRCULACIÓN PEATONAL BODEGAS 11.45 11.45

CIRCULACIÓN VEHICULAR 123.20 123.20

DUCTO DE GRADAS 13.00 13.00

DUCTO DE ASCENSOR 4.45 4.45

RAMPA DE ACCESO VEHICULAR 44.52 44.52

CUARTO DE MÁQUINAS 6.00 6.00

CISTERNA 14.53 14.53

BODEGA 16 6.00 6.00

BODEGA 17 4.00 4.00

BODEGA 18 4.37 4.37

PARQUEADERO 11 14.82 14.82

PARQUEADERO 12 14.36 14.36

PARQUEADERO 13 15.92 15.92

PARQUEADERO 14 15.86 15.86

PARQUEADERO 15 15.75 15.75

PARQUEADERO 16 15.85 15.85

PARQUEADERO 17 14.02 14.02

PARQUEADERO 18 14.22 14.22

PARQUEADERO 19 13.13 13.13

PARQUEADERO 20 12.33 12.33

PARQUEADERO 21 13.45 13.45

MUROS CERRAMIENTO 15.41 15.41

TOTAL 0 414 0 414

ÁREAS NO COMPUTABLES
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SUBSUELO 1 N-3.50 ÁREA ÚTIL ÁREA CERRADA ÁREA ABIERTA ÁREA BRUTA

CIRCULACIÓN PEATONAL 7.36 7.36

CIRCULACIÓN PEATONAL BODEGAS 4.80 4.80

CIRCULACIÓN VEHICULAR 127.58 127.58

DUCTO DE GRADAS 13.00 13.00

DUCTO DE ASCENSOR 4.45 4.45

RAMPA DE ACCESO VEHICULAR AL N -6.5 50.93 50.93

RAMPA DE ACCESO VEHICULAR AL N +-/0.0 44.52 44.52

CUARTO DE MÁQUINAS 4.00 4.00

PARQUEADERO 16 2.10 2.10

CUARTO DE BASURA 3.30 3.30

BODEGA 11 2.85 2.85

BODEGA 12 2.85 2.85

BODEGA 13 3.10 3.10

BODEGA 14 3.10 3.10

BODEGA 15 3.85 3.85

PARQUEADERO 3 14.82 14.82

PARQUEADERO 4 14.36 14.36

PARQUEADERO 5 15.92 15.92

PARQUEADERO 6 15.86 15.86

PARQUEADERO 7 15.75 15.75

PARQUEADERO 8 15.85 15.85

PARQUEADERO 9 14.02 14.02

PARQUEADERO 10 14.22 14.22

MUROS CERRAMIENTO 15.41 15.41

TOTAL 0 414 0 414

ÁREAS NO COMPUTABLES

PLANTA BAJA  N +/-0.00 ÁREAS ÚTIL
ÁREA  

CERRADAS

ÁREAS 

ABIERTAS ÁREA BRUTA

M2 M2 M2 M2

6.26 6.26

7.38 7.38

73.96 0.00

4.45 4.45

13.00 13.00

0.52 0.52

2.32 2.32

55.20 52.80 55.20

6.85 6.85

13.25 0.00

13.25 0.00

11.30 0.00

15.41 15.41

20.52 20.52

3.00 3.00

0.50 0.50

5.00 5.00

39.71 39.71

41.15 41.15

2.47 2.47

2.48 2.48

3.00 3.00

2.50 2.50

3.00 3.00

2.50 2.50

3.00 3.00

2.50 2.50

4.00 4.00

2.72 2.72

109.03 140.41 164.56 249.44

GUARDIANÍA

BODEGA 9

BODEGA 10

TOTAL

BODEGA 8

BODEGA 4

BODEGA 5

BODEGA 6

BODEGA 7

DUCTO DE GRADA

VESTIBULO

BAÑO COMUNAL

CUARTO DE MÁQUINA GENERADOR DE LUZ

LOCAL 1

ÁREA RECREATIVA ABIERTA / CUBIERTA

PARQUEADERO 2 

DUCTO DE BASURA

PARQUEADERO 1 (VISITAS)

MUROS / CERRAMIENTO

JARDINERA

DUCTO DE ASCENSOR

DUCTOS DE INSTALACIÓNES

CIRCULACIÓN PEATONAL HALL DE BODEGAS

CIRCULACIÓN PEATONAL HALL DE GRADAS

ÁREAS NO 

COMPUTABLES

ÁREA PÚBLICA (INGRESO PEATONAL Y VEHICULAR)

BODEGA 1

BODEGA 2

BODEGA 3

LOCAL 2

CASILLEROS
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PLANTA  N + 3.47 ÁREAS ÚTIL
ÁREA  

CERRADAS

ÁREAS 

ABIERTAS ÁREA BRUTA

M2 M2 M2 M2

6.26 6.26

4.45 4.45

13.00 13.00

2.32 2.32

90.00 90.00

79.00 79.00

169.00 26.03 0.00 195.03

DEPARTAMENTO 2-A

DEPARTAMENTO 2-B

DUCTO DE ASCENSOR

DUCTO DE GRADA

CIRCULACIÓN PEATONAL HALL DE GRADAS

DUCTOD DE INSTALACIÓNES

ÁREAS NO 

COMPUTABLES

TOTAL

PLANTA  N + 6.47 ÁREAS ÚTIL
ÁREA  

CERRADAS

ÁREAS 

ABIERTAS ÁREA BRUTA

M2 M2 M2 M2

6.26 6.26

4.45 4.45

13.00 13.00

2.32 2.32

90.00 90.00

79.00 79.00

169.00 26.03 0.00 195.03

DEPARTAMENTO 3-B

DUCTO DE INSTALACIÓNES

DEPARTAMENTO 3-A

DUCTO DE ASCENSOR

DUCTO DE GRADA

CIRCULACIÓN PEATONAL HALL DE GRADAS

ÁREAS NO 

COMPUTABLES

TOTAL

PLANTA  N + 9.47 ÁREAS ÚTIL
ÁREA  

CERRADAS

ÁREAS 

ABIERTAS ÁREA BRUTA

M2 M2 M2 M2

6.26 6.26

4.45 4.45

13.00 13.00

2.32 2.32

90.00 90.00

79.00 79.00

169.00 26.03 0.00 195.03

DUCTO DE ASCENSOR

CIRCULACIÓN PEATONAL HALL DE GRADAS

DEPARTAMENTO 4-B

DUCTO DE GRADA

DUCTO DE INSTALACIÓNES

ÁREAS NO 

COMPUTABLES

TOTAL

DEPARTAMENTO 4-A

PLANTA  N + 12.47 ÁREAS ÚTIL
ÁREA  

CERRADAS

ÁREAS 

ABIERTAS ÁREA BRUTA

M2 M2 M2 M2

6.26 6.26

4.45 4.45

13.00 13.00

2.32 2.32

90.00 90.00

79.00 79.00

169.00 26.03 0.00 195.03

CIRCULACIÓN PEATONAL HALL DE GRADAS

ÁREAS NO 

COMPUTABLES

TOTAL

DUCTO DE ASCENSOR

DUCTO DE GRADA

DUCTO DE INSTALACIÓNES

DEPARTAMENTO 5-A

DEPARTAMENTO 5-B
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PLANTA  N + 15.47 ÁREAS ÚTIL
ÁREA  

CERRADAS

ÁREAS 

ABIERTAS ÁREA BRUTA

M2 M2 M2 M2

6.26 6.26

4.45 4.45

13.00 13.00

2.32 2.32

90.00 90.00

79.00 79.00

169.00 26.03 0.00 195.03

ÁREAS NO 

COMPUTABLES

TOTAL

DEPARTAMENTO 6-B

DUCTO DE INSTALACIÓNES

DUCTO DE ASCENSOR

DUCTO DE GRADA

CIRCULACIÓN PEATONAL HALL DE GRADAS

DEPARTAMENTO 6-A

PLANTA  N + 18.47 ÁREAS ÚTIL
ÁREA  

CERRADAS

ÁREAS 

ABIERTAS ÁREA BRUTA

M2 M2 M2 M2

6.26 6.26

4.45 4.45

13.00 13.00

2.32 2.32

90.00 90.00

79.00 79.00

169.00 26.03 0.00 195.03

DUCTO DE GRADA

DUCTO DE INSTALACIÓNES

DUCTO DE ASCENSOR

ÁREAS NO 

COMPUTABLES

TOTAL

CIRCULACIÓN PEATONAL HALL DE GRADAS

DEPARTAMENTO 7-A

DEPARTAMENTO 7-B

PLANTA  N + 21.47 ÁREAS ÚTIL
ÁREA  

CERRADAS

ÁREAS 

ABIERTAS ÁREA BRUTA

M2 M2 M2 M2

6.26 6.26

4.45 4.45

13.00 13.00

2.32 2.32

90.00 90.00

79.00 79.00

169.00 26.03 0.00 195.03

ÁREAS NO 

COMPUTABLES

TOTAL

DUCTO DE ASCENSOR

DUCTO DE GRADA

DUCTO DE INSTALACIÓNES

CIRCULACIÓN PEATONAL HALL DE GRADAS

DEPARTAMENTO 8-A

DEPARTAMENTO 8-B

PLANTA  N + 24.47 ÁREAS ÚTIL
ÁREA  

CERRADAS

ÁREAS 

ABIERTAS ÁREA BRUTA

M2 M2 M2 M2

6.26 6.26

4.45 4.45

13.00 13.00

2.32 2.32

90.00 90.00

79.00 79.00

169.00 26.03 0.00 195.03

CIRCULACIÓN PEATONAL HALL DE GRADAS

DUCTO DE ASCENSOR

DUCTO DE GRADA

DUCTO DE INSTALACIÓNES

DEPARTAMENTO 9-A

DEPARTAMENTO 9-B

ÁREAS NO 

COMPUTABLES

TOTAL
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4 . 6   Á R E A S  D E  C U E R T O S  D E  M Á Q U I N A S  Y  D U C T O S    

U n  d u c t o  e s  u n  e s p a c i o  d e d i c a d o  a l  p a s o  d e  i n s t a l a c i o n e s ,  s e a n  e s t a s  h i d r á u l i c a s ,  s a n i t a r i a s ,  

e l é c t r i c a s  o  d e  t e l e c o m u n i c a c i ó n .  

E l  c u a r t o  d e  m á q u i n a s  e s  u n a  e s t r u c t u r a  o  d e p e n d e n c i a  q u e  a l o j a  l a  m a q u i n a r i a  y  e l  e q u i p o  

d e  m a n i o b r a .  

E s  i m p o r t a n t e  c o n o c e r  l a  u b i c a c i ó n  d e  l o s  c u a r t o s  d e  m á q u i n a s  y  d e  t o d o s  l o s  d u c t o s  q u e  

p o s e e  e l  p r o y e c t o  c o n  l a  f i n a l i d a d  d e  q u e  e l  c l i e n t e  o  p r o m o t o r  n o  s e  v e a  a f e c t a d o  p o r  

d e s c o n o c i m i e n t o  d e l  e s p a c i o  d e s i g n a d o  d e  l o s  m i s m o s  

 

 

 

 

PLANTA  N + 27.47 ÁREAS ÚTIL
ÁREA  

CERRADAS

ÁREAS 

ABIERTAS ÁREA BRUTA

M2 M2 M2 M2

6.26         6.26

4.45         4.45

13.00       13.00

2.32         2.32

90.00        90.00

79.00        79.00

169.00 26.03 0.00 195.03

DUCTO DE GRADA

TOTAL

CIRCULACIÓN PEATONAL HALL DE GRADAS

DUCTO DE ASCENSOR

DUCTO DE INSTALACIÓNES

DEPARTAMENTO 10-A

DEPARTAMENTO 10-B

ÁREAS NO 

COMPUTABLES

TERRAZA  N + 30.47 ÁREAS ÚTIL
ÁREA  

CERRADAS

ÁREAS 

ABIERTAS ÁREA BRUTA

M2 M2 M2 M2

6.26 6.26

4.45 4.45

13.00 13.00

2.32 2.32

108.00 0.00

1.70 0.00

31.70 31.70

5.65 5.65

8.00 0.00

8.00 0.00

5.95 5.95

0.00 69.33 125.70 69.33

CIRCULACIÓN PEATONAL HALL DE GRADAS

ÁREAS NO 

COMPUTABLES

TOTAL

MUROS Y ANTEPECHOS

DUCTO DE GRADA

DUCTO DE ASCENSOR

SALA COMUNAL

B.B.Q.Q

SECADERO 1-A (COMUNAL)

SECADERO 2-B (COMUNAL)

AREA RECREATIVA

DUCTOS DE INSTALACIÓNES

JARDINERA
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T a b l a  N °  1 5   Á R E A  D E  C U A R T O S  D E  M Á Q U I N A S  Y  D U C T O S   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

4 . 7  A C A B A D O S   

L o s  a c a b a d o s  d e  c o n s t r u c c i ó n  s o n  t o d o s  a q u e l l o s  t r a b a j o s  q u e  s e  r e a l i z a n  e n  u n a  

c o n s t r u c c i ó n  p a r a  d a r l e  t e r m i n a c i ó n  a  l a s  o b r a s  q u e d a n d o  é s t a  c o n  u n  a s p e c t o  h a b i t a b l e .  

A l g u n o s  a c a b a d o s  e n  u n a  c o n s t r u c c i ó n  s e r í a n  l o s  p i s o s ,  v e n t a n a s ,  p u e r t a s ,  p i n t u r a  y  

e n y e s a d o  d e  p a r e d e s .  

A  c o n t i n u a c i ó n  s e  p r e s e n t a n  l o s  a c a b a o s  d e l  e d i f i c i o  B e l l a g i o  c a l i f i c a d o s  e n  c a l i d a d  a l t o ,  

b a j a  o  m e d i a  s e g ú n  c r i t e r i o s  d e  e x p e r t o s .  

USO/ DENOMINACIÓN NIVEL ÁREA CERRADA (M2) ÁREA ABIERTA (M2) ÁREA TOTAL (M2)

CUARTO DE MÁQUINAS (CISTERNA) -6,5 6 6

CUARTO DE MÁQUINAS (EXTRACCIÓN DE AIRE) -3,5 4 4

DÚCTO DE BASURA .+/- 0 0,52 0,52

CUARTO DE MÁQUINAS (GENERADOR DE LUZ ELÉCTRICA) .+/- 0 6,85 6,85

ÁREA DE MEDIDORES GENERALES (GAS CENTRALIZADO) 33,47 1 1

SISTEMA DE AGUA CALIENTE CENTRALIZADA 33,47 2,6 2,6

CUARTO DE MÁQUINAS Y DUCTOS 
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Tabla N° 16  ACABADOS DEPARTAMENTOS EDIFICIO BELLAGIO 

FUENTE: LEONARDO MALDONADO 

ELABORACIÓN: LEONARDO MALDONADO 

  Gama 

alta 

   Gama  

Media 

 

Pisos Piso flotante 8mm/12mm a elección  x 

Paredes Bloque prensado.- enlucidas, estucadas y pintadas 

color beige 

x  

Cerraduras Cerraduras de puerta principal, dormitorios y baños x  

Tumbado Gypsum americano, estucado y pintado color blanco x  

Luces 1 punto con boquilla y foco incandescente por cada 

9m2 aproximadamente 

 x 

Puntos eléctricos Puntos para tomacorrientes, con accesorios. 

Puntos de internet, dos sitofonos. 

x  
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Puntos especiales Puntos para tv, con accesorios en sala y dormitorio. x  

 

 

Tubería 

Tubería de cobre tipo M para agua caliente 

Tubería tipo L para instalaciones de gas 

Tubería roscable para agua fría. 

  

x 

 

Puerta principal 

Estructura de madera de laurel, forrada con 

fibropanel de 7mm roble, lacado  

Bisagras con cerraduras y manija. 

 

x 

 

 

Puertas interiores 

Estructura de madera de laurel, forrada con 

fibropanel de 7mm roble, lacado natural. 

Bisagras con cerraduras y manija. 

 

x 

 

 

Ventanas 

Aluminio natural serie 100 para departamentos y 

serie 200 para locales comerciales. incluye vidrio 

claro 

x  
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Closets Estructura en novocor blanco, frente de fibropanel 

doble. 

x  

 

COCINA 

  Gama 

alta 

 Gama 

media 

 

Paredes Cerámica importada sobre mesón más paredes estucadas y pintadas color beige x  

Pisos Cerámica importada x  

Muebles Estructura tropicolor blanco hidroresistente. x  

Meson Granito   incluye fregadero teca con dos pozos x  

Grifería Juego monocomando para mesa de cocina x  

Instalaciones Instalaciones eléctricas y puntos de gas para cocina, horno. x  
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BAÑOS 

  Gama 

alta 

Gama 

media 

 

Cerámica paredes Cerámica importada color beige. x  

Cerámica pisos Cerámica importada color beige. x  

Meson Mármol x  

Mueble Estructura tropicolor blanco hidroresistente x  

Sanitario Inodoro blanco  x  

Lavamanos Empotrable blanco  x  

Grifería Juego monomando para lavamanos, acabado cromo x  
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  Gama 

alta 

Gama 

media 

 

Bodega  Puerta metálica color blanco con pasador para candado  

 Piso de cemento, paredes sin enlucir color blanco. 

 

 

 

x 

 

ÁREAS COMUNES 

 

 

 Gama 

alta 

Gama 

media 

 

Pisos  Cerámica importada  x  

Paredes Bloque prensado, enlucidas, estucadas y pintadas color beige. x  

Techo Pintado color blanco  x  
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EQUIPAMIENTO COMUNAL 

  Gama 

alta 

Gama 

media 

 

 

Ascensor 

 

Panorámico, 13 paradas para 8 personas  

 

x 

 

 

Intercomunicación 

 

Intercomunicación vía sitofonía con la guardianía 

hacia cada departamento 

  

x 

 

Seguridades 

 Control magnético de acceso 

 Cámaras en el ingreso peatonal y vehicular, 

control centralizado 

 Área de guardianía con baño  

  

x 

  

Sala comunal de copropietarios en terraza con baños 
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Áreas comunales para damas y caballeros  x 

 

 

Secaderos comunales  

 Secaderos, ubicados en la terraza con malla 

metálica y gancho para candado  

 

 Área recreativa abierta en planta baja  

 BBQ en terraza comunal  

  

x 

 

Gas 

 

Sistema de gas centralizado  

  

x 

 

Agua caliente  

 

Sistema centralizado para agua caliente 

  

x 



 

1 0 9  

 

A  c o n t i n u a c i ó n  s e  p r e s e n t a n  a l g u n o s  d e  l o s  a c a b a d o s  u s a d o s  p o r  l a  e m p r e s a  e n  p r o y e c t o s  

a n t e r i o r e s .  

G r á f i c o  N °  6 1   A C A B A D O S  D E  A N T I G U O S  P R O Y E C T O S  C O N S T R U I D E A S  S . A   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

4 . 8  I R M  P E R M I T I D O  V S  I R M  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  

E l  i n f o r m e  d e  r e g u l a c i ó n  m e t r o p o l i t a n a  e s  e l  c e r t i f i c a d o  q u e  c o n t i e n e  l a s  N o r m a s  d e  U s o  y  

O c u p a c i ó n  d e l  S u e l o  d e  u n  p r e d i o  

G r á f i c o  N °  6 2  I R M  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O   

F U E N T E :  M U N I C I P I O  D E  Q U I T O   

E L A B O R A C I Ó N :  M U N I C I P I O  D E  Q U I T O   

 

P I S O S  B A Ñ O S  P U E R T A S  
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E s  p r i m o r d i a l  p a r a  t o d o  p r o y e c t o  i n m o b i l i a r i o  c u m p l i r  c o n  t o d a s  l a s  r e g u l a c i o n e s  

e s t a b l e c i d a s  e n  e l  I R M .  

T a b l a  N °  1 7   C U M P L I M I E N T O  D E  L A S  R E G U L A C I O N E S  D E L  I R M   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O    

R E G U L A C I O N E S   

  I R M   

P R O Y E C T O  

B E L L A G I O   C U M P L E   

L O T E  M Í N I M O   ( M 2 )   6 0 0  4 1 4  S I  

F R E N T E  M Í N I M O  D E L  

T E R R E N O  ( M 2 )   1 5  1 8  S I  

C O S  E N  P L A N T A  B A J A  ( % )  5 0 %  2 6 . 3 4 %  S I  

C O S  T O T A L  ( % )  5 0 0 %  3 9 3 . 7 3 %  S I  

A L T U R A  ( M 2 )  4 0  4 0  S I  

N Ú M E R O  D E  P I S O S   1 0  1 0  S I  

R E T I R O  F R O N T A L  ( M 2 )   5  5  S I  

R E T I R O  L A T E R A L  ( M 2 )  3  3  S I  

R E T I R O  P O S T E R I O R  ( M 2 )  3  3  S I  

 

C o m o  s e  p u e d e  o b s e r v a r  e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o  c u m p l e  c o n  t o d o s  l o s  r e q u e r i m i e n t o s  

e s t a b l e c i d o s  e n  e l  I n f o r m e  d e  R e g u l a c i ó n  M e t r o p o l i t a n a  ( I R M ) .   

L o  c u a l  e s  u n  f a c t o r  p r i m o r d i a l  a n t e s  d e  i n i c i a r  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  u n  p r o y e c t o  

i n m o b i l i a r i o ,  e s  u n a  m a n e r a  d e  a s e g u r a r s e  n o  t e n e r  p r o b l e m a s  f u t u r o s  c o n  i n s t i t u c i o n e s  

m u n i c i p a l e s ,  y a  q u e  p u e d e n  s e r  m u y  c o s t o s o s  p a r a  l a  e m p r e s a .   
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4 . 9  D E S C R I P C I Ó N  D E  Á R E A S   

E s  i m p o r t a n t e  c o n o c e r  l a s  á r e a s  t o t a l e s  q u e  p o s e e  e l  p r o y e c t o  d i v i d i d o  p o r  c a d a  r u b r o  p a r a  

c o n o c e r  l a  e x t e n s i ó n  q u e  r e p r e s e n t a  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e l  p r o y e c t o .  

E l  á r e a  d e l  t e r r e n o ,  e l  n ú m e r o  d e  p a r q u e a d e r o s  t o t a l e s  d i v i d i d o s  e n  p l a n t a  b a j a ,  s u b s u e l o  1  

y  s u b s u e l o  2 ,  e l  n ú m e r o  d e  b o d e g a s  d i v i d i d a s  e n  e l  s u b s u e l o  1  y  e n  e l  s u b s u e l o  2 ,  e l  

e s p a c i o  d e s t i n a d o  p a r a  á r e a  r e c r e a t i v a  y  e l  á r e a  q u e  t i e n e  l a  s a l a  c o m u n a l  d e l  p r o y e c t o  s e  

p r e s e n t a  e n  l a  t a b l a  N ° 1 8  

T a b l a  N °  1 8   R E S U M E N  D E  Á R E A S  D E P A R T A M E N T O S  B E L L A G I O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

R E S U M E N  D E  Á R E A S  

T E R R E N O   4 1 4  M 2  

N Ú M E R O  D E   

P A R Q U E A D E R O S   2 1  U N D  3 0 7 . 0 1  M 2  

B O D E G A S  1 8  U N D  5 8 . 2 9  M 2  

Á R E A  R E C R E A T I V A  2 1 6  M 2  

S A L A  C O M U N A L   3 1 . 7 0  M 2   

 

4 . 1 0  Á R E A  Ú T I L  Y  Á R E A  B R U T A  D E L  P R O Y E C T O  

  E l  á r e a  b r u t a  d e l  p r o y e c t o  c o r r e s p o n d e  a l  á r e a  t o t a l  d e l  p r e d i o  a  u r b a n i z a r s e .  

  E l  á r e a  ú t i l  d e l  p r o y e c t o  e s  l a  r e s u l t a n t e  d e  d e s c o n t a r  d e l  á r e a  b r u t a ,  l a s  á r e a s  

c o r r e s p o n d i e n t e s  a  a f e c t a c i o n e s  d e  v í a s  y  d e r e c h o s  d e  v í a s ,  e q u i p a m i e n t o s  y  

s e r v i c i o s  p ú b l i c o s .  I n c l u y e  e l  á r e a  d e  c o n t r i b u c i ó n  c o m u n i t a r i a  e s t a b l e c i d o  e n  l a s  

n o r m a s .  
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  E l  c o e f i c i e n t e  d e  o c u p a c i ó n  d e l  s u e l o ,  e s  l a  r e l a c i ó n  a r i t m é t i c a  e x i s t e n t e  e n  l a  

s u p e r f i c i e  c o n s t r u i d a  e n  l a  p l a n t a  b a j a  y  l a  s u p e r f i c i e  t o t a l  d e l  t e r r e n o .  S e  c a l c u l a  

c o n  l a  s i g u i e n t e  e x p r e s i ó n .  

C O S =  Á R E A  C O N S T R U I D A /  S U P E R F I C I E  T O T A L  D E L  P R E D I O  

A  c o n t i n u a c i ó n  s e  p r e s e n t a n  e l  á r e a  ú t i l ,  e l  á r e a  b r u t a  y  e l  C O S  d e l  p r o y e c t o .  

T a b l a  N °  1 9   Á R E A  Ú T I L  Y  B R U T A  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

Á R E A  Ú T I L  Y  Á R E A  B R U T A  D E L  P R O Y E C T O   

R E S U M E N  D E  Á R E A S    

  

 Á R E A  B R U T A  

( M 2 )   

 Á R E A  N O  C O M P U T A B L E   

( M 2 )   

 Á R E A  Ú T I L  

( M 2 )   

 S U B S U E L O  2   4 1 4 . 0 0   4 1 4 . 0 0   0 . 0 0   

 S U B S U E L O  1    4 1 4 . 0 0   4 1 4 . 0 0   0 . 0 0   

 P L A N T A  B A J A    2 4 9 . 4 4   1 4 0 . 4 1   1 0 9 . 0 3   

 S E G U N D O  P I S O    1 9 5 . 0 3   2 6 . 0 3   1 6 9 . 0 0   

 T E R C E R  P I S O    1 9 5 . 0 3   2 6 . 0 3   1 6 9 . 0 0   

 C U A R T O  P I S O    1 9 5 . 0 3   2 6 . 0 3   1 6 9 . 0 0   

 Q U I N T O  P I S O    1 9 5 . 0 3   2 6 . 0 3   1 6 9 . 0 0   

 S E X T O  P I S O    1 9 5 . 0 3   2 6 . 0 3   1 6 9 . 0 0   

 S É P T I M O  P I S O     1 9 5 . 0 3   2 6 . 0 3   1 6 9 . 0 0   

 O C T A V O  P I S O    1 9 5 . 0 3   2 6 . 0 3   1 6 9 . 0 0   

 N O V E N O  P I S O    1 9 5 . 0 3   2 6 . 0 3   1 6 9 . 0 0   

 D E C I M O  P I S O    1 9 5 . 0 3   2 6 . 0 3   1 6 9 . 0 0   

 T E R R A Z A    6 9 . 3 3   6 9 . 3 3   0 . 0 0   

 M A Q U I N A S    8 . 9 5   8 . 9 5   0 . 0 0   

     T O T A L    2 , 9 1 0 . 9 9   1 , 2 8 0 . 9 6   1 , 6 3 0   

    P O R C E N T A J E / T O T A L   4 4 %  5 6 %  
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C O S  D E L  P R O Y E C T O  

C O S  P L A N T A  B A J A  P R O Y E C T O  

B E L L A G I O   2 6 . 3 4 %  

C O S  T O T A L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O   3 9 3 . 7 3 %  

C O S  P L A N T A  B A J A  I R M   5 0 . 0 0 %  

C O S T O  T O T A L  I R M   5 0 0 . 0 0 %  

 

Á R E A S  T O T A L E S  M 2  

Á R E A  Ú T I L  C O N S T R U I B L E  I R M  2 0 7 0 . 0 0  

Á R E A  Ú T I L  C O N S T R U I B L E  E N  P B  I R M  2 0 7 . 0 0  

Á R E A  Ú T I L  T O T A L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  1 6 3 0 . 0 3  

Á R E A  Ú T I L  E N  P L A N T A  B A J A  P R O Y E C T O  

B E L L A G I O  1 0 9 . 0 3  

 

4 . 1 1  A N Á L I S I S  Y  P O N D E R A C I Ó N  D E  Á R E A S  

C o m o  s e  p u e d e  o b s e r v a r  e n  e l  G r á f i c o  N °  6 3 ,  e l  p r o y e c t o  d e s t i n a  u n  p o r c e n t a j e  m a y o r  a l  

á r e a  ú t i l ,  q u e  a l  á r e a  n o  c o m p u t a b l e .   

L o  q u e  d e m u e s t r a  l a  o p t i m i z a c i ó n  d e  e s p a c i o s ,  d e b i d o  p r i n c i p a l m e n t e  a l  v a l o r  d e l  t e r r e n o ,  

e l  c u a l  o c u p a  u n  i m p o r t a n t e  p o r c e n t a j e  d e l  c o s t o  t o t a l  d e l  p r o y e c t o  
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G r á f i c o  N °  6 3   P O N D E R A C I Ó N  D E  Á R E A  Ú T I L  Y  Á R E A  C O M P U T A B L E   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

E n  e l  G r á f i c o  N ° 6 4  s e  o b s e r v a  e l  C O S  p e r m i t i d o  s e g ú n  l a  n o r m a  I R M  e n  p l a n t a  b a j a ,  y  s e  

l o  c o m p a r a  c o n  e l  C O S  u s a d o  r e a l m e n t e  e n  e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o .  T a n t o  e n  p o r c e n t a j e  c o m o  

e n  m 2 .  

G r á f i c o  N °  6 4   C O S  P E R M I T I D O  I R M  P B  V S  C O S  P R O Y E C T O  B E L L G I O  P B   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

 

44 %  

56 %  

Á R E A  N O  C O M P U T A B L E

( M 2 )

Á R E A  Ú T I L  ( M 2 )
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E N  M 2  

 

E n  e l  G r á f i c o  N ° 6 5  s e  p u e d e  o b s e r v a r  e l  C O S  t o t a l  p e r m i t i d o  b a j o  l a  r e g u l a c i ó n  I R M ,  y  s e  

l o  c o m p a r a  c o n  e l  C O S  t o t a l  u s a d o  e n  e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o .   

T a n t o  e n  p o r c e n t a j e  c o m o  e n  m 2 .  

G r á f i c o  N °  6 5   C O S  P E R M I T I D O  I R M  T O T A L  V S  C O S  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  T O T A L   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   
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E N  M 2  

 

4 . 1 2  C O N C L U S I Ó N E S  

  E l  e d i f i c i o  B e l l a g i o  e s t á  d i s e ñ a d o  e n  b a s e  a  l o s  r e q u e r i m i e n t o s  d e  l o s  c l i e n t e s  

o b j e t i v o s .  E s  d e c i r  s e  p r e s e n t a n  a c a b a d o s  p a r a  u n  m e r c a d o  m e d i o  a  m e d i o  a l t o .   

  E l  d i s e ñ o  a p r o v e c h a  a l  m á x i m o  l a  l u z  y  t r a n s p a r e n c i a  e n  e s p a c i o s  i n t e r n o s  p o r  

m e d i o  d e  l a  u t i l i z a c i ó n  d e  v e n t a n a l e s  a m p l i o s  e n  l a s  4  f a c h a d a s  

  E l  p r o y e c t o  s e  a d a p t a  p e r f e c t a m e n t e  a  l o s  p r o y e c t o s  d e l  s e c t o r ,  c r e a n d o  u n  d i s e ñ o  

a g r a d a b l e  p a r a  l a  v i s t a .  

  E l  p r o y e c t o  o p t i m i z a  a l  m á x i m o  l o s  e s p a c i o s ,  c r e a n d o  e s p a c i o s  q u e  s e  a d a p t a n  a  l a s  

n e c e s i d a d e s  d e  l o s  c l i e n t e s .  

  E l  C O S  u t i l i z a d o  e n  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o ,  o p t i m i z a  a l  m á x i m o  e l  

p e r m i t i d o  b a j o  l a  r e g u l a c i ó n  d e l  I R M  d e s c o n t a n d o  l o s  e s p a c i o s  q u e  p o r  

r e g u l a c i o n e s  m u n i c i p a l e s  n o  s e  p u e d e n  u s a r ,  d e b i d o  a l  a l t o  c o s t o  d e l  t e r r e n o  e n  e l  

s e c t o r .  
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U N I V E R S I D A D  S A N  F R A N C I S C O  D E  Q U I T O  

 

 

C A P Í T U L O  5  

A N Á L I S I S  D E  C O S T O S  
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5  A N Á L I S I S  D E  C O S T O S  

 

5 . 1   I N T R O D U C C I Ó N  

E l  a n á l i s i s  d e  c o s t o s  e s  e l  p r o c e s o  d e  i d e n t i f i c a c i ó n  d e  l o s  r e c u r s o s  n e c e s a r i o s  p a r a  l l e v a r  a  

c a b o  u n  p r o y e c t o  i n m o b i l i a r i o .  P o s t e r i o r m e n t e  s e  l o  c o m p a r a r á  c o n  l o s  i n g r e s o s  d e l  

p r o y e c t o  ( d e t a l l a d o  e n  e l  c a p í t u l o  d e  A n á l i s i s  F i n a n c i e r o )  y  s e  d e t e r m i n a r á  s i  a l  f i n a l  d e  l a  

o b r a  s e  o b t e n d r á  u n a  u t i l i d a d  o  p é r d i d a .  

E l  a n á l i s i s  d e  c o s t o s  t a m b i é n  e s t a b l e c e  l a  c a n t i d a d  d e  r e c u r s o s  n e c e s a r i o s  p a r a  l a  

c o n s t r u c c i ó n  d e l  p r o y e c t o .   

E n  e s t e  c a p í t u l o  s e  d e t e r m i n a r á n  l o s  C o s t o s  D i r e c t o s ,  C o s t o s  I n d i r e c t o s ,  a s í  c o m o  e l  p r e c i o  

d e l  t e r r e n o  c o n  u n  v a l o r  c o m e r c i a l .  

T a m b i é n  s e  a n a l i z a r á n  e l  c r o n o g r a m a ,  y  e l  p r e s u p u e s t o  p a r a  c o n s t r u i r  e l  E d i f i c i o  B e l l a g i o .  

 

5 . 2   O B J E T I V O S   

  I d e n t i f i c a r  l o s  c o s t o s  r e a l e s  q u e  t e n d r á  e l  p r o y e c t o ,  y  v e r  s u  i m p a c t o  e n  l a  

r e n t a b i l i d a d  d e l  p r o y e c t o .  

  C r e a r  u n  c r o n o g r a m a  e n  l a s  d i f e r e n t e s  f a s e s  q u e  s e  r e a l i z a r á n ,  d u r a n t e  l a  

c o n s t r u c c i ó n  d e l  p r o y e c t o ,  c o m o  m e d i d a  d e  c o n t r o l  y  p l a n i f i c a c i ó n .  

  C o n o c e r  e l  i m p a c t o  d e l  p r e c i o  e n  e l  p r o d u c t o .  

 

5 . 3   M E T O D O L O G Í A   

L o s  C o s t o s  D i r e c t o s  e  I n d i r e c t o s  s e  h a n  c a l c u l a d o  a  b a s e  a  c o t i z a c i o n e s  r e a l e s ,  a s í  c o m o  

c o n  c o m p a r a c i o n e s  r e f e r e n t e s  a   p r e c i o s  d e  m a t e r i a l e s   d e  o b r a s  s i m i l a r e s .   
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L a  i n f o r m a c i ó n  h a  s i d o  c a l c u l a d a  e n  l a  c i u d a d  d e  Q u i t o  e n  e l  m e s  d e  j u l i o  d e  2 0 1 4 .  

P r e p a r a d a :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

A p r o b a d a :  M a r c e l o  H e r r e r a ,  A r q u i t e c t o  d e  l a  e m p r e s a  C o n s t r u i d e a s   

 

5 . 4   R E S U M E N  D E  C O S T O S   

E l  c o s t o  d e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o  s e  e n c u e n t r a  d i v i d i d o  e n  C o s t o s  D i r e c t o s ,  I n d i r e c t o s  y  d e l  

t e r r e n o .  P o s t e r i o r m e n t e  s e  d e t a l l a r á  l o s  c o m p o n e n t e s  d e  c a d a  u n o  d e  e l l o s .  

 

5 . 4 . 1  C O S T O S  D I R E C T O S   

S o n  a q u e l l o s  q u e  p u e d e n  i d e n t i f i c a r s e  d i r e c t a m e n t e  c o n  u n  o b j e t o  d e  c o s t o s ,  s i n  n e c e s i d a d  

d e  n i n g ú n  t i p o  d e  r e p a r t o .  L o s  c o s t o s  d i r e c t o s  s e  d e r i v a n  d e  l a  e x i s t e n c i a  d e  a q u e l l o  c u y o  

c o s t o  s e  t r a t a  d e  d e t e r m i n a r ,  e n  e s t e  c a s o  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  u n  p r o y e c t o  i n m o b i l i a r i o .   

 

5 . 4 . 2  C O S T O S  I N D I R E C T O S   

S o n  a q u e l l o s  c o s t o s  c u y a  i d e n t i f i c a c i ó n  c o n  u n  o b j e t o  d e  c o s t o s  e s p e c í f i c o  e s  m á s  d i f í c i l  

P a r a  d e t e r m i n a r  l o s  c o s t o s  i n d i r e c t o s ,  e s  n e c e s a r i o ,  n o r m a l m e n t e ,  r e c u r r i r  a  a l g ú n  t i p o  d e  

m e c a n i s m o  d e  a s i g n a c i ó n ,  d i s t r i b u c i ó n  o  r e p a r t o .   
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G r á f i c o  N °  6 6   R E S U M E N  D E  C O S T O S  D E L  E D I F I C I O  B E L L A G I O   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

  C O S T O   %  D E  I N C I D E N C I A   

T E R R E N O   3 1 2 , 9 4 9  1 8 %  

C O S T O S  D I R E C T O S   1 , 1 3 7 , 7 8 6  6 4 %  

C O S T O S  I N D I R E C T O S   3 2 6 , 5 3 3  1 8 %  

   
T O T A L   1 , 7 7 7 , 2 6 8  1 0 0 %  

 

 

C o m o  s e  p u e d e  a p r e c i a r ,  e l  C o s t o  D i r e c t o  e s  e l  d e  m á s  i m p o r t a n c i a ,  e s  d e c i r  e l  q u e  s e  

r e l a c i o n a n  d i r e c t a m e n t e  c o n  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e l  p r o y e c t o .  

E l  6 4 %  d e l  c o s t o  t o t a l  d e l  p r o y e c t o ,  e s t á  r e l a c i o n a d o  c o n  l a  c o n s t r u c c i ó n  d i r e c t a  d e l  

e d i f i c i o .  

 

5 . 5  C O S T O  P A G A D O S  E N  E L  T E R R E N O   

E l  T e r r e n o  d e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o  s e  e n c u e n t r a  u b i c a d o  e n  l a  c a l l e  6  d e  D i c i e m b r e  y  

B a q u e r i z o  M o r e n o .  S e  a d q u i r i ó  e n  e l  m e s  d e  A g o s t o  d e  2 0 1 3 ,  c o n  e l  s i g u i e n t e  c o s t o .  

 

 

 

 

18 %  

64 %  

18 %  

T E R R E N O C O S T O S  D I R E C T O S C O S T O S  I N D I R E C T O S
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G r á f i c o  N °  6 7   C O S T O  D E L  T E R R E N O  B E L L A G I O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

T E R R E N O  

C O S T O  Á R E A  ( M 2 )  P R E C I O  M 2  

2 2 5 , 0 0 0 . 0 0  4 1 4  5 4 3 . 4 8  

 

E s  d e  s u m a  i m p o r t a n c i a  c o n o c e r  e l  v a l o r  d e l  t e r r e n o  e n  v a l o r e s  d e  m e r c a d o  a c t u a l e s ,  p a r a  

l o  c u a l  s e  h a  d e c i d i d o  r e a l i z a r  u n  a n á l i s i s  d e  a v a l u ó  a  t r a v é s  d e l  M é t o d o  d e  M e r c a d o  y  e l  

M é t o d o  r e s i d u a l .  

5 . 5 . 1  M é t o d o  d e  M e r c a d o   

E s t e  m é t o d o  e s  e l  m á s  u t i l i z a d o  p o r  l o s  e v a l u a d o r e s ,  p o r  s e r  e l  m á s  s e n c i l l o  d e  a p l i c a r  y  

f r e c u e n t e m e n t e  d e l  c u a l  s e  d i s p o n e  i n f o r m a c i ó n ,  s o b r e  t o d o  e n  l a s  g r a n d e s  c i u d a d e s ,  e n  

d o n d e  e x i s t e n  i n n u m e r a b l e s  t r a n s a c c i o n e s  d e  b i e n e s  i n m u e b l e s  

C o n  e l  f i n  d e  m i n i m i z a r  l a s  d i f e r e n c i a s  d e  l a  m u e s t r a  c o n  e l  q u e  s e  e s t á  a v a l u a n d o ,  e s  

r e c o m e n d a b l e ,  d e  s e r  p o s i b l e ,  t o m a r l a  e n  e l  m i s m o  b a r r i o ,  t e n i e n d o  l a  p r e c a u c i ó n  q u e  e l  

u s o  s e a  e l  m i s m o  y  s e  e n c u e n t r e  l o c a l i z a d o  d e n t r o  d e  u n  á r e a  d e  i g u a l  c o m p o r t a m i e n t o ,  

l l e g a n d o  a  t e n e r  g r a n  i m p o r t a n c i a ,  l a  l o c a l i z a c i ó n  a  n i v e l  d e  c u a d r a .  

P o s t e r i o r  a  u n  a n á l i s i s  d e  t e r r e n o s  p o r  l a  z o n a  s e  d e t e r m i n ó  e l  p r e c i o  p o r  m 2  p o n d e r a d o .   
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G r á f i c o  N °  6 8   P r e c i o  d e  m 2  d e  t e r r e n o s  c e r c a  d e l  e d i f i c i o  B e l l a g i o  

F u e n t e :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o   

E l a b o r a c i ó n :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

 

 

5 . 5 . 2  M é t o d o  R e s i d u a l   

S u  a p l i c a c i ó n  p e r m i t e  v e r i f i c a r  l a  r a z o n a b i l i d a d  d e l  v a l o r  d e  m e r c a d o  d e  u n  t e r r e n o  

e d i f i c a b l e  c o m o  e l  p r e c i o  m á s  p r o b a b l e  q u e ,  e n  e l  m o m e n t o  d e  s u  t a s a c i ó n  p a g a r í a  p o r  é l  

u n  p r o m o t o r  o  e m p r e n d e d o r  i n m o b i l i a r i o  p a r a  s u  a p r o v e c h a m i e n t o .  

P a r a  e l  c á l c u l o  d e l  M é t o d o  R e s i d u a l ,  s e  t o m a n  v a l o r e s  c o m o :  

  C O S  T O T A L   

  C O S  D E L  Á R E A  Ú T I L  

  P R E C I O  D E  M 2  D E  L A  C O M P E T E N C I A  

  V A L O R E S  A L F A .  

E l  m é t o d o  s e  c a l c u l a  c o n  e l  s i g u i e n t e  c u a d r o   

DIRECCIÓN CARACTERISTICAS ÁREA M2 PRECIO M2 FORMA UBICACIÓN AVALUO 

A AV. 6 DE DICIEMBRE Y CORDERO CUADRADO 587 766 0.9 0,9 689

B AV.COLON Y FOCH CUADRADO 1,207 787 0.8 0.8 630

C AV.CORUÑA Y CORDERO CUADRADO 387 904 0.9 0.9 814

D AV COLON Y DIEGO DE ALMAGRO CUADRADO 630 1,031 0.9 0,9 928

E PINTA Y DIEGO DE ALMAGRO CUADRADO 1,940 799 0.9 0.9 719

PRECIO PROMEDIO 857 756PRECIO M2 PONDERADO 

MÉTODO DE MERCADO 



 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         1 2 3  

 

T a b l a  N °  2 0  C Á L C U L O  D E L  M É T O D O  R E S I D U A L   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

M É T O D O  R E S I D U A L   

   D a t o s  

D e s c r i p c i ó n  U  V a l o r e s  

Á r e a  d e  t e r r e n o  m 2  4 1 4  

P r e c i o  m 2  v e n t a  U S D / m 2  1 , 5 6 7  

C O S  T .  %  5 0 0 %  

K =  Á r e a  Ú t i l  %  3 9 4 %  

A l f a  I  %  1 0 %  

A l f a  I I  %  1 5 %  

A l f a  P r o m e d i o  %  1 2 . 5 %  

D e t e r m i n a c i ó n  d e  P r e c i o  

Á r e a  c o n s t r u i d a  M á x i m a  m 2  2 , 0 7 0  

Á r e a  ú t i l  m 2  1 , 6 3 0  

P r e c i o  P r o m e d i o  d e  V e n t a  U S D / m 2  1 , 5 6 7  

V a l o r  d e l  p r o y e c t o  U S D  2 , 5 5 4 , 3 4 9  

A l f a  I  U S D  2 5 5 , 4 3 5  

A l f a  I I  U S D  3 8 3 , 1 5 2  

A l f a  P r o m e d i o  U S D  3 1 9 , 2 9 4  

P r e c i o  m 2  T e r r e n o  U S D / m 2  7 7 1  

V a l o r  T e r r e n o  U S D  3 1 9 , 2 9 4  

 



 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         1 2 4  

 

A p l i c a n d o  l a  f ó r m u l a  s e  o b t u v o  u n  r e s u l t a d o  d e  $  3 1 9 , 2 9 4  q u e  s i  l o  d i v i d i m o s  p a r a  e l  

n ú m e r o  d e  m e t r o s  ( 4 1 4 ) ,  o b t e n e m o s  u n  p r e c i o  d e  m e t r o  c u a d r a d o  d e  $ 7 7 1  d ó l a r e s .  

A  c o n t i n u a c i ó n  s e  p r e s e n t a n  u n  r e s u m e n  d e l  v a l o r  d e l  t e r r e n o  c o n  l o s  3  m é t o d o s  a n a l i z a d o s  

T a b l a  N °  2 1   R E S U M E N  D E  A V A L U O S  D E L  T E R R E N O  B E L L A G I O   

F U E N T E :  T R I B U N A L  D E  T A S A C I O N E S  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

T E R R E N O   

 

C O S T O   Á R E A  ( M 2 )  P E C I O  M 2   

R E A L   2 2 5 , 0 0 0  4 1 4  5 4 3  

M É T O D O  D E  M E R C A D O   3 1 2 , 9 4 9  4 1 4  7 5 6  

M É T O D O  R E S I D U A L   3 1 9 , 2 9 1  4 1 4  7 7 1  

 

D e s p u é s  d e  a n a l i z a r  l o s  t r e s   m é t o d o s  d e  a v a l ú o s ,  s e  h a  d e c i d i d o  u s a r  e l  M é t o d o  d e  

m e r c a d o ,  y a  q u e  s e g ú n  o p i n i o n e s  d e  e x p e r t o s  s e  l e  c o n s i d e r a  u n  m é t o d o  m á s  e x a c t o  p a r a  e l  

a n á l i s i s .   

5 . 6  C O S T O S  D I R E C T O S  

P a r a  e l  a n á l i s i s  d e  l o s  C o s t o s  D i r e c t o s  s e  h a n  c o n t e m p l a d o  t o d a s  l a s  e s p e c i f i c a c i o n e s  

d e t a l l a d a s  e n  e l  d i s e ñ o  a r q u i t e c t ó n i c o  d e l  p r o y e c t o .  

E l  C o s t o  D i r e c t o  d e l  p r o y e c t o  e s  d e  U S D  1 , 1 3 7 . 7 8 6  d ó l a r e s ,   e l  c u a l  s e  e n c u e n t r a  d e  l a  

s i g u i e n t e  m a n e r a .  
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T a b l a  N °  2 2   C O S T O S  D I R E C T O S  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O / A R Q .  M A R C E L O  H E R R E R A  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

C O S T O S  D I R E C T O S   V A L O R   

%  T O T A L  

D I R E C T O S   

P R E L I M I N A R E S   6 3 . 0 6 6  6 %  

A L U M Í N I O  Y  V I D R I O  3 0 . 0 5 8  3 %  

C A R P I N T E R Í A  D E  M A D E R A  8 3 . 6 4 8  7 %  

C E R R A J E R Í A  1 3 . 4 0 8  1 %  

E S T R U C T U R A   3 1 7 . 0 3 1  2 8 %  

E N L U C I D O  1 7 . 6 4 8  2 %  

E Q U I P A M I E N T O  M U E B L E S  

S A N I T Á R I O S  2 4 . 0 1 9  2 %  

E Q U Í P O S  M E C Á N I C O S  8 1 . 7 3 1  7 %  

I N S T A L A C I Ó N E S  E L É C T R I C A S   4 1 . 3 7 1  4 %  

I N S T A L A C I Ó N E S  S A N I T Á R I A S  5 1 . 4 0 7  5 %  

O B R A  C I V I L   2 3 7 . 8 0 9  2 1 %  

O B R A S  E X T E R I O R E S  4 . 6 5 5  0 , 4 %  

P I N T U R A S   2 6 . 3 5 8  2 %  

P I S O S  1 0 3 . 5 7 7  9 %  

I M P R E V I S T O S   4 2 . 0 0 0  4 %  

C O S T O S  D I R E C T O S  T O T A L   1 . 1 3 7 . 7 8 6  1 0 0 %  
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E l  r u b r o  d e  e s t r u c t u r a ,  e s  e l  m á s  i m p o r t a n t e  c o m p o n e n t e  d e  l o s  C o s t o s  D i r e c t o s  d e l  

p r o y e c t o ,  o c u p a n d o  u n  2 8 %  d e l  t o t a l  d e l  c o s t o .  

O t r o  r u b r o  i m p o r t a n t e ,  c o r r e s p o n d e  a  o b r a  c i v i l ,  q u e  p o s e e  u n  2 1 % .  

5 . 6 . 1  E S T R U C T U R A  D E  L O S  C O S T O S  D I R E C T O S   

P a r a  c o n o c e r  d e  u n a  m a n e r a  m á s  d e t a l l a d a ,  c a d a  u n o  d e  l o s  c o m p o n e n t e s  d e l  C o s t o  

D i r e c t o ,   s e   d e s g l o s a r á n  e n  l a  s i g u i e n t e  t a b l a .  

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         1 2 7  

 

T a b l a  N °  2 3   D E S G L O S E  D E  C O S T O S  D I R E C T O S   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

C O S T O S  D I R E C T O S   V A L O R   

%  T O T A L  

D I R E C T O S   

P R E L I M I N A R E S   6 3 . 0 6 6  6 %  

M O V I M I E N T O  D E  T I E R R A  2 3 . 6 2 0  2 %  

R E P L A N T E O  Y  N I V E L A C I Ó N  7 5 0  0 , 1 %  

I N C R E M E N T O  D E  P I S O S  3 3 . 1 3 2  1 1 %  

C N T  E N  T I E M P O  D E  C O N S T R U C C I Ó N  1 9 5  0 , 0 2 %  

E E Q  E N  T I E M P O  C O N S T R U C C I Ó N  1 . 9 9 9  0 , 2 %  

E M A A P  E N  T I E M P O  C O N S T R U C C I Ó N  1 . 2 7 0  0 , 1 %  

G A R A N T I A S  2 . 1 0 0  0 , 2 %  

A L U M Í N I O  Y  V I D R I O  3 0 . 0 5 8  3 %  

A C C E S O R I O S  2 . 3 4 5  0 , 2 %  

M A T E R I A L E S  D E  A L U M I N I O  Y  V I D R I O  1 9 . 7 1 8  2 %  

P U E R T A S  D E  A L U M Í N I O  7 . 9 9 5  1 %  

C A R P I N T E R Í A  D E  M A D E R A  8 3 . 6 4 8  7 %  

M A N O  D E  O B R A   3 8 . 8 7 0  3 %  

O T R O S  M A T E R E A L E S  D E  C A R P I N T E R Í A  4 4 . 7 7 8  4 %  

C E R R A J E R Í A  1 3 . 4 0 8  1 %  

C E R R A D U R A S  3 . 2 3 3  0 , 3 %  

M A T E R I A L E S  D E  C E R R A J E R Í A  1 . 1 7 5  0 , 1 %  

M A N O  D E  O B R A   9 . 0 0 0  1 %  

E S T R U C T U R A   3 1 7 . 0 3 1  2 8 %  

M A T E R I A L E S  C O N S T  V A R I O S  3 1 . 8 2 0  3 %  

D E S A L O J O  D E  E S C O M B R O S  1 6 . 3 3 0  1 %  



 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         1 2 8  

 

M A T E R I A L  P E T R E O  3 . 2 3 8  0 , 3 %  

A L A M B R E  6 . 1 1 1  1 %  

C A B L E S  8 . 4 0 9  1 %  

C E M E N T O  2 1 . 9 5 7  2 %  

E N C O F R A D O  3 . 6 4 5  0 , 3 %  

H I E R R O  7 9 . 2 5 6  7 %  

H O R M I G O N  5 2 . 6 1 2  5 %  

M A L L A  A R M E X  2 . 9 3 2  0 , 3 %  

T U B O S  1 3 . 0 5 4  1 %  

B L O Q U E  1 2 . 8 8 8  1 %  

V I G A S  D E  A C E R O  5 9 . 0 7 0  5 %  

A N C L A J E S  5 . 7 1 0  0 , 5 %  

E N L U C I D O  1 7 . 6 4 8  2 %  

G Y P S U M  1 7 . 6 4 8  2 %  

E Q U I P A M I E N T O  M U E B L E S  S A N I T Á R I O S  2 4 . 0 1 9  2 %  

G R I F E R Í A  6 . 7 6 5  1 %  

R E J I L L A S  1 . 0 3 4  0 , 1 %  

S A N I T Á R I O S  1 1 . 2 1 9  1 %  

L A V A M A N O S  5 . 0 0 2  0 , 4 %  

E Q U Í P O S  M E C Á N I C O S  8 1 . 7 3 1  7 %  

H E R R A M I E N T A S  M E N O R E S  5 . 1 0 6  0 , 4 %  

A L Q U I L E R  D E  E Q U I P O S  8 1 3  0 , 1 %  

G A S  C E N T R A L I Z Á D O  2 1 . 8 2 6  2 %  

A S C E N S O R  4 1 . 7 8 6  4 %  

E Q U I P O S  C O N T R A  I N C E N D I O S  5 . 2 4 5  0 , 5 %  

H I D R O S I S T E M A S  E Q U I P O  D E  A G U A  6 . 9 5 5  1 %  



 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         1 2 9  

 

I N S T A L A C I Ó N E S  E L É C T R I C A S   4 1 . 3 7 1  4 %  

M A T E R I A L  E L É C T R I C O  2 9 . 9 4 5  3 %  

P O R T E R O S  E L É C T R I C O S  2 . 4 2 6  0 , 2 %  

T A B L E R O  M E D I D O R E S  9 . 0 0 0  1 %  

I N S T A L A C I Ó N E S  S A N I T Á R I A S  5 1 . 4 0 7  5 %  

I N S T A L A C I O N E S  A G U A  C A L I E N T E  9 . 0 2 5  1 %  

M A N O  D E  O B R A   1 8 . 1 1 7  2 %  

M A T E R I A L E S  I N S T A L A C I O N E S  

S A N I T A R I A S  2 4 . 2 6 5  2 %  

O B R A  C I V I L   2 3 7 . 8 0 9  2 1 %  

M A N O  D E  O B R A  M 1  7 6 . 2 8 3  7 %  

M A N O  D E  O B R A   M 2  9 1 . 7 6 3  8 %  

M A N O  D E  O B R A  M 3  6 7 . 7 3 8  6 %  

F A C H A D A  P I E D R A  2 . 0 2 5  0 %  

O B R A S  E X T E R I O R E S  4 . 6 5 5  0 , 4 %  

J A R D I N E R A  2 . 5 0 5  0 , 2 %  

P R O T E C C I Ó N  E D I F I C I O  2 . 1 5 0  0 , 2 %  

P I N T U R A S   2 6 . 3 5 8  2 %  

M A T E R I A L E S  D E  P I N T U R A  1 4 . 8 7 4  1 %  

I M P E R M E A B I L I Z A C I Ó N  7 . 4 0 5  1 %  

S E Ñ A L I Z A C I Ó N  4 . 0 7 9  0 , 4 %  

P I S O S  1 0 3 . 5 7 7  9 %  

C E R Á M I C A  2 4 . 6 3 5  2 %  

M A N O  D E  O B R A   2 8 . 3 8 4  2 %  

P O R C E L A N A T O  7 . 3 5 2  1 %  

M A R M O L  G R A N I T O  1 7 . 1 3 6  2 %  



 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         1 3 0  

 

P I S O S  D E  M A D E R A  2 4 . 5 1 0  2 %  

A D O Q U I N  1 . 5 6 0  0 %  

I M P R E V I S T O S   4 2 . 0 0 0  4 %  

I M P R E V I S T O S   4 2 . 0 0 0  4 %  

C O S T O S  D I R E C T O S  T O T A L   1 . 1 3 7 . 7 8 6  1 0 0 %  

 

C o m o  s e  p u e d e  a p r e c i a r  e n  l a  T a b l a  N ° 2 3 ,  a l g u n o s  d e  l o s  r u b r o s  m á s  i m p o r t a n t e s ,  s o n  e l  

h i e r r o  o  e l  h o r m i g ó n .  P o r  l o  q u e  r e a l i z a r  c o m p r a s  o p o r t u n a s  d e  e s t o s  m a t e r i a l e s  p u e d e  s e r  

f u n d a m e n t a l ,  p a r a  e v i t a r  p o s i b l e s  a u m e n t o s  d e  p r e c i o s  o  e s c a s e z .  

5 . 7   C O S T O S  I N D I R E C T O S  

E l  C o s t o  I n d i r e c t o  d e l  p r o y e c t o  e s  d e  U S D  3 2 6 . 5 3 3  d ó l a r e s .  Q u e  c o r r e s p o n d e  a l  1 8 %  d e l  

c o s t o  t o t a l .  

L o s  C o s t o s  I n d i r e c t o s  s e  e n c u e n t r a n  d i v i d i d o s   e n  l a s  s i g u i e n t e s  c a t e g o r í a s   

T a b l a  N °  2 4   C O S T O S  I N D I R E C T O S  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 C O S T O S  I N D I R E C T O S   
 C Ó D I G O  D E T A L L E   V A L O R   %  T O T A L  D I R E C T O S   

C I - 1  P L A N I F I C A C I Ó N  6 4 , 6 5 0   2 0 %  

C I - 2  E J E C U C I Ó N  1 7 5 , 1 0 0   5 4 %  

C I - 3  P R O M O C I Ó N  Y  V E N T A S  6 1 , 4 3 3   1 9 %  

C I - 4  L E G A L E S  2 5 , 3 5 0   8 %  

  T O T A L  3 2 6 , 5 3 3   1 0 0 . 0 0 %  

 



 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         1 3 1  

 

 

C o m o  s e  p u e d e  o b s e r v a r  e n  l a  t a b l a  N ° 2 4 ,  l a  c a t e g o r í a  d e  e j e c u c i ó n  e n  d o n d e  s e  e n c u e n t r a n  

l o s  s u e l d o s  y  s a l a r i o s  g e r e n c i a l e s ,  e s  l a  q u e  m a y o r  p o r c e n t a j e  p o s e e  d e l  t o t a l  d e  l o s  C o s t o s  

I n d i r e c t o s ,  u n  5 3 % .  

5 . 7 . 1  I N C I D E N C I A  D E  L O S  C O S T O S  I N D I R E C T O S  

T a b l a  N °  2 5   D E S G L O S E  D E  C O S T O S  I N D I R E C T O S   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

C O S T O S  I N D I R E C T O S   

P L A N I F I C A C I Ó N  6 4 , 6 5 0  2 0 %  

D I S E Ñ O  A R Q U I T E C T Ó N I C O  3 8 , 4 0 0  1 2 %  

D I S E Ñ O  D E  S I S T E M A S  D E  S E G U R I D A D  2 , 5 0 0  1 %  

D I S E Ñ O  E L E C T R O  T E L E F Ó N I C O  1 0 , 0 0 0  3 %  

D I S E Ñ O  H I D R O S A N I T A R I O   4 , 5 0 0  1 %  

E S T U D I O  D E  S U E L O S  2 , 6 5 0  0 . 2 %  

C A L C U L O  E S T R U C T U R A L   6 , 6 0 0  2 %  

E J E C U C I Ó N  1 7 5 , 1 0 0  5 4 %  

S U E L D O S   Y  S A L A R I O S  1 6 1 , 7 0 0  5 0 %  

M O V I L I Z A C I Ó N  6 , 1 1 0  2 %  

G A S T O S  V A R I O S  7 , 2 9 0  2 %  

P R O M O C I Ó N  Y  V E N T A S  6 1 , 4 3 3  1 9 %  

P U B L I C I D A D  Y  P R O P A G A N D A  2 1 , 4 3 3  7 %  

H O N O R A R I O S  Y  C O M I S I Ó N  D E  V E N T A S   4 0 , 0 0 0  1 2 %  

PL A N I F I C A C I Ó N  

20 %  

EJE C U C I Ó N  

53 %  

PR O M O C I Ó N  Y 

V E N T A S  

19 %  

LEG A L E S  

8%  
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L E G A L E S  2 5 , 3 5 0  8 %  

H O N O R A R I O S  L E G A L E S  1 9 , 0 0 0  6 %  

I M P U E S T O S  M U N I C I P A L E S  1 , 8 0 0  0 . 6 %  

I M P U E S T O S  P R E D I A L E S  7 5 0  0 . 2 %  

T A S A  C U E R P O  D E  B O M B E R O S   1 , 4 0 0  0 . 4 %  

O B R A S  E N  E L  D I S T R I T O   6 0 0  0 . 2 %  

C E R T I F I C A D O S  D E  G R A V A M E N E S  1 , 8 0 0  0 . 6 %  

T O T A L   3 2 6 , 5 3 3  1 0 0 %  

 

 

5 . 8   C O S T O S  P O R  M E T R O  C U A D R A D O   

E s  c o n v e n i e n t e  a n a l i z a r  e l  C o s t o  D i r e c t o  y  T o t a l  d e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o ,  d i v i d o  e n  e l  c o s t o  

p o r  c a d a  m 2  d e  á r e a  b r u t a  y  d e  á r e a  ú t i l .  Y  v e r  s u  i n c i d e n c i a  e n  e l  p r e c i o  f i n a l  d e  l o s  

d e p a r t a m e n t o s .  

 

 

 

12 %  

1%  
3%  

1%  0. 2 %  
2%  

50 %  

2%  2%  

7%  

12 %  

6%  

0. 6 %  0. 2 %  0. 4 %  0. 2 %  0. 6 %  
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T a b l a  N °  2 6   C O S T O S  D I R E C T O S  P O R  M 2  S O B R E  Á R E A  B U T A   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

C O S T O S  D I R E C T O S  P O R  M 2  D E  Á R E A  

B R U T A  

C O S T O S  D I R E C T O S  1 . 1 3 7 . 7 8 6  

Á R E A  B R U T A  2 . 9 1 1  

C O S T O  M 2   3 9 1  

 

T a b l a  N °  2 7   C O S T O S  T O T A L E S  P O R  M 2  S O B R E  Á R E A  B R U T A  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

C O S T O S  T O T A L E S  P O R  M 2  D E  Á R E A  

B R U T A   

C O S T O S  T O T A L E S    1 , 7 7 7 , 2 6 7 . 9 5   

Á R E A  B R U T A  2 , 9 1 0 . 9 9   

C O S T O  M 2  6 1 1  

 

T a b l a  N °  2 8   C O S T O S  T O T A L E S  S O B R E  Á R E A  Ú T I L   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

C O S T O S  T O T A L E S  P O R  M 2  D E  Á R E A  

Ú T I L   

C O S T O S  T O T A L E S    1 , 7 7 7 , 2 6 7 . 9 5   

Á R E A  Ú T I L  1 , 6 3 0 . 0 3   

C O S T O  M 2   1 0 9 0  
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5 . 9   P L A N I F I C A C I Ó N  D E  L A S  F A S E S  D E L  P R O Y E C T O  

L a  p l a n i f i c a c i ó n  d e l  p r o y e c t o  t i e n e  u n a  d u r a c i ó n  d e  u n  m e s .  L a  c o n s t r u c c i ó n  d e l  p r o y e c t o  

e s t á  p r e v i s t a  p a r a  1 5  m e s e s ,  s e  s u m a r á n  t r e s  m e s e s  m á s  p a r a  e l  c o b r o  d e  p r é s t a m o s  

h i p o t e c a r i o s .  

T a b l a  N °  2 9   F A S E S  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

E n  l a  f a s e  d e  p l a n i f i c a c i ó n ,  e s t á n  i n c l u i d o s  t o d o s  l o s  e s t u d i o s  t o p o g r á f i c o s ,  l o s  d i s e ñ o s  d e  

p l a n o s  a r q u i t e c t ó n i c o s ,  h i d r o s a n i t a r i o s .  A s í  c o m o  t o d o s  l o s  c á l c u l o s  e s t r u c t u r a l e s  d e l  

p r o y e c t o .  

E n  l a  f a s e  d e  c o n s t r u c c i ó n  s e  d e s a r r o l l a n  t o d a s  l a s  f a s e s ,  d e s d e  e l  d e s a l o j o  d e  e s c o m b r o s  

h a s t a  l o s  a c a b a d o s .   

E n  l a  f a s e  d e  p r o m o c i ó n  y  p u b l i c i d a d  e s t á n  t o d o s  l o s  m e d i o s  p u b l i c i t a r i o s  y  d e  p r o m o c i ó n  

u s a d o s  p a r a  l a  v e n t a  d e  l o s  d e p a r t a m e n t o s .  S e  d e s t a c a  u n a  f u e r t e  i n v e r s i ó n  e n  l o s  p r i m e r o s  

m e s e s .  

E n  l a  f a s e  d e  c i e r r e  e s t á n  t o d o s  l o s  t e m a s  l e g a l e s ,  c o m o  l a  e s c r i t u r a c i ó n  d e  c a d a  u n o  d e  l o s  

d e p a r t a m e n t o s .  

5 . 1 0  C R O N O G R A M A  D E  C O S T O S  D I R E C T O S  V A L O R A D O  

E l  c r o n o g r a m a  d e  c o s t o s  v a l o r a d o  e s  u n a  l i s t a  d e  t o d o s  l o s  e l e m e n t o s  t e r m i n a l e s  d e  u n  

p r o y e c t o  c o n  s u s  f e c h a s  p r e v i s t a s  d e  c o m i e n z o  y  f i n a l .  E n  d o n d e  s e  i n c l u y e n  l o s  c o s t o s  

m e n s u a l e s  d e  t o d o s  l o s  e l e m e n t o s .  

ago-13 sep-13 oct-13 nov-13 dic-13 ene-14 feb-14 mar-14 abr-14 may-14 jun-14 jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15

PLANIFICACIÓN

CONSTRUCCIÓN

PROMOCIÓN Y PUBLICIDAD 

CIERRE

FASES DEL PROYECTO BELLAGIO 



 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         1 3 5  

 

P a r a  u n  m e j o r  a n á l i s i s  s e  d e c i d i ó ,  e s t a b l e c e r  f l e c h a s  d e  c o l o r  v e r d e ,  a m a r i l l o  y  r o j o ,  p a r a  

i n d i c a r  u n  a u m e n t o  o  d i s m i n u c i ó n  d e l  c o s t o  d e  c a d a  a c t i v i d a d .  

 A u m e n t o  d e l  c o s t o   

 N o  e x i s t e  m a y o r  v a r i a c i ó n  

 D i s m i n u c i ó n  d e l  c o s t o   
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Tabla N° 30  CRONOGRAMA VALORADO DE COSTOS DIRECTOS  

FUENTE: LEONARDO MALDONADO  

ELABORACIÓN: LEONARDO MALDONADO  

 

PRELIMINARES 0 49.682 7.848 116 1.231 236 291 261 354 323 1.412 352 387 297 157 117 0 0 0 63.066

MOVIMIENTO DE TIERRA 15.800 7.820 23.620

REPLANTEO Y NIVELACIÓN 750 750

INCREMENTO DE PISOS 33.132 33.132

CNT EN TIEMPO DE CONSTRUCCIÓN 6 6 6 6 6 6 6 6 7 7 110 7 7 7 195

EEQ EN TIEMPO CONSTRUCCIÓN 4 55 150 170 190 165 160 180 210 230 180 165 80 60 1.999

EMAAP EN TIEMPO CONSTRUCCIÓN 18 55 75 60 95 90 188 137 95 115 97 125 70 50 1.270

GARANTIAS 1.000 1.100 2.100

ALUMÍNIO Y VIDRIO 0 0 0 0 695 523 773 7.302 3.855 2.630 4.585 7.395 100 700 1.500 -                   -                   -                   -                   30.058

ACCESORIOS 370 430 760 225 145 280 135 2.345

MATERIALES DE ALUMINIO Y VIDRIO 325 93 13 7.077 3.710 2.350 1.850 2.000 100 700 1.500 19.718

PUERTAS DE ALUMÍNIO 2.600 5.395 7.995

CARPINTERÍA DE MADERA 0 0 0 0 3.700 9.990 10.007 13.330 6.990 7.790 7.061 11.140 5.040 5.000 3.000 600 -                   -                   -                   83.648

MANO DE OBRA 3.020 3.020 3.020 3.510 3.540 3.540 3.540 3.540 3.540 5.000 3.000 600 38.870

OTROS MATEREALES DE CARPINTERÍA 680 6.970 6.987 9.820 3.450 4.250 3.521 7.600 1.500 44.778

CERRAJERÍA 0 0 0 0 0 0 0 542 566 4.750 4.330 2.050 440 730 -                                -                   -                   -                   -                   13.408

CERRADURAS 142 241 2.000 330 350 40 130 3.233

MATERIALES DE CERRAJERÍA 400 325 450 1.175

MANO DE OBRA 2.300 4.000 1.700 400 600 9.000

ESTRUCTURA 0 12.060 5.320 36.084 39.073 62.537 66.459 35.951 24.333 11.191 14.274 3.461 1.790 3.000 1.000 500 -                   -                   -                   317.031

MATERIALES CONST VARIOS 3.520 1.090 6.600 2.970 5.960 1.670 2.650 2.870 1.300 450 340 300 900 700 500 31.820

DESALOJO DE ESCOMBROS 8.540 4.230 320 150 680 1.260 850 300 16.330

MATERIAL PETREO 300 330 440 530 90 892 200 200 256 3.238

ALAMBRE 1.685 1.030 767 374 995 365 247 425 103 70 50 6.111

CABLES 1.495 1.479 82 36 33 35 121 5.050 30 48 8.409

CEMENTO 3.250 1.081 3.500 4.193 1.341 2.986 2.153 1.933 1.520 21.957

ENCOFRADO 258 640 567 1.030 1.088 40 24 3.645

HIERRO 11.130 18.670 19.200 12.250 6.583 3.250 3.650 4.523 79.256

HORMIGON 9.090 8.937 8.985 12.560 9.520 3.520 52.612

MALLA ARMEX 993 845 73 840 88 17 8 58 10 2.932

TUBOS 963 1.249 744 425 3.242 3.049 1.020 471 642 48 1.200 13.054

BLOQUE 1.692 2.719 3.580 1.821 1.288 1.020 144 560 64 12.888

VIGAS DE ACERO 19.500 23.600 8.500 6.021 1.449 59.070

ANCLAJES 5.370 340 5.710

ENLUCIDO 0 0 0 0 0 441 3.160 838 4.647 4.453 49 360 2.000 400 600 700 -                   -                   -                   17.648

GYPSUM 441 3.160 838 4.647 4.453 49 360 2.000 400 600 700 17.648
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EQUIPAMIENTO MUEBLES SANITÁRIOS 0 0 0 0 0 0 0 0 1.377 2.356 11.571 4.035 1.630 1.250 1.100 700 -                   -                   -                   24.019

GRIFERÍA 197 90 1.496 1.732 1.200 800 750 500 6.765

REJILLAS 90 90 85 389 80 100 150 50 1.034

SANITÁRIOS 340 1.014 9.285 129 200 100 100 50 11.219

LAVAMANOS 750 1.162 705 1.785 150 250 100 100 5.002

EQUÍPOS MECÁNICOS 0 0 683 910 717 37 4.498 4.544 10.424 7.542 31.580 9.115 1.380 50 10.120 130 -                   -                   -                   81.731

HERRAMIENTAS MENORES 300 650 547 37 133 179 1.374 105 350 1.051 80 50 120 130 5.106

ALQUILER DE EQUIPOS 383 260 170 813

GAS CENTRALIZÁDO 4.365 4.365 4.365 2.182 6.548 21.826

ASCENSOR 4.643 4.643 22.500 E 10.000 41.786

EQUIPOS CONTRA INCENDIOS 42 499 2.069 1.985 650 5.245

HIDROSISTEMAS EQUIPO DE AGUA 113 113 6.079 650 6.955

INSTALACIÓNES ELÉCTRICAS 0 0 0 0 6.815 3.060 2.037 2.867 3.363 1.410 2.660 3.576 13.833 200 750 800 -                   -                   -                   41.371

MATERIAL ELÉCTRICO 6.815 3.060 2.037 2.867 3.363 1.410 1.560 3.250 4.833 200 250 300 29.945

PORTEROS ELÉCTRICOS 1.100 326 500 500 2.426

TABLERO MEDIDORES 9.000 9.000

INSTALACIÓNES SANITÁRIAS 0 0 0 0 5.425 9.584 4.613 9.506 6.390 4.937 5.462 4.690 250 180 170 200 -                   -                   -                   51.407

INSTALACIONES AGUA CALIENTE 25 2.480 1.330 410 3.540 250 460 530 9.025

MANO DE OBRA 2.050 2.654 2.830 2.651 1.850 2.050 1.642 1.890 200 100 100 100 18.117

MATERIALES INSTALACIONES SANITARIAS 3.350 4.450 453 6.445 1.000 2.637 3.360 2.270 50 80 70 100 24.265

OBRA CIVIL 0 0 0 0 0 17.695 31.689 51.830 32.400 32.400 32.400 19.295 6.600 4.500 4.500 4.500 -                   -                   -                   237.809

MANO DE OBRA M1 5.620 10.563 10.580 10.800 10.800 10.800 10.820 1.800 1.500 1.500 1.500 76.283

MANO DE OBRA  M2 4.250 10.563 32.600 10.800 10.800 10.800 5.650 1.800 1.500 1.500 1.500 91.763

MANO DE OBRA M3 7.825 10.563 8.650 10.800 10.800 10.800 2.000 1.800 1.500 1.500 1.500 67.738

FACHADA PIEDRA 825 1.200 2.025

OBRAS EXTERIORES 0 0 0 0 0 0 0 0 0 30 570 1.475 630 650 800 500 -                   -                   -                   4.655

JARDINERA 30 20 1.275 30 350 300 500 2.505

PROTECCION EDIFICIO 550 200 600 300 500 2.150

PINTURAS 0 0 0 0 1.368 773 133 304 1.114 503 480 3.394 9.190 3.300 1.800 4.000 -                   -                   -                   26.358

MATERIALES DE PINTURA 1.368 773 133 224 552 116 126 1.062 3.520 2.000 1.500 3.500 14.874

IMPERMEABILIZACIÓN 80 82 355 98 120 4.870 1.000 300 500 7.405

SEÑALIZACIÓN 480 32 256 2.212 800 300 4.079

PISOS 0 0 0 0 0 0 6.727 6.556 9.750 15.925 14.734 28.385 21.500 -                             -                                -                   -                   -                   -                   103.577

CERÁMICA 1.102 780 3.560 8.950 7.500 2.743 24.635

MANO DE OBRA 4.502 4.980 4.652 4.720 4.750 4.780 28.384

PORCELANATO 1.123 796 1.020 1.803 560 2.050 7.352

MARMOL GRANITO 518 452 166 8.500 7.500 17.136

PISOS DE MADERA 1.758 8.752 14.000 24.510

ADOQUIN 1.560 1.560

IMPREVISTOS -                                 -                                  -                                -                              -                           7.000 7.000 7.000 7.000 7.000 7.000 -                                    -                                   -                             -                                -                   -                   -                   -                   42.000

IMPREVISTOS 7.000 7.000 7.000 7.000 7.000 7.000 42.000

COSTOS DIRECTOS TOTAL 61.742 13.851 37.110 59.024 111.876 137.388 140.831 112.564 103.240 138.167 98.723 64.770 20.257 25.497 12.747 1.137.786
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Tabla N° 31 CRONOGRAMA DE COSTOS INDIRECTOS VALORADO 

FUENTE: LEONARDO MALDONADO  

ELABORACIÓN: LEONARDO MALDONADO 

 

DETALLE DE COSTOS /FECHA ago-13 sep-13 oct-13 nov-13 dic-13 ene-14 feb-14 mar-14 abr-14 may-14 jun-14 jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15

COSTOS INDIRECTOS 0

PLANIFICACIÓN 13,700 2,950 5,300 2,400 3,400 2,400 2,400 2,400 2,400 5,400 2,400 2,400 7,400 2,900 4,400 2,400 0 0 0 64,650

DISEÑO ARQUITECTÓNICO 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 2400 38,400

DISEÑO DE SISTEMAS DE SEGURIDAD 500 2,000 2,500

DISEÑO ELECTRO TELEFÓNICO 3,000 3,000 4,000 10,000

DISEÑO HIDROSANITARIO 2,500 1,000 1,000 4,500

ESTUDIO DE SUELOS 1,800 550 300 2,650

CALCULO ESTRUCTURAL 4,000 2,600 6,600

EJECUCIÓN 8,700 9,150 9,170 10,000 9,100 10,980 11,600 11,000 11,580 11,100 10,800 11,260 11,160 10,350 10,900 10,750 2,500 2,500 2,500 175,100

SUELDOS  Y SALARIOS 8700 8700 8700 8700 8700 10,500 10,500 10,500 10,500 10,200 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 10,000 2,000 2,000 2,000 161,700

MOVILIZACIÓN 450 470 1,300 400 480 500 300 150 100 200 450 560 250 250 250 6,110

GASTOS VARIOS 600 200 930 800 600 810 600 100 650 500 500 500 500 7,290

PROMOCIÓN Y VENTAS 2,000 6,733 6,500 4,900 4,900 4,400 4,400 12,400 4,400 4,400 4,400 400 400 400 400 400 61,433

PUBLICIDAD Y PROPAGANDA 2000 2,733 2,500 900 900 400 400 8,400 400 400 400 400 400 400 400 400 21,433

HONORARIOS Y COMISIÓN DE VENTAS 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 4,000 40,000

LEGALES -                                                7,000 3,100 5,700 450 300 -                            5,300 200 600 600 600 -                                   1,400 100 -                   25,350

HONORARIOS LEGALES 7,000 2,500 5,000 4,500 19,000

IMPUESTOS MUNICIPALES 700 800 200 100 1,800

IMPUESTOS PREDIALES 450 300 750

TASA CUERPO DE BOMBEROS 1,400 1,400

OBRAS EN EL DISTRITO 600 600

CERTIFICADOS DE GRAVAMENES 600 600 600 1,800

COSTOS INDIRECTOS TOTAL 24,400 25,833 24,070 23,000 17,850 18,080 18,400 31,100 18,580 21,500 18,200 14,660 18,960 15,050 15,800 13,550 2,500 2,500 2,500 326,533

COSTOS INDIRECTOS ACUMULADOS 24,400 50,233 74,303 97,303 115,153 133,233 151,633 182,733 201,313 222,813 241,013 255,673 274,633 289,683 305,483 319,033 321,533 324,033 326,533

COSTOS INDIRECTOS 
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5.11 CRONOGRAMA DE INVERSIÓNES PARCIALES ACUMULADAS 

Tabla N° 32  CRONOGRAMA DE INVERSIÓNES PARCIALES ACUMULADAS  

FUENTE: LEONARDO MALDONADO  

ELABORACIÓN: LEONARDO MALDONADO 

 

COSTOS DIRECTOS VALOR 

PRELIMINARES 0 49,682 7,848 116 1,231 236 291 261 354 323 1,412 352 387 297 157 117 63,066

ALUMÍNIO Y VIDRIO 0 0 0 0 695 523 773 7,302 3,855 2,630 4,585 7,395 100 700 1,500 -                   30,058

CERRAJERÍA 0 0 0 0 0 0 0 342 437 4,752 4,532 2,095 520 730 -                               -                   13,408

ESTRUCTURA 0 12,060 5,320 36,084 39,073 62,537 66,459 35,951 24,333 11,191 14,274 3,461 1,790 3,000 1,000 500 317,031

ENLUCIDO 0 0 0 0 0 441 3,160 838 4,647 4,453 49 360 2,000 400 600 700 17,648

EQUIPAMIENTO MUEBLES SANITÁRIOS 0 0 0 0 0 0 0 0 1,377 2,356 11,571 4,035 1,630 1,250 1,100 700 24,019

EQUÍPOS MECÁNICOS 0 0 683 910 717 37 4,498 4,544 10,424 7,542 31,580 9,115 1,380 50 10,120 130 81,731

INSTALACIÓNES ELÉCTRICAS 0 0 0 0 6,815 3,060 2,037 2,867 3,363 1,410 2,660 3,576 13,833 200 750 800 41,371

INSTALACIÓNES SANITÁRIAS 0 0 0 0 5,425 9,584 4,613 9,506 6,390 4,937 5,462 4,690 250 180 170 200 51,407

OBRAS EXTERIORES 0 0 0 0 0 0 0 0 0 30 570 1,475 630 650 800 500 4,655

PINTURAS 0 0 0 0 1,368 773 133 304 1,114 503 480 3,394 9,190 3,300 1,800 4,000 26,358

PISOS 0 0 0 0 0 0 6,727 6,556 9,750 15,925 14,734 28,385 21,500 -                             -                               -                   103,577

IMPREVISTOS -                                                -                                  -                               -                             -                           7,000 7,000 7,000 7,000 7,000 7,000 -                                    -                                   -                             -                               -                   42,000

COSTOS DIRECTOS TOTAL 61,742 13,851 37,110 59,024 111,876 137,388 140,631 112,435 103,242 138,369 98,768 64,850 20,257 25,497 12,747 1,137,786

COSTOS DIRECTOS ACUMULADOS 61,742 75,593 112,703 171,727 283,603 420,991 561,622 674,056 777,298 915,668 1,014,435 1,079,285 1,099,542 1,125,039 1,137,786 1,137,786 1,137,786 1,137,786



 

1 4 0  

 

 

5 . 1 2  F L U J O S  D E  C A J A  P A R C I A L E S   

M e d i a n t e  l o s  f l u j o s  d e  c a j a  p a r c i a l e s ,  s e  p o d r á  c o n o c e r  m e s  p o r  m e s ,  l a  i n v e r s i ó n  r e q u e r i d a  

p a r a  l a  c o n s t r u c c i ó n .  E s  d e  f u n d a m e n t a l  i m p o r t a n c i a ,  y a  q u e  a  t r a v é s  d e  e s t e  g r á f i c o  s e  

p o d r á n  e s t i m a r  a q u e l l o s  m e s e s  c r í t i c o s  d e l  p r o y e c t o  q u e  r e q u i e r e n  u n a  g r a n  i n v e r s i ó n .    

 

G r á f i c o  N °  6 9   F L U J O S  D E  C A J A  P A R C I A L E S   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

 

0

5 0 , 0 0 0

1 0 0 , 0 0 0

1 5 0 , 0 0 0

2 0 0 , 0 0 0

2 5 0 , 0 0 0

3 0 0 , 0 0 0

3 5 0 , 0 0 0

4 0 0 , 0 0 0

1 2 3 4 5 6 7 8 9 1 0 1 1 1 2 1 3 1 4 1 5 1 6

C O S T O S  D I R E C T O S  T O T A L C O S T O S  I N D I R E C T O S  +  T E R R E N O

C O S T O  T O T A L 2  p e r .  m e d i a  m ó v il  ( C O S T O  T O T A L  )
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5 . 1 3  F L U J O  D E  C O S T O S  T O T A L E S  A C U M U L A D O S  

E l  f l u j o  d e  c a j a  a c u m u l a d o  t e  p e r m i t e  c o n o c e r ,  l o s  m o n t o s  m á x i m o s  d e  i n v e r s i ó n  

r e q u e r i d o s  t a n t o  e n  C o s t o s  T o t a l e s ,  C o s t o s  D i r e c t o s  y  C o s t o s  I n d i r e c t o s .  

 

G r á f i c o  N °  7 0   F L U J O  D E  C O S T O S  A C U M U L A D O S   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

 

5 . 1 4  C O S T O S  D I R E C T O S  E  I N D I R E C T O S  S I N  C O N T A R  C O N  E L  T E R R E N O   

E s  i m p o r t a n t e  c o n o c e r  e l  c o m p o r t a m i e n t o  d e  l o s  C o s t o s  D i r e c t o s  e  I n d i r e c t o s ,  s i n  v e r s e  

a f e c t a d o s  p o r  u n a  v a r i a b l e  d e  g r a n  i n f l u e n c i a  c o m o  l o  e s  e l  v a l o r  d e l  t e r r e n o .  S u  

i m p o r t a n c i a  r a d i c a  e n  q u e   l a s  p e r s o n a s  i n t e r e s a d a s  s e p a n  c o n  m á s  c l a r i d a d  l o s  m o m e n t o s  

c l a v e s  d e  i n v e r s i ó n  n e c e s a r i o s  p a r a  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e l  p r o y e c t o .  
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G r á f i c o  N °  7 1   C O S T O S  D I R E C T O S  E  I N D I R E C T O S  S I N  E L  T E R R E N O   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

5 . 1 5  C O N C L U S I Ó N E S   

  S e g ú n  e l  a n á l i s i s  a n t e r i o r m e n t e  d e t a l l a d o ,  e l  c o s t o  t o t a l  d e l  p r o y e c t o  e s  d e   U S D .  

$ 1 ,  7 7 7 , 2 6 8 .  L o s  c o s t o s  D i r e c t o s  e  I n d i r e c t o s  d e l  p r o y e c t o  r e p r e s e n t a n  e l  8 2  %  d e l  

C o s t o  T o t a l .  

T a b l a  N °  3 3   R E S U M E N   D E  C O S T O S  P R O Y E C T O  B E L L A G I O   

F u e n t e :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E l a b o r a c i ó n :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O .  

  C O S T O   

%  D E  

I N C I D E N C I A   

T E R R E N O   3 1 2 , 9 4 9  1 8 %  

C O S T O S  D I R E C T O S   1 , 1 3 7 , 7 8 6  6 4 %  

C O S T O S  I N D I R E C T O S   3 2 6 , 5 3 3  1 8 %  

   T O T A L   1 , 7 7 7 , 2 6 8  1 0 0 %  
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  E l  a n á l i s i s  d e l  c o s t o  p o r  c a d a  m e t r o  c u a d r a d o  e s  d e  s u m a  i m p o r t a n c i a  p a r a  

d e t e r m i n a r  l a  f a c t i b i l i d a d  d e l  p r o y e c t o .   

E l  p r o y e c t o  B e l l a g i o  t i e n e  u n  c o s t o  d e  6 1 1  d ó l a r e s  p o r  c a d a  m e t r o  c u a d r a d o ,  s i  

c o m p r a m o s  l o s  C o s t o s  T o t a l e s  y  l e  d i v i d i m o s  p a r a  e l  Á r e a  B r u t a  d e  l a  o b r a .   

  A n a l i z a r  l a  f a c t i b i l i d a d  d e l  p r o y e c t o ,  c o n  u n  v a l o r  d e l  t e r r e n o  a v a l u a d o  a  v a l o r e s  d e  

m e r c a d o  e s  d e  s u m a  i m p o r t a n c i a ,  p a r a  l o  c u a l  s e  p r o c e d i ó  a  r e v a l o r i z a r l o  m e d i a n t e  

e l  M é t o d o  d e  m e r c a d o ,  o b t e n i e n d o  u n  v a l o r  d e  U S D  $  7 5 6  d ó l a r e s  c a d a  m 2 .  

  S e  d e b e  t e n e r  e n  c u e n t a  l a  v a r i a c i ó n  d e  p r e c i o  d e  l o s  m a t e r i a l e s ,  d e b i d o  a  q u e  p o r  

e j e m p l o  e l  c e m e n t o  o  e l  h i e r r o ,  o c u p a n  g r a n  p o r c e n t a j e  d e l  C o s t o  D i r e c t o  d e l  

p r o y e c t o ,  p o r  l o  q u e  a n a l i z a r  u n a  c o m p r a  o p o r t u n a  p u e d e  s e r  f u n d a m e n t a l  p a r a  

e v i t a r  r e t r a s o s  o  i n c r e m e n t o s  e n  l o s  c o s t o s .  
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U N I V E R S I D A D  S A N  F R A N C I S C O  D E  Q U I T O  

 

 

C A P Í T U L O  6  

E S T R A T E G I A  C O M E R C I A L  
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6  E S T R A T E G I A  C O M E R C I A L  

6 . 1  I N T R O D U C C I Ó N  

L a  e s t r a t e g i a  c o m e r c i a l  e s  e l  c o n j u n t o  d e  a c t i v i d a d e s  q u e  p r e t e n d e  d e s a r r o l l a r  l a  e m p r e s a  

C o n s t r u i d e a s  p a r a  a l c a n z a r  l o s  o b j e t i v o s  y  m e t a s  d e s e a d a s  t a n t o  a  c o r t o  c o m o  a  l a r g o  p l a z o  

d e n t r o  d e l  p l a n  d e  m a r k e t i n g .  

L a s  a c t i v i d a d e s  t i e n e n  q u e  e s t a r  d i r e c t a m e n t e  r e l a c i o n a d a s  c o n  e l  m e r c a d o  e s p e c í f i c o  a l  

q u e  n o s  d i r i g i m o s  y  c o n  e l  d i s e ñ o  c o m e r c i a l .   

6 . 2  O B J E T I V O  

D e s a r r o l l a r  u n  p l a n  c o m e r c i a l  m e d i a n t e  e l  c u a l  s e  p u e d a  d e t e r m i n a r  l a s  p o l í t i c a s  d e l  p r e c i o  

d e  v e n t a ,  l o s  m e d i o s  d e  p r o m o c i ó n  a  u s a r  y  l a  c a m p a ñ a  p u b l i c i t a r i a  d e l  p r o y e c t o .  

6 . 3  A N T E C E D E N T E S  

E l  s e c t o r  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  h a  t e n i d o  u n  c o n s i d e r a b l e  c r e c i m i e n t o  e n  l o s  ú l t i m o s  a ñ o s .  L a  

c o m p e t e n c i a  p o r  a l c a n z a r  u n  m a y o r  m e r c a d o  s e  h a  i n t e n s i f i c a d o  d e  g r a n  m a n e r a ,  p o r  l o  

q u e  l a  e s t r a t e g i a  c o m e r c i a l  s e  h a  c o n v e r t i d o  e n  u n  p i l a r  f u n d a m e n t a l  p a r a  t e n e r  é x i t o  d e n t r o  

d e l  m e r c a d o .   

C o n  b a s e  a  l o  a n t e r i o r m e n t e  m e n c i o n a n d o  C o n s t r u i d e a s  S . A  p r e s t a  m u c h a  a t e n c i ó n  a  l o s  

s i g u i e n t e s  p u n t o s :  

  O p o r t u n i d a d  d e  v e n t a .   

S e  i d e n t i f i c a  u n a  o p o r t u n i d a d  d e  v e n t a  m e d i a n t e  u n a  n e c e s i d a d  i n s a t i s f e c h a  e n  u n  c l i e n t e  

p o t e n c i a l ,  p o r  l o  c u a l  a  t r a v é s  d e  h e r r a m i e n t a s  d e  m a r k e t i n g  s e  b u s c a  e s t a b l e c e r  u n  p r i m e r  

c o n t a c t o  c o n  e l  c l i e n t e .  
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  P r i m e r  c o n t a c t o .   

S e  e s t a b l e c e  l a  i n t e r a c c i ó n  e n t r e  l a  e m p r e s a  y  e l  c o m p r a d o r ,  e n  l a  q u e  d e  u n a  m a n e r a  

a m a b l e  s e  i n t e n t a  c o n d u c i r  a  u n a  v e n t a .   

  S o l u c i ó n  p r o p u e s t a .  

L a  e m p r e s a  o f r e c e  u n  “ p a q u e t e  d e  s o l u c i o n e s ”  q u e  a b a r c a  n o  s o l o  e l  p r o d u c t o  

( D e p a r t a m e n t o s ) ,  s i n o  l a  f o r m a  d e  p a g o ,  e l  p l a z o  y  l a  e n t r e g a .  

  C i e r r e  

S i  s e  l l e g a  a  u n  a c u e r d o ,  p e r s o n a l  d e  v e n t a  d e  l a  e m p r e s a  a y u d a  a l  c l i e n t e  a  t r a m i t a r  e l  

p a g o ,  r e a l i z a r  l a  e n t r e g a ,  y  c u m p l i r  t o d a s  l a s  a c t i v i d a d e s  q u e  d e  a l g u n a  m a n e r a  f a c i l i t e n  l a  

c o m p r a  d e  l o s  d e p a r t a m e n t o s .  

6 . 4   E S T R A T E G I A S  C O M E R C I A L E S   

M e d i a n t e  l a  e s t r a t e g i a  c o m e r c i a l  s e  b u s c a  i m p l e m e n t a r  l a s  v e n t a j a s  c o m p e t i t i v a s  q u e  t i e n e  

e l  p r o y e c t o  f r e n t e  a  l a  c o m p e t e n c i a .  P a r a  d e  e s t a  m a n e r a  a p r o v e c h a r  l a s  o p o r t u n i d a d e s  q u e  

e l  m e r c a d o  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  o f r e c e .  

P a r a  l o  c u a l  s e  h a  d e c i d i d o  u s a r  l a  e s t r a t e g i a  d e  l a s  4 p .   

6 . 5  P R O D U C T O  

G r á f i c o  N °  7 2   L O G O  E D I F I C I O  B E L L A G I O   

F U E N T E :  C O N S T R U I D E A S  S A   

E L A B O R A C I Ó N :  C O N S T R U I D E A S  S . A   
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E l  n o m b r e  d e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o ,  n a c e  e n  i n s p i r a c i ó n  a l  l u j o s o  h o t e l  “ B e l l a g i o ”  c a l i f i c a d o  

c o n  c a t e g o r í a  A A A ,  u b i c a d o  e n  l a  c i u d a d  d e  l a s  V e g a s - E s t a d o s  U n i d o s .  

E l  h o t e l  B e l l a g i o  e s  f a m o s o  p o r  s u  e l e g a n c i a .  U n o  d e  l a s  a t r a c c i o n e s  m á s  n o t a b l e s  d e l  h o t e l  

e s  u n  l a g o  a r t i f i c i a l  d e  8  a c r e s  ( 3 2  3 7 5  m ² ) ,  e n  l a s  q u e  c o n t i e n e  l a s  f a m o s a s  f u e n t e s  d e l  

B e l l a g i o ,  u n a  i n m e n s a  f u e n t e  b a i l a r i n a  s i n c r o n i z a d a  p o r  m ú s i c a .  

6 . 6   S L O G A N  

“ E L E G A N C I A ,  S E G U R I D A D  Y  C O N F O R T  A L  A L C A N C E  D E  T U  M A N O ”  

E l  s l o g a n  h a c e  r e f e r e n c i a  a  3  d e  l a s  p r i n c i p a l e s  c a r a c t e r í s t i c a s  c o n  l a s  q u e  c u e n t a  e l  e d i f i c i o  

B e l l a g i o .  

  E l e g a n c i a ,  d e b i d o  a  l o s  a c a b a d o s  y  d i s e ñ o s  i m p l e m e n t a d o s  e n  c a d a  u n o  d e  l o s  

d e p a r t a m e n t o s ,  a s í  c o m o  e n  l a s  p a r t e s  e x t e r i o r e s  d e l  e d i f i c i o .  

  S e g u r i d a d :  D e b i d o  a  s u  u b i c a c i ó n  p r i v i l e g i a d a  

  C o n f o r t :  D e b i d o  a  l a  c a n t i d a d  d e  c e n t r o s  d e  o c i o ,  c e n t r o s  f i n a n c i e r o s ,  

u n i v e r s i d a d e s ,  e n t r e  o t r o s .  Q u e  s e  e n c u e n t r a n  m u y  c e r c a  d e l  p r o y e c t o ,  l o  c u a l  

b r i n d a  c o m o d i d a d  a  s u s  u s u a r i o s .  

6 . 7   P U B L I C I D A D  

L a  p u b l i c i d a d  d e l  p r o y e c t o  l a  r e a l i z a r á  l a  p r o p i a  e m p r e s a ,  d e b i d o  p r i n c i p a l m e n t e  a  l a  

e x p e r i e n c i a  a d q u i r i d a  e n  p r o y e c t o s  a n t e r i o r e s  y  e n  b a s e  a  l a s  t é c n i c a s  o b s e r v a d a s  e n  l a s  

f e r i a s  d e  e x p o s i c i ó n  e n  l a s  q u e  l a  e m p r e s a  h a  p a r t i c i p a d o .  

E l  d e p a r t a m e n t o  t é c n i c o  s e  e n c a r g a r á  d e  r e a l i z a r  t o d o s  l o s  m e d i o s  p u b l i c i t a r i o s  d e l  

p r o y e c t o .  

P a r a  l a  p u b l i c i d a d  s e  v a n  a  i m p l e m e n t a r  h e r r a m i e n t a s  c o m o  c a r p e t a s ,  t r í p t i c o s ,  d í p t i c o s ,  

v o l a n t e s ,  p á g i n a  w e b ,  f e r i a s  i n m o b i l i a r i a s ,  m a r k e t i n g  v i s u a l  3 d  ( d e s a r r o l l a d o  p o r  e l  

http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Fuentes_del_Bellagio&action=edit&redlink=1
http://es.wikipedia.org/w/index.php?title=Fuentes_del_Bellagio&action=edit&redlink=1
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d e p a r t a m e n t o  a r q u i t e c t ó n i c o ) ,  v a l l a s  p u b l i c i t a r i a s  e n  e l  s i t i o  d e  l a  o b r a ,   r e d e s  s o c i a l e s  y  

p u b l i c a c i o n e s  e n  d i a r i o s  d e l  p a í s .  

 E n  e l  c a p í t u l o  d e  c o s t o s  s e  d e t e r m i n ó  q u e  l a  i n v e r s i ó n  e n  p u b l i c i d a d  y  p r o m o c i ó n  e s  d e l   

1 8  %  d e l  c o s t o  I n d i r e c t o  d e l  p r o y e c t o .  

 

P R O M O C I Ó N  Y  V E N T A S  

 

6 1 , 4 3 3  

 

1 8 %  

  

6 . 8  M E D I O S  P U B L I C I T A R I O S  

            T a b l a  N °  3 4   P R O M O C I Ó N  Y  V E N T A S  P R O Y E C T O  B E L L A G I O   

F U E N T E :  P A T R I C I O  P A R E D E S  ( M E G A P I X E L E S ) / D I A R I O  E L  C O M E R C I O / L U K A S  

C O M U N I C A C I Ó N  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

I T E M  D E S C R I P C I Ó N  P R E C I O  

1  C A R P E T A S  4 3 3  

2  T R Í P T I C O S  6 0 0  

3  D Í P T I C O S  6 0 0  

4  V O L A N T E S   6 0 0  

5  P Á G I N A  W E B  1 5 0 0  

6  F E R I A S  I N M O B I L I A R I A S  8 0 0 0  

7  M A R K E T I N G  V I S U A L  1 0 0 0  

8  V A L L A S  1 9 0 0  

9  P U B L I C A C I Ó N E S  6 0 0 0  

1 0  R E D E S  S O C I A L E S  8 0 0  

1 1  H O N O R A R I O S  Y  C O M I S Ó N  D E  V E N T A S  4 0 , 0 0 0  

 

T O T A L   6 1 4 3 3  
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6 . 9  V A L L A  

L a  i n s t a l a c i ó n  d e  l a  v a l l a  s e  l a  h i z o  e n  l a  p a r t e  f r o n t a l  d e l  e d i f i c i o .  C o n  u n a  m e d i d a  d e  7  

m e t r o s  d e  l a r g o  x  3 . 2  m e t r o s  d e  a l t o .   

E n  l a  v a l l a  c o n s t a  e l  n o m b r e  d e  l a  e m p r e s a ,  e l  n o m b r e  d e l  p r o y e c t o ,  a l g u n a s  c a r a c t e r í s t i c a s  

d e l  e d i f i c i o  y  l a  i n f o r m a c i ó n  d e  c o n t a c t o .  

G r á f i c o  N °  7 3   V A L L A  P U B L I C I T A R I A  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L U K A S  C O M U N I C A C I Ó N  V I S U A L   

 

 

6 . 1 0  D Í P T I C O S  Y  T R Í P T I C O S  

U n  d í p t i c o  e s  u n  f o l l e t o  i m p r e s o  f o r m a d o  p o r  u n a  l á m i n a  d e  p a p e l  o  c a r t u l i n a  q u e  s e  d o b l a  

e n  d o s  p a r t e s .  C o n s t i t u y e  u n  m e d i o  p a r a  c o m u n i c a r  i d e a s  s e n c i l l a s  s o b r e  l o s  d e p a r t a m e n t o s  

U n  t r í p t i c o  e s  u n  f o l l e t o  q u e  s e  e n c u e n t r a  d i v i d i d o  e n  t r e s  h o j a s ,  d e  f o r m a  t a l  q u e  l a s  

l a t e r a l e s  p u e d a n  d o b l a r s e  s o b r e  l a  d e l  c e n t r o .  C o n t i e n e n  m á s  i n f o r m a c i ó n  q u e  l o s  d í p t i c o s .  

L a  e m p r e s a  h a  d e c i d o  u s a r  t a n t o  p a r a  l o s  d í p t i c o s  c o m o  p a r a  l o s  t r í p t i c o s  p a p e l  I N E N  A 4  

2 1  x  2 9 . 7  c m  c o u c h e  2 0 0  g r a m o s .  
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E n t r e  l a  i n f o r m a c i ó n  d e t a l l a d a  s e  e n c u e n t r a n  l o s  p l a n o s  t i p o  d e  l o s  2  m o d e l o s  d e  

d e p a r t a m e n t o s ,  f o t o s  r e a l e s  d e  a c a b a d o s  d e  p r o y e c t o s  a n t e r i o r e s  ( l o s  a c a b a d o s  d e l  p r o y e c t o  

B e l l a g i o  s e r á n  s i m i l a r e s ) ,  i n f o r m a c i ó n  d e  c o n t a c t o ,  c r o q u i s  d e l  p r o y e c t o  y  e n  l a  p a r t e  

i n f e r i o r  u n  p a p e l  d e s p r e n d i b l e  p a r a  o b t e n e r  i n f o r m a c i ó n  d e  l o s  c l i e n t e s  p o t e n c i a l e s  d e l  

p r o y e c t o .  

 

G r á f i c o  N °  7 4   T I R O  D E L  T R Í P T I C O   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  M E G A P I X E L E S   
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  G r á f i c o  N °  7 5   R E T I R O  D E L  T R Í P T I C O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  M E G A P I X E L E S  
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6 . 1 1  P Á G I N A  W E B  

L a s  p á g i n a s  w e b  s e  h a n  c o n v e r t i d o  e n  u n  e x c e l e n t e  m e d i o  p a r a  r e a l i z a r  p u b l i c i d a d .  L a s  

c o n s t r u c t o r a s  h a n  e n c o n t r a d o  e n  e l l a s  u n a  s e r i e  d e  b e n e f i c i o s  p a r a  s u s  e s t r a t e g i a s  d e  

m e r c a d e o  y  e n  s u s  p r o c e d i m i e n t o s  o p e r a t i v o s  y  a d m i n i s t r a t i v o s .   

E n t r e  l a s  p r i n c i p a l e s  v e n t a j a s  d e  l a s  p á g i n a s  w e b  s e  e n c u e n t r a n :  

  I n f o r m a r  a  m i l l o n e s  d e  p e r s o n a s ,  q u i e n e s  p u e d e n  c o n v e r t i r s e  e n  l o s  c l i e n t e s  

p o t e n c i a l e s  d e l  p r o y e c t o .  

  E s  u n a  h e r r a m i e n t a  ú n i c a  p a r a  a b r i r  m e r c a d o s  d e s d e  u n  n i v e l  l o c a l  h a s t a  u n  n i v e l  

i n t e r n a c i o n a l .  

  O f r e c e  i n f o r m a c i ó n  a c t u a l i z a d a  d e  l o s  p r o y e c t o s  d e  l a  e m p r e s a  

  S e  p u e d e  u t i l i z a r  c o m o  m e d i o  d e  i n f o r m a c i ó n  p a r a  m e d i r  e s t á n d a r e s  d e  s a t i s f a c c i ó n  

a l  c l i e n t e  a  u n  c o s t o  m u y  b a j o .  

  M e j o r a  l a  a t e n c i ó n  a l  c l i e n t e  a c t u a l  y  p o t e n c i a l ,  a  l o s  p r o v e e d o r e s  y  a  l o s  

t r a b a j a d o r e s ,  p u e s t o  q u e  p u e d e n  i n t e r a c t u a r  c o n  e l l o s  l a s  2 4  h o r a s  d e l  d í a  l o s  7  d í a s  

d e  l a  s e m a n a .  

C o n s t r u i d e a s  S . A  c o n s i e n t e  d e  e s t a s  v e n t a j a s ,  p o s e e  u n a  p á g i n a  e n  l a  q u e  d e t a l l a  t o d o s  s u s  

p r o y e c t o s ,  e n t r e  e l l a s  e l  e d i f i c i o  B e l l a g i o  y  l e  p e r m i t e  c o m u n i c a r s e  c o n  l a s  p e r s o n a s  

i n t e r e s a d a s  r e s p o n d i e n d o  a  s u s  i n q u i e t u d e s .  

w w w . c o n s t r u i d e a s . c o m . e c  

 

 

 

http://www.construideas.com.ec/
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G r á f i c o  N °  7 6   P Á G I N A  W E B  D E  L A  E M P R E S A  C O N S T R U I D E A S   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  J U A N  G O N Z A L E Z  

 

6 . 1 2  P L A Z A  O  D I S T R I B U C I Ó N  

L a s  o f i c i n a s  d e  l a  e m p r e s a  h a  s i d o  e l  l u g a r  e l e g i d o  p a r a  l a  c o m e r c i a l i z a c i ó n  d e  l o s  

d e p a r t a m e n t o s .   

L a  e m p r e s a  c u e n t a  c o n  u n a  o f i c i n a  d e  2 5 0  m 2  e n  l a s  c a l l e s  E l  B a t a n  y  A v .  6  d e  D i c i e m b r e ,  

e n  l a  q u e  c u e n t a  c o n  e s p a c i o s  y  p e r s o n a l  n e c e s a r i o  p a r a  r e s p o n d e r  c u a l q u i e r  i n q u i e t u d  d e  

l o s  c l i e n t e s   

L a  e m p r e s a  t a m b i é n  c o o r d i n a  v i s i t a s  a l  p r o y e c t o  c o n  u n  p e r s o n a l  e s p e c i a l i z a d o ,  c o n  l a  

f i n a l i d a d  d e  b r i n d a r  u n  s e r v i c i o  p e r s o n a l i z a d o .     
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G r á f i c o  N °  7 7   O F I C I N A S  D E  L A  E M P R E S A  C O N S T R U I D E A S  S . A .  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

6 . 1 3  E S T R A T E G I A  D E  P R E C I O  

L o s  f u n d a m e n t o s  p a r a  e s t a b l e c e r  e l  p r e c i o  d e  l o s  d e p a r t a m e n t o s  s e  b a s a n  e n  l a  

i n v e s t i g a c i ó n  d e  m e r c a d o  r e a l i z a d a ,  e n  a n á l i s i s  y  f ó r m u l a s ,  a s í  c o m o  c r i t e r i o s  t o m a d o s  e n  

b a s e  a  l a  e x p e r i e n c i a  y  c o n o c i m i e n t o  d e l  m e r c a d o  p o r  e l  d e p a r t a m e n t o  c o m e r c i a l .  

P a r a  e l  c o m p r a d o r  e l  p r e c i o  n o  e s  s o l a m e n t e  e l  c o s t e  m o n e t a r i o ,  s i n o  e l  v a l o r  q u e  p e r c i b e  a  

c a m b i o  d e  u n a  s u p e r f i c i e  c o n j u n t a m e n t e  c o n  u n a  c a l i d a d  y  s e r v i c i o s .  E n  d e f i n i t i v a  “ l a  

c o n v e n i e n c i a  d e l  p r o d u c t o ”  
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E l   p r e c i o   e s   u n   p o d e r o s o   i n s t r u m e n t o   c o m p e t i t i v o   y   t i e n e  i m p o r t a n t e s  r e p e r c u s i o n e s  

s i c o l ó g i c a s  s o b r e  e l  c o m p r a d o r .  

G r á f i c o  N °  7 8   C O N D I C I O N A N T E S  D E L  P R E C I O  

F U E N T E :  E V A L U A C I Ó N  D E  P R O Y E C T O S  I N M O B I L I A R I O S  ( H I P Ó L I T O  S E R R A N O )  

E L A B O R A C I Ó N :  E V A L U A C I Ó N  D E  P R O Y E C T O S  I N M O B I L I A R I O S  ( H I P Ó L I T O  S E R R A N O )  

 

6 . 1 4  R E S U M E N  D E  P R E C I O S  

S e  p r o c e d i ó  a  d e t e r m i n a r  e l  p r e c i o  a  t r a v é s  d e l :  

  M é t o d o  d e  P r e c i o  B a s e   

  M é t o d o  d e  p r e c i o  e s t r a t é g i c o  e n  b a s e  a  l a  c a l i d a d .  

S e  s e l e c c i o n ó  e l  m é t o d o  d e  p r e c i o  e s t r a t é g i c o ,  y a  q u e  e n  b a s e  d e  o p i n i o n e s  d e  e x p e r t o s ,  e s  

u n  a n á l i s i s  m á s  d e t a l l a d o  y  p r e c i s o  p a r a  d e t e r m i n a r  e l  p r e c i o  d e  u n  b i e n  i n m u e b l e .  

C a b e  m e n c i o n a r  q u e  l a  d i f e r e n c i a  d e  p r e c i o s  d e  m 2  e n t r e  l o s  d o s  m é t o d o s  a n a l i z a d o s  e s  

m í n i m a ,  p o r  l o  q u e  s e  p u d i e r a  u t i l i z a r  c u a l q u i e r a  d e  e l l o s .   

C a d a  u n o  d e  l o s  m é t o d o s  s e  e n c u e n t r a  d e t a l l a d o ,  m á s  a d e l a n t e .  

M E R C A D O  

• M E R C A D O  Y CO M P E T E N C I A   

• IN S T R U M E N T O S  CO M E R C I A L E S  

ES T R A T E G I A   

• E L A S T I C I D A D E S  CR U Z A D A S  

• O B J E T I V O S  D E  LA  EM P R E S A  

EC O N O M Í A  

• LO S  CO S T E S   
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T a b l a  N °  3 5   R E S U L T A D O  D E L  P R E C I O  Ó P T I M O  P O R  E L  M E T O D O  D E  P R E C I O  E S T R A T E G I C O  E N  

B A S E  A  L A  C A L I D A D  

F U E N T E :  F U E N T E :  E V A L U A C I Ó N  D E  P R O Y E C T O S  I N M O B I L I A R I O S  ( H I P Ó L I T O  S E R R A N O )  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

P R E C I O   1 5 6 8  

 

C a b e  m e n c i o n a r  q u e  l o s  p r e c i o s  d e  l o s  d e p a r t a m e n t o s  v a r í a n  d e  a c u e r d o  a  l a  e t a p a  d e  

c o n s t r u c c i ó n  e n  l a  q u e  s e  e n c u e n t r e  e l  p r o y e c t o .  

D u r a n t e  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e l  e d i f i c i o  B e l l a g i o ,  e l  p r e c i o  h a  c a m b i a d o  d u r a n t e  3  e t a p a s .   

T a b l a  N °  3 6   E V O L U C I Ó N  D E  L O S  P R E C I O S  D E  L O S  D E P A R T A M E N T O S   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

D E S D E   H A S T A   

N Ú M E R O  D E  

D E P A R T A M E N T O S  

V E N D I D O S   

P R E C I O   

D E S C U E N T O  

D E L                                              

P R E C I O  

A C T U A L   

s e p - 1 3  n o v - 1 3  6  1 4 3 0  9 %  

d i c - 1 3  f e b - 1 4  7  1 5 1 0  4 %  

m a r - 1 4  j u n - 1 4  7  1 5 6 8  A C T U A L   

 

 

14 3 0  

15 1 0  

15 6 8  

1 2 3 

P R E C I O   
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L o s  l o c a l e s  c o m e r c i a l e s  1  y  2  d e l  p r o y e c t o  f u e r o n  v e n d i d o s  e n  e l  p e r i o d o  c o m p r e n d i d o  

d e s d e  e l  m e s  d e   S e p t i e m b r e  h a s t a  N o v i e m b r e  2 0 1 3 .  S u  p r e c i o  s e  e s t a b l e c i ó  e n  $  1 . 5 7 3  

d ó l a r e s ,  9 %  m a y o r  a l  d e  l o s  d e p a r t a m e n t o s  e n  e s e  m i s m o  p e r i o d o .    

6 . 1 5  M É T O D O S  P A R A  D E T E R M I A R  E L  P R E C I O  

6 . 1 5 .1  M É T O D O  D E  P R E C I O  B A S E  

E s  e l  p r e c i o  q u e  h e m o s  d e t e c t a d o  e n  n u e s t r a  p r i m e r a  i n v e s t i g a c i ó n ,  e n  e l  q u e  s e  e s t á n  

r e a l i z a n d o  l a s  o p e r a c i o n e s .  E s  e l  s i m p l e  v a l o r  m o n e t a r i o  q u e  e s  c a p a z  d e  a c e p t a r  l a  

d e m a n d a .    

P a r a  s u  a n á l i s i s  s e  u t i l i z a n  l a s  “ m e d i d a s  d e  t e n d e n c i a  c e n t r a l ”  c o m o  s o n :  

• L a  m e d i a n a .  V a l o r  s i t u a d o  e n  e l  m e d i o  d e  l o s  r e s u l t a d o s   

• L a  m o d a .       V a l o r  m á s  r e p e t i d o   

• L a  m e d i a .      V a l o r  m e d i o  d e  l o s  r e s u l t a d o s   

S e  p r o c e d i ó  a  a n a l i z a r  l o s  p r e c i o s  p r o m e d i o  p o r  m 2  d e  l o s  p r o y e c t o s  d e  l a  c o m p e t e n c i a ,  y  

s e  p r o c e d i ó  a  o b t e n e r  l a s  m e d i d a s  d e  t e n d e n c i a  c e n t r a l .  

T a b l a  N °  3 7  M E D I D A S  D E  T E N D E N C I A  C E N T R A L   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

P R O Y E C T O   

P R E C I O  

M 2  

S A N T A  I S A B E L   1 . 4 1 0 , 0 0   

T O R R E  Y A C A N T O   1 . 4 8 1 , 4 8   

S A I N T  G E O R G E   1 . 5 5 3 , 8 5   

T A M A Y O  P L A Z A   1 . 5 6 3 , 5 3   
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P L A Z A  G A R D E N   1 . 6 2 7 , 9 1   

L I G N E   1 . 7 6 5 , 5 0   

  

  M E D I A N A   1 . 5 5 8 , 6 9   

M E D I A   1 . 5 6 7 , 0 4   

M O D A   N / A  

 

M É T O D O  D E L  P R E C I O  E S T R A T É G I C O  E N  B A S E  A  L A  C A L I D A D  

C o n s c i e n t e s  d e  q u e  l a  c a l i d a d  e s  p r i m o r d i a l  p a r a  a n a l i z a r  e l  p r e c i o  d e  l o s  d e p a r t a m e n t o s ,  e s  

f u n d a m e n t a l  a n a l i z a r  e s t a  v a r i a b l e  y  c o m p a r a r l a  c o n  l a  c o m p e t e n c i a  

P a r a  p o d e r  c o m p a r a r  l a  c a l i d a d  e n  t o d o s  l o s  p r o y e c t o s  d e  l a  c o m p e t e n c i a ,  s e  p r o c e d e r á  a  

c a l i f i c a r l o s  e n  b a s e  a  l a  s i g u i e n t e  e s c a l a .  

 T a b l a  N °  3 8   E S C A L A  D E  C A L I F I C A C I Ó N  D E  L O S  P R O Y E C T O S  I N M O B I L I A R I O S   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

D E S D E  H A S T A   

B A J A   0  2  

N O R M A L   3  4  

M E D I A   5  6  

B U E N A   7  8  

Ó P T I M A   9  1 0  

  

P o s t e r i o r m e n t e  c o n  b a s e  e n  e l  a n á l i s i s  r e a l i z a d o  e n  e l  c a p í t u l o  d e  l a  c o m p e t e n c i a ,  s e  

p r o c e d i ó  a  a n a l i z a r  l a s  v a r i a b l e s  q u e  m á s  i n f l u y e n  a  l a  h o r a  d e  v a l o r a r  u n  p r o y e c t o .  
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 T a b l a  N °  3 9   V A R I A B L E S  D E  M A Y O R  I N F L U E N C I A  P A R A  D E T E R M I N A R  E L  P R E C I O  M 2  D E  U N  

P R O Y E C T O  I N M O B I L I A R I O   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

P R O Y E C T O   P O N D  

D A T O S  U R B A N O S   1 6 %  

E N T O R N O   9 %  

D E M O G R A F Í A  D E  L A  Z O N A   7 %  

P R O M O C I Ó N   1 8 %  

P R E N S A   2 %  

T E L E V I S I Ó N   1 %  

R A D I O   1 %  

P Á G I N A  W E B  3 %  

R E V I S T A S   2 %  

V A L L A S   3 %  

V O L A N T E S   2 %  

R Ó T U L O  D E L  P R O Y E C T O   5 %  

N Ú M E R O  D E  U N I D A D E S   8 %  

 S U I T E S    3 %  

 D E P A R T A M E N T O S  2  

D O R M I T O R I O S    2 %  

 D E P A R T A M E N T O S  3  

D O R M I T O R I O S    4 %  

P R E C I O  P R O M E D I O  P O R  M 2   2 5 %  

 S U I T E S    8 %  

 D E P A R T A M E N T O S  2  

D O R M I T O R I O S    6 %  



 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         1 6 0  

 

 D E P A R T A M E N T O S  3  

D O R M I T O R I O S    1 1 %  

O T R O S   3 3 %  

 D I S E Ñ O    1 5 %  

 A C A B A D O S    1 0 %  

 F I N A N C I A M I E N T O    8 %  

 

A  c o n t i n u a c i ó n  c a d a  u n a  d e  e s t a s  v a r i a b l e s  o b t i e n e  u n a  c a l i f i c a c i ó n  e n  b a s e  a  l a  e s c a l a  

a n t e r i o r m e n t e  m e n c i o n a d a .  Y  c a d a  p r o y e c t o  o b t i e n e  u n  r e s u l t a d o  d e  s u  c a l i d a d  e n  e l  

m e r c a d o .  
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Tabla N° 40 CALIFICACIÓN DE LOS PROYECTOS INMOBILIARIOS DE LA COMPETENCIA 

FUENTE: LEONARDO MALDONADO 

ELABORACIÓN: LEONARDO MALDONADO  

 

PROYECTO %

CALIF  POND CALIF POND CALIF POND CALIF POND CALIF POND CALIF POND CALIF POND

ENTORNO 9% 8 0,72 5 0,45 4 0,36 7 0,63 7 0,63 7 0,63 8 0,72

DEMOGRAFÍA DE LA                            

ZONA 
7% 7 0,49 4 0,28 3 0,21 5 0,35 6 0,42 6 0,42 7 0,49

LIGNESANTA ISABEL BELLAGIO TAMAYO PLAZA SAINT GEORGE TORRE YACANTO PLAZA GARDEN 

PRENSA 2% 7 0,14 7 0,14 7 0,14 7 0,14 7 0,14 7 0,14 7 0,14

TELEVISIÓN 1% 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00

RADIO 1% 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00

PÁGINA WEB 3% 8 0,24 0 0,00 0 0,00 0 0,00 8 0,24 7 0,21 7 0,21

REVISTAS 2% 0 0,00 7 0,14 4 0,08 7 0,14 7 0,14 5 0,10 0 0,00

VALLAS 3% 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00 0 0,00

VOLANTES 2% 5 0,10 5 0,10 5 0,10 5 0,10 5 0,10 5 0,10 5 0,10

RÓTULO DEL                               

PROYECTO 
5% 7 0,35 0 0,00 0 0,00 7 0,35 6 0,30 6 0,30 6 0,30

PROM
OCIÓN 

 SUITES  3% 0 0,00 5 0,13 5 0,13 5 0,13 5 0,13 5 0,13 5 0,13

 DEPARTAMENTOS 2           

DORMITORIOS  
2% 7 0,14 6 0,12 7 0,14 6 0,12 4 0,08 6 0,12 7 0,14

 DEPARTAMENTOS 3          

DORMITORIOS  
4% 7 0,28 8 0,32 0 0,00 7 0,28 7 0,28 6 0,24 7 0,28

# DE UNIDADES

 SUITES  8% 0 0,00 6 0,48 5 0,40 7 0,56 6 0,48 7 0,56 4 0,32

 DEPARTAMENTOS DE 2 

DORMITORIOS  
6% 8 0,48 6 0,36 6 0,36 7 0,42 4 0,24 8 0,48 4 0,24

 DEPARTAMENTOS DE 3 

DORMITORIOS  
11% 7 0,77 6 0,66 0 0,00 8 0,88 7 0,77 7 0,77 4 0,44

 DISEÑO  15% 9 1,28 8 1,20 8 1,20 6 0,90 7 1,05 7 1,05 9 1,28

 ACABADOS  10% 8 0,77 6 0,58 6 0,58 6 0,58 8 0,77 7 0,67 8 0,77

 FINANCIAMIENTO  8% 7 0,55 8 0,63 8 0,63 7 0,55 7 0,55 7 0,55 9 0,71

TOTAL 100% 6,12 6,32 6,266,47

PRECIO PROM
EDIO 

6,31 5,58 4,32



 

1 6 2  

 

G r á f i c o  N °  7 9   P U N T U A C I Ó N  D E  L O S  P R O Y E C T O S  I N M O B I L I A R I O S  D E  L A  C O M P E T E N C I A  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

 

P r o c e d e m o s  a  c o m p a r a r  c a d a  u n o  d e  l o s  p r o y e c t o s ,  e n  b a s e  a l  a n á l i s i s  d e  c a l i d a d  y  e l  

p r e c i o  p o r  m 2 ,  a n t e r i o r m e n t e  d e t a l l a d o .  

T a b l a  N °  4 1   P R E C I O  P R O M E D I O  Y  C A L I F I C A C I Ó N  D E  L O S  P R O Y E C T O S  D E  L A  C O M P E T E N C I A   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

P R O Y E C T O   P R E C I O  M 2  C A L I D A D  

S A N T A  I S A B E L   1 . 4 1 0 , 0 0   6 , 4 7  

T O R R E  Y A C A N T O   1 . 4 8 1 , 4 8   6 , 1 2  

S A I N T  G E O R G E   1 . 5 5 3 , 8 5   4 , 3 2  

T A M A Y O  P L A Z A   1 . 5 6 3 , 5 3   5 , 5 8  

P L A Z A  G A R D E N   1 . 6 2 7 , 9 1   6 , 3 2  

L I G N E   1 . 7 6 5 , 5 0   6 , 2 6  

 

C a d a  u n o  d e  l o s  p r o y e c t o s  s e  l o s  u b i c a  e n  u n  g r á f i c o  d e  d i s p e r s i ó n ,  o b t e n i e n d o  l a  e c u a c i ó n  

d e  l a  r e c t a  

BE L L A G I O  , 6. 3 1  

TA M A Y O  PLA Z A  , 

5. 5 8  

S A I N T  GE O R G E  , 

4. 3 2  

TO R R E  YA C A N T O  , 

6. 1 2  

PL A Z A  GA R D E N  , 

6. 3 2  

S A N T A  IS A B E L  , 

6. 4 7  

LI G N E , 6. 2 6  

0 . 0 0

1 . 0 0

2 . 0 0

3 . 0 0

4 . 0 0

5 . 0 0

6 . 0 0

7 . 0 0

0 2 4 6 8 1 0 1 2 1 4



 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         1 6 3  

 

 

G r á f i c o  N °  8 0  E C U A C I Ó N  D E  L A  R E C T A  P R O Y E C T O S  D E  L A  C O M P E T E N C I A   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

E l  r e s u l t a d o  n o s  m u e s t r a  q u e  e l  p r e c i o  e s t r a t é g i c o  p a r a  e l  e d i f i c i o  B e l l a g i o  e s   

P r e c i o  ( Y ) =  3 , 0 2 2 4 * 6 , 3 1 + 1 5 4 9 , 4  

P r e c i o  ( Y ) =  1 5 6 8  

T a b l a  N °  4 2   P R E C I O  M 2  B A S A D O  E N  L A  E C U A C I Ó N  D E  L A  R E C T A   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

 

 

VARIABLE/PROYECTOS SANTA ISABEL TORRE YACANTO SAINT GEORGE TAMAYO PLAZA PLAZA GARDEN LIGNE BELLAGIO

CALIDAD HOMOLOGADA 6,47 6,12 4,32 5,58 6,32 6,26 6,31

PRECIO M2 1.410 1.481 1.554 1.564 1.628 1.766 1.456

PRECIO EN BASE A LA FÓRMULA 1.569 1.568 1.562 1.566 1.568 1.568 1.568



 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         1 6 4  

 

 

F i n a l m e n t e ,  p r o c e d e m o s  a  a p l i c a r  e s t e  p r e c i o  a  l o s  d e p a r t a m e n t o s  c u y a  v e n t a  s e r á  r e a l i z a d a  

e n  e l  p e r i o d o  d e s d e  M a r z o  a  J u n i o  d e  2 0 1 4   

T a b l a  N °  4 3   C U A D R O  D E  P R E C I O S   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

N o .  D E N O M I N A C I Ó N  

Á R E A  

m 2  

P R E C I O  M 2  T O T A L   

1  L O C A L  #  0 1   4 0  1 . 5 7 3  6 2 . 4 6 4  

2  L O C A L  #  0 2  4 1  1 . 5 7 3  6 4 . 7 2 9  

3  D E P A R T A M E N T O  -  2 A  9 0  1 . 4 3 0  1 2 8 . 7 0 0  

4  D E P A R T A M E N T O  -  2 B  7 9  1 . 4 3 0  1 1 2 . 9 7 0  

5  D E P A R T A M E N T O  -  3 A  9 0  1 . 4 3 0  1 2 8 . 7 0 0  

6  D E P A R T A M E N T O  -  3 B  7 9  1 . 4 3 0  1 1 2 . 9 7 0  

7  D E P A R T A M E N T O  -  4 A  9 0  1 . 5 1 0  1 3 5 . 9 0 0  

8  D E P A R T A M E N T O  -  4 B  7 9  1 . 5 1 0  1 1 9 . 2 9 0  

9  D E P A R T A M E N T O  -  5 A  9 0  1 . 5 1 0  1 3 5 . 9 0 0  

1 0  D E P A R T A M E N T O  -  5 B  7 9  1 . 5 1 0  1 1 9 . 2 9 0  

1 1  D E P A R T A M E N T O  -  6 A  9 0  1 . 5 1 0  1 3 5 . 9 0 0  

1 2  D E P A R T A M E N T O  -  6 B  7 9  1 . 5 1 0  1 1 9 . 2 9 0  



 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         1 6 5  

 

1 3  D E P A R T A M E N T O  -  7 A  9 0  1 . 5 1 0  1 3 5 . 9 0 0  

1 4  D E P A R T A M E N T O  -  7 B  7 9  1 . 5 6 8  1 2 3 . 9 0 8  

1 5  D E P A R T A M E N T O  -  8 A  9 0  1 . 5 6 8  1 4 1 . 1 6 1  

1 6  D E P A R T A M E N T O  -  8 B  7 9  1 . 5 6 8  1 2 3 . 9 0 8  

1 7  D E P A R T A M E N T O  -  9 A  9 0  1 . 5 6 8  1 4 1 . 1 6 1  

1 8  D E P A R T A M E N T O  -  9 B  7 9  1 . 5 6 8  1 2 3 . 9 0 8  

1 9  D E P A R T A M E N T O  -  1 0 A  9 0  1 . 5 6 8  1 4 1 . 1 6 1  

2 0  D E P A R T A M E N T O  -  1 0 B  7 9  1 . 5 6 8  1 2 3 . 9 0 8  

T O T A L  2 . 4 3 1 . 1 2 0  

 

6 . 1 6  F O R M A  D E  P A G O  

P a r a  l a  c o m p r a  d e  l o s  d e p a r t a m e n t o s ,  l a  e m p r e s a  C o n s t r u i d e a s  h a  e s t a b l e c i d o   

l a s  s i g u i e n t e s  m o d a l i d a d e s  d e  p a g o .  

T a b l a  N °  4 4  F O R M A S  D E  P A G O   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O / C O N S T R U I D E A S  S . A  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

6 . 1 7  P R O M O C I Ó N  Y  V E N T A S  

L a s  p r o m o c i o n e s  q u e  l a  e m p r e s a  l e s  o f r e c e r á  a  s u s  c l i e n t e s  e s t a r á n  d e f i n i d a s  e n  b a s e  a l  

p r e c i o  y  e s t o s  s e r á n :  

 

 

 

ENTRADA 10% A LA FECHA DE RESERVA DEL DEPARTAMENTO 

CUOTAS 30% DURANTE LA EJECUCIÓN DEL PROYECTO 

CRÉDITO HIPOTECARIO 60% MEDIANTE FINANCIAMIENTO CON CRÉDITO HIPOTECARIO 

TOTAL 100%



 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         1 6 6  

 

G r á f i c o  N °  8 1   P R O M O C I O N E S  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O /  C O N S T R U I D E A S  S . A  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

 

P O R  LA  C O M P R A  D E  M Á S  D E  U N  

D E P A R T A M E N T O   

S I  LA  C O M P R A  D E L  

D E P A R T A M E N T O  ES  D E  C O N T A D O  

S I  LA  C O M P R A  SE  LA  RE A L I Z A  E N  

F E R I A S  IN M O B I L I A R I A S   
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Tabla N° 45  CRONOGRAMA DE VENTAS  

FUENTE: LEONARDO MALDONADO 

ELABORACIÓN: LEONARDO MALDONADO 

 

10 10% 30% 60.00%

CUADRO DE VENTAS POR MES ago-13 sep-13 oct-13 nov-13 dic-13 ene-14 feb-14 mar-14 abr-14 may-14 jun-14 jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15

MES 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 TOTAL

1 24311 5210 5210 5210 5210 5210 5210 5210 5210 5210 5210 5210 5210 5210 5210 145867 243112

2 24311 5610 5610 5610 5610 5610 5610 5610 5610 5610 5610 5610 5610 5610 145867 243112

3 24311 6078 6078 6078 6078 6078 6078 6078 6078 6078 6078 6078 6078 145867 243112

4 24311 6630 6630 6630 6630 6630 6630 6630 6630 6630 6630 6630 145867 243112

5 24311 7293 7293 7293 7293 7293 7293 7293 7293 7293 7293 145867 243112

6 24311 8104 8104 8104 8104 8104 8104 8104 8104 8104 145867 243112

7 24311 9117 9117 9117 9117 9117 9117 9117 9117 145867 243112

8 24311 10419 10419 10419 10419 10419 10419 10419 145867 243112

9 24311 12156 12156 12156 12156 12156 12156 145867 243112

10 24311 14587 14587 14587 14587 14587 145867 243112

11 -                 -                 -                 -                 -                  -                  -                       

12 -                 -                 -                 -                  -                  -                       

13 -                 -                 -                  -                  -                       

14 -                 -                  -                  -                       

15 -                  -                  -                       

16 -                  -                       

17 -                       

18 -                       

19 -                       

FLUJO 0 24311 29521 35131 41209 47839 55133 63236 72353 82772 94928 85203 85203 85203 85203 85203 0 0 1458672 2431120

INGRESOS 24311 29521 35131 41209 47839 55133 63236 72353 82772 94928 85203 85203 85203 85203 85203 0 0 1458672 2431120

INGRESOS ACUMULADOS 24311 53832 88963 130172 178011 233143 296380 368733 451505 546432 631635 716839 802042 887245 972448 972448 972448 2431120

% INGRESOS 1% 1% 1% 2% 2% 2% 3% 3% 3% 4% 4% 4% 4% 4% 4% 0% 0% 60%

% INGRESOS ACUMULADOS 1% 2% 4% 5% 7% 10% 12% 15% 19% 22% 26% 29% 33% 36% 40% 40% 40% 100%

SENSIBILIDAD DE VENTAS

Nº MESES ENTRADA CUOTAS FINAL

MES POSTERIOR A LA 

CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO.
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Gráfico N° 82 CRONOGRAMA DE INGRESOS ACUMULADOS 

FUENTE: LEONARDO MALDONADO 

ELABORACIÓN: LEONARDO MALDONADO 
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INGRESOS INGRESOS ACUMULADOS Exponencial (INGRESOS ACUMULADOS )



 

1 6 9  

 

6 . 1 8  C O N C L U S I Ó N E S  

  S e  r e a l i z ó  l a  e s t r a t e g i a  c o m e r c i a l  d e l  p r o y e c t o  b a s a d o  e n   e l  a n á l i s i s  d e  l a s  4 p   

  S e  d e f i n i ó  a  l a s  o f i c i n a s  d e  l a  e m p r e s a  c o m o  e l  l u g a r  e l e g i d o  p a r a  l a  

c o m e r c i a l i z a c i ó n  d e  l o s  d e p a r t a m e n t o s ,  y a  q u e  c u e n t a  c o n  e s p a c i o s  y  p e r s o n a l  

n e c e s a r i o  p a r a  r e s p o n d e r  c u a l q u i e r  i n q u i e t u d  d e  l o s  c l i e n t e s .   

  L a  p u b l i c i d a d   d e l  p r o y e c t o  l a  r e a l i z a r á  l a  p r o p i a  e m p r e s a ,  d e b i d o  p r i n c i p a l m e n t e  a  

l a  e x p e r i e n c i a  a d q u i r i d a  e n  p r o y e c t o s  a n t e r i o r e s  y  e n  b a s e  a  l a s  t é c n i c a s  o b s e r v a d a s  

e n  l a s  f e r i a s  d e  e x p o s i c i ó n  d e s a r r o l l a d a s  e n  l a  c i u d a d .  

  M e d i a n t e  e l  a n á l i s i s  d e l  p r e c i o  b a s e  y  d e l  p r e c i o  e s t r a t é g i c o  s e  p u d o  d e t e r m i n a r  e l  

p r e c i o  m á s  a d e c u a d o  q u e  t e n d r á  e l  p r o y e c t o .  

  M e d i a n t e  e l  a n á l i s i s  d e  l a  s e n s i b i l i d a d  d e  v e n t a s ,  s e  p u d o  d e t e r m i n a r  e l  p o s i b l e  f l u j o  

d e  i n g r e s o s  d e l  p r o y e c t o ,  d e s t a c a n d o  l o s  m e s e s  d e  m a y o r  i n v e r s i ó n .  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         1 7 0  

 

 

U N I V E R S I D A D  S A N  F R A N C I S C O  D E  Q U I T O  

 

 

 

C A P Í T U L O  7  

A N Á L I S I S  F I N A N C I E R O  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         1 7 1  

 

7  A N Á L I S I S  F I N A N C I E R O  

7 . 1  I N T R O D U C C I Ó N  

E n  e s t e  c a p í t u l o  s e  p r e t e n d e  d e m o s t r a r  l a  r e n t a b i l i d a d  d e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o ,  m e d i a n t e  d e l  

a n á l i s i s  d e l  f l u j o  d e l  p r o y e c t o ,  c á l c u l o  d e  i n d i c a d o r e s  c o m o  e l  V A N ,  l a  T I R ,  

a p a l a n c a m i e n t o  f i n a n c i e r o ,  a n á l i s i s  d e  s e n s i b i l i d a d  y  e s c e n a r i o s .   

7 . 2  O B J E T I V O  

E s t a b l e c e r  u n a  e s t r u c t u r a  f i n a n c i e r a  q u e  p e r m i t a  c o n o c e r  l a  v i a b i l i d a d  d e l  p r o y e c t o  

B e l l a g i o ,  m e d i a n t e  u n  f l u j o  d e  f o n d o s  d i s m i n u i d o  u n a  t a s a  d e  d e s c u e n t o  e s t a b l e c i d a .  

7 . 3  S U P U E S T O S  

  E l  c o s t o  d e  t e r r e n o  s e  l o  c a n c e l a  e n  e l  m e s  1 .  

  L o s  c o s t o s  D i r e c t o s  e  I n d i r e c t o s ,  s e  l o s  c o n t e m p l a  d e  a c u e r d o  a l  c r o n o g r a m a   

  L o s  G a s t o s  A d m i n i s t r a t i v o s  s e  l o s  d i v i d e  d u r a n t e  t o d a  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e l  p r o y e c t o   

  E l  p a g o  d e l  6 0 %  d e l  v a l o r  d e  l o s  d e p a r t a m e n t o s ,  c o r r e s p o n d i e n t e  a  l a  c u o t a  f i n a l ,  s e  

l o s  r e a l i z a r á   3  m e s e s  p o s t e r i o r e s  a  l a  f i n a l i z a c i ó n  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e l  p r o y e c t o .  

7 . 4  F L U J O  D E  C A J A  

L o s  f l u j o s  d e  c a j a  s o n  l a s  v a r i a c i o n e s  d e  e n t r a d a s  y  s a l i d a s  d e  c a j a  o  e f e c t i v o ,  d u r a n t e  l a  

c o n s t r u c c i ó n  d e l  p r o y e c t o  

E l  o b j e t i v o  d e l  e s t a d o  d e  f l u j o  d e  c a j a  e s  p r o v e e r  i n f o r m a c i ó n  r e l e v a n t e  s o b r e  l o s  i n g r e s o s  

y  e g r e s o s  d e  e f e c t i v o  d u r a n t e  l a  c o n s t r u c c i ó n .  E s  u n  e s t a d o  f i n a n c i e r o  d i n á m i c o  y  

a c u m u l a t i v o .   

L a  i n f o r m a c i ó n  q u e  c o n t i e n e  u n  f l u j o  d e  c a j a ,  a y u d a  a  l o s  i n v e r s i o n i s t a s ,  a d m i n i s t r a d o r e s ,  

a c r e e d o r e s  y  o t r o s  a :   

  E v a l u a r  l a  c a p a c i d a d  d e  u n a  e m p r e s a  p a r a  g e n e r a r  f l u j o s  d e  e f e c t i v o  p o s i t i v o s   



 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         1 7 2  

 

  F a c i l i t a r  l a  d e t e r m i n a c i ó n  d e  l a s  n e c e s i d a d e s  d e  f i n a n c i a m i e n t o  

  F a c i l i t a r  l a  g e s t i ó n  i n t e r n a  d e  l a  m e d i c i ó n  y  c o n t r o l  p r e s u p u e s t a r i o  d e l  e f e c t i v o  d e  

l a  e m p r e s a  

T a b l a  N °  4 6    R E S U M E N  D E  I N G R E S O S  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

I N G R E S O S   

    

     R E S U M E N  E N T R A D A  C U O T A S  C R É D I T O  T O T A L  

V E N T A S  T O T A L E S   1 0 %  3 0 %  6 0 %  1 0 0 %  

2 , 4 3 1 , 1 2 0  2 4 3 , 1 1 2  7 2 9 , 3 3 6  1 , 4 5 8 , 6 7 2  

  

T a b l a  N °  4 7   R E S U M E N  D E  E G R E S O S  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

E G R E S O S  

  

   

  C O S T O   

%  D E  

I N C I D E N C I A   

T E R R E N O   3 1 2 , 9 4 9  1 8 %  

C O S T O S  D I R E C T O S   1 , 1 3 7 , 7 8 6  6 4 %  

C O S T O S  I N D I R E C T O S   3 2 6 , 5 3 3  1 8 %  

   T O T A L   1 , 7 7 7 , 2 6 8  1 0 0 %  
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Gráfico N° 83  FLUJO DE CAJA SIN APALANCAMIENTO 

FUENTE: LEONARDO MALDONADO  

ELABORACIÓN: LEONARDO MALDONADO  

 

 

 



 

1 7 4  

 

7 . 5  A N Á L I S I S  E S T Á T I C O  P U R O   

M e d i a n t e  e l  a n á l i s i s  e s t á t i c o  p u r o  s e  p r e t e n d e  d a r  u n a  i d e a  r á p i d a  a  l o s  i n v e r s i o n i s t a s ,  s o b r e  

l a  p o s i b l e  r e n t a b i l i d a d  q u e  t e n d r á  e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o .  

P a r a  l o  c u a l  s e  p r o c e d i ó  a  r e s t a r  e l  t o t a l  d e  i n g r e s o s  y  e l  t o t a l  d e  e g r e s o s ,  o b t e n i e n d o  l a  

u t i l i d a d  d e l  p r o y e c t o .  

P o s t e r i o r m e n t e ,  s e  p r o c e d i ó  a  d i v i d i r  l a  u t i l i d a d  d e l  p r o y e c t o  p a r a  e l  t o t a l  d e  i n g r e s o s  y  e l  

t o t a l  d e  e g r e s o s ,  o b t e n i e n d o  e l  m a r g e n  s o b r e  v e n t a s  y  l a  r e n t a b i l i d a d  s o b r e  e l  c o s t o  

r e s p e c t i v a m e n t e .  

F i n a l m e n t e ,  e l  m i s m o  m a r g e n  y  r e n t a b i l i d a d  s e  l o  a n u a l i z o  p a r a  t e n e r  u n a  i d e a  m á s  g e n e r a l  

s o b r e  l a  r e n t a b i l i d a d  q u e  t e n d r á  e l  p r o y e c t o  e n  u n  a ñ o .  

T a b l a  N °  4 8   A N Á L I S I S  E S T Á T I C O  P U R O   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

A N Á L I S I S  E S T Á T I C O   

  

  T O T A L  I N G R E S O S   2 , 4 3 1 , 1 2 0  

T O T A L  E G R E S O S  1 , 7 7 7 , 2 6 8  

Ú T I L I D A D   6 5 3 , 8 5 2  

M A R G E N  S O B R E  V E N T A S  T O T A L   2 7 %  

R E N T A B I L I D A D  S O B R E  C O S T O  T O T A L   3 7 %  

M A R G E N  S O B R E  V E N T A S  A N U A L   1 7 %  

R E N T A B I L I D A D  S O B R E  C O S T O S   A N U A L   2 3 %  

 

7 . 6  A N Á L I S I S  D I N Á M I C O   

E l  a n á l i s i s  D i n á m i c o  n o s  p e r m i t e  d e s a r r o l l a r  u n  e s q u e m a ,  a  t r a v é s  d e l  q u e  s e  i d e n t i f i c a r á n  

í n d i c e s  c o m o  e l  V A N  y  l a  T I R ,  q u e  p r o p o r c i o n a n  u n a  i d e a  m á s  p r e c i s a  s o b r e  l a  



 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         1 7 5  

 

r e n t a b i l i d a d  q u e  t e n d r á  e l  p r o y e c t o .  A s í  c o m o  t a m b i é n  l a  s e n s i b i l i d a d  d e l  p r o y e c t o  s i  s e  

p r o d u c e  u n  c a m b i o  e n  e l  c o s t o ,  e n  e l  p r e c i o  o  e n  e l  t i e m p o  d e  v e n t a  d e  l o s  d e p a r t a m e n t o s .   

7 . 7  T A S A  D E  D E S C U E N T O   

L a  t a s a  d e  d e s c u e n t o  e s  u t i l i z a d a  p a r a  d e s c o n t a r  l o s  f l u j o s  f u t u r o s  d e  e f e c t i v o  m e d i a n t e  l a  

t é c n i c a  d e l  v a l o r  p r e s e n t e  n e t o  ( V A N ) .  E s  u n a  v a r i a b l e  c l a v e  d e  e s t e  p r o c e s o ,  s i n  e m b a r g o ,  

n o  e s  f á c i l  d e  d e t e r m i n a r  p u d i e n d o  u t i l i z a r s e  d i s t i n t o s  d a t o s  e n  f u n c i ó n  d e l  o b j e t i v o  d e  l a  

v a l o r a c i ó n .  

7 . 7 . 1  M É T O D O  C A P M  

E l  M o d e l o  d e  V a l o r a c i ó n  d e l  P r e c i o  d e  l o s  A c t i v o s  F i n a n c i e r o s  ( C A P M ) ,  e s  u n a  d e  l a s  

h e r r a m i e n t a s  m á s  u t i l i z a d a s  e n  e l  á r e a  f i n a n c i e r a  p a r a  d e t e r m i n a r  l a  t a s a  d e  r e t o r n o .  

E l  m o d e l o  e s  u t i l i z a d o  p a r a  d e t e r m i n a r  l a  t a s a  d e  r e n t a b i l i d a d  t e ó r i c a m e n t e  r e q u e r i d a  p a r a  

u n  c i e r t o  a c t i v o ,  s i  é s t e  e s  a g r e g a d o  a  u n  p o r t a f o l i o  a d e c u a d a m e n t e  d i v e r s i f i c a d o  y  a  t r a v é s  

d e  e s t o s  d a t o s  o b t e n e r  l a  r e n t a b i l i d a d  y  e l  r i e s g o  d e  l a  c a r t e r a  t o t a l .   

E l  m o d e l o  t o m a  e n  c u a n t o  l a  s e n s i b i l i d a d  d e l  a c t i v o  a l  r i e s g o  d e l  m e r c a d o ,  a s í  c o m o  

t a m b i é n  l a  r e n t a b i l i d a d  e s p e r a d a  d e l  m e r c a d o  y  l a  r e n t a b i l i d a d  e s p e r a d a  d e  u n  a c t i v o  

t e o r é t i c a m e n t e  l i b r e  d e  r i e s g o .  

T a b l a  N °  4 9   T A S A  D E  D E S C U E N T O  P O R  E M  M É T O D O  C A P M  

F U E N T E :  I N D I C A D O R E S  E C O N Ó M I C O S / B C E / T R E A S U R Y . G O V  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

E n  l a  s i g u i e n t e  t a b l a ,  s e  m u e s t r a n  l o s  c á l c u l o s  p a r a  o b t e n e r  l a  t a s a  d e  d e s c u e n t o .  

VARIABLES DETALLE 

rf TASA LIBRE DE RIESGO 

rm RENDIMIENTO DE MERCADO INMOBILIARIO EN EEUU

β COEFICIENTE DEL SECTOR INMOBILIARIO DE LOS EEUU

rp ÍNDICE DE RIESGO PAÍS (ÍNDICE DE PAÍSES EMERGENTES.

CAPM 

RENDIMIENTO ESPERADO 
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T a b l a  N °  5 0   C Á L C U L O  D E  L A  T A S A  D E  D E S C U E N T O  P O R  E L  M É T O D O  C A P M  

F U E N T E :  I N D I C A D O R E S  E C O N Ó M I C O S / B C E / T R E A S U R Y . G O V  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

T A S A  D E  D E S C U E N T O  S E G Ú N  E L  C A P M   

  V A R I A B L E S   %  

r f  0 , 9 6 %  

r m   1 4 , 6 1 %  

( r m - r f )  1 3 , 6 5 %  

β  1 , 1 2  

r p   4 , 0 7 %  

T A S A  D E  D E S C U E N T O  E S P E R A D A   2 0 , 3 2 %  

 

L a  t a s a  d e  d e s c u e n t o  e s  d e l  2 0 % ,  l a  c u a l  s e  u t i l i z a r á  p a r a  o b t e n e r  l o s  v a l o r e s  d e l  V a l o r  

A c t u a l  N e t o  ( V A N )  y  d e  l a  T a s a  I n t e r n a  d e  R e t o r n o  ( T I R ) .  

7 . 8  A N Á L I S I S  D E L  V A L O R  A C T U A L  N E T O  ( V A N )  Y  T I R  ( T A S A  

I N T E R N A  D E     R E T O R N O )  

7 . 8 . 1  V A L O R  A C T U A L  N E T O  ( V A N )   

E l  V A N  e s  a q u e l  v a l o r  q u e  c o n s i s t e  e n  t r a e r  c a d a  u n o  d e  l o s  f l u j o s  n e t o s  d e  c a j a  

r e c u p e r a d o s  d e  l a  i n v e r s i ó n  d u r a n t e  l o s  p e r í o d o s  d e  s u  v i d a  ú t i l  d e s c o n t a d o s  a  u n a  t a s a  d e  

o p o r t u n i d a d  d e  c a p i t a l .    
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E n  c u a n t o  a  l a  i n t e r p r e t a c i ó n  d e  l o s  r e s u l t a d o s  d e l  V A N  e s  n e c e s a r i o  h a c e r  l a s  s i g u i e n t e s  

r e f l e x i o n e s :  

V A N  m a y o r  a  c e r o ,  q u i e r e  d e c i r  q u e  e l  c a p i t a l  i n v e r t i d o  t i e n e  u n a  t a s a  d e  r e n t a b i l i d a d  

s u p e r i o r  a  l a  t a s a  d e  o p o r t u n i d a d  d e l  c a p i t a l ,  p o r  l o  t a n t o  e l  p r o y e c t o  e s  a t r a c t i v o  y  

c o n f i a b l e .  

V A N  i g u a l  a  c e r o ,  q u i e r e  d e c i r ,  q u e  d e s c o n t a d o  l o s  f l u j o s  n e t o s  d e  e f e c t i v o  a  l a  t a s a  d e  

o p o r t u n i d a d  d e  c a p i t a l  s o n  i g u a l e s  a  l a  i n v e r s i ó n ,  p o r  c o n s i g u i e n t e  s e  p u e d e  o  n o  r e a l i z a r  e l  

p r o y e c t o  o  c a m b i a r  l a  i n v e r s i ó n .  

V A N  m e n o r  a  c e r o ,  e n  e s t o s  c a s o s  l a  r e n t a b i l i d a d  d e l  f l u j o  d e  e f e c t i v o  e s  m e n o r  q u e  l a  t a s a  

d e  i n t e r é s  y  o p o r t u n i d a d  d e  c a p i t a l  p o r  l o  t a n t o  e l  p r o y e c t o  d e b e  r e c h a z a r s e .  

7 . 8 . 2 T a s a  I n t e r n a  d e  R e t o r n o  ( T I R )  

S e  d e f i n e  c o m o  l a  t a s a  d e  d e s c u e n t o  q u e  i g u a l a  e l  v a l o r  p r e s e n t e  o  a c t u a l  d e  l a s  e n t r a d a s  

n e t a s  d e  e f e c t i v o  c o n  l a  i n v e r s i ó n  i n i c i a l  a s o c i a d a  a  u n  p r o y e c t o .    

E s t o  s i g n i f i c a  q u e  l a  t a s a  i n t e r n a  d e  r e t o r n o  i g u a l a  a  0  ( c e r o )  e l  v a l o r  a c t u a l  n e t o  d e  u n a  

o p o r t u n i d a d  d e  i n v e r s i ó n .  

7 . 8 . 3  R E S U L T A D O S  D E L  V A N  Y  D E  L A  T I R  

T a b l a  N °  5 1 :  V A N  Y  T I R  D E L  P R O Y E C T O  B E L L A G I O   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

F L U J O  D E  C A J A   

V A N   $  3 2 8 , 1 9 7   

T I R   5 8 %  
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E l  p r o y e c t o  B e l l a g i o ,  p r e s e n t a  u n  V A N  d e  $ 3 2 8 , 1 9 7  d ó l a r e s ,  y  u n a  T I R  d e  5 8 % .  S i n  

e m b a r g o  d e b i d o  a  l o s  c a m b i o s  d e  s i g n o  e n  e l  f l u j o  d e  c a j a ,  s e  c o m p l i c a  e l  r a z o n a m i e n t o  d e l  

c á l c u l o  d e  l a  T I R ,  p o r  l o  q u e  s e  d a  m a y o r  i m p o r t a n c i a  a l  V A N ,  c o m o  m e d i d a  d e  a c e p t a c i ó n  

d e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o .  

7 . 9  A N Á L I S I S  D E  S E N S I B I L I D A D  

E l  a n á l i s i s  d e  l a  s e n s i b i l i d a d  e s  u n a  t é c n i c a  q u e ,  a p l i c a d a  a  l a  v a l o r a c i ó n  d e  i n v e r s i o n e s ,  

p e r m i t e  e l  e s t u d i o  d e  l a  p o s i b l e  v a r i a c i ó n  d e  l o s  e l e m e n t o s  q u e  d e t e r m i n a n  u n a  i n v e r s i ó n ,  

d e  f o r m a  q u e ,  e n  f u n c i ó n  d e  a l g u n o  d e  l o s  c r i t e r i o s  d e  v a l o r a c i ó n ,  s e  c u m p l a  q u e  l a  

i n v e r s i ó n  e s  f a c t i b l e  o  n o .  

P u e d e  a p l i c a r s e  a  l a  v a l o r a c i ó n  d e  i n v e r s i o n e s  c o n  d o s  o b j e t i v o s :  

  P a r a  d e t e r m i n a r  l a  f a c t i b i l i d a d  d e  u n a  i n v e r s i ó n   

  P a r a  e s t a b l e c e r  u n  d e t e r m i n a d o  o r d e n  d e  p r e f e r e n c i a   e n t r e  v a r i a s  i n v e r s i o n e s  

S e  a n a l i z a r á  l a s  v a r i a c i o n e s  e n  l o s  s i g u i e n t e s  e s c e n a r i o s .  

  I n c r e m e n t o  e n  l o s  c o s t o s  d e  c o n s t r u c c i ó n  

  D i s m i n u c i ó n  d e l  p r e c i o  d e  v e n t a  

  V a r i a c i ó n  e n t r e  i n c r e m e n t o  e n  l o s  c o s t o s  y  d i s m i n u c i ó n  d e l  p r e c i o .  

  S e n s i b i l i d a d  a l  c r o n o g r a m a  d e  v e n t a s  

  U s o  d e  a p a l a n c a m i e n t o  p a r a  e l  p r o y e c t o .  

7 . 1 0  A N Á L I S I S  D E  S E N S I B I L I D A D  C O N  I N C R E M E N T O  D E  

C O S T O S  

S e  p r e t e n d e  c o n o c e r  e l  l í m i t e  m á x i m o  e n  e l  q u e  e l  V a l o r  A c t u a l  N e t o  e s  p o s i t i v o ,  a n t e  u n  

i n c r e m e n t o  e n  l o s  c o s t o s  d e  c o n s t r u c c i ó n .  
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G r á f i c o  N °  8 4  S E N S I B I L I D A D  D E  C O S T O S   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

U n  i n c r e m e n t o  s u p e r i o r  a l  2 0 %  e n  l o s  c o s t o s  d e l  p r o y e c t o  h a r á n  q u e  e l  V A N  s e a  n e g a t i v o ,  

p o r  l o  q u e  n o  s e  d e b e r í a  r e a l i z a r  e l  p r o y e c t o .  

7 . 1 1  F L U J O  C O N  S E N S I B I L I D A D  A  C O S T O S  

T a b l a  N °  5 2   S E N S I B I L I D A D  D E  C O S T O S   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

 

- 3 0 0 , 0 0 0

- 2 0 0 , 0 0 0

- 1 0 0 , 0 0 0

0

1 0 0 , 0 0 0

2 0 0 , 0 0 0

3 0 0 , 0 0 0

4 0 0 , 0 0 0

5 % 1 0 % 1 5 % 2 0 % 2 5 % 3 0 %

5% 10% 15% 18% 20% 30%

$ 166,262 247,229 166,262 85,294 36,714 0 -157,608

VARIACIÓN EN EL COSTO

10%

TASA DE DESCUENTO 20.32%

TASA DE DESCUENTO MENSUAL 1.6%

VAN $ 166,262

TIR MENSUAL 2.66%

TIR ANUAL 36.96%
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7 . 1 2  A N Á L I S I S  D E  L A  S E N S I B I L I D A D  C O N  D I S M I N U C I Ó N  E N  

L O S  P R E C I O S  D E  V E N T A  

U n a  d i s m i n u c i ó n  e n  l o s  p r e c i o s  d e  v e n t a  a f e c t a r á  a  l o s  f l u j o s  d e  e f e c t i v o  d e l  p r o y e c t o .  

M e d i a n t e  e s t e  a n á l i s i s  s e  p r e t e n d e  d e t e r m i n a r  e l  l í m i t e  m á x i m o  e n  e l  q u e  l o s  p r e c i o s  

p u e d e n  d i s m i n u i r  s i n  q u e  e l  V A N  s e  v u e l v a  n e g a t i v o  

G r á f i c o  N °  8 5   S E N S I B I L I D A D  A  M E N O R E S  P R E C I O S  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

- 2 0 0 , 0 0 0

- 1 5 0 , 0 0 0

- 1 0 0 , 0 0 0

- 5 0 , 0 0 0

0

5 0 , 0 0 0

1 0 0 , 0 0 0

1 5 0 , 0 0 0

2 0 0 , 0 0 0

2 5 0 , 0 0 0

3 0 0 , 0 0 0

5 % 1 0 % 1 5 % 1 8 % 2 0 % 3 0 %

- 3 0 0 , 0 0 0

- 2 0 0 , 0 0 0

- 1 0 0 , 0 0 0

0

1 0 0 , 0 0 0

2 0 0 , 0 0 0

3 0 0 , 0 0 0

4 0 0 , 0 0 0

- 5 % - 1 0 % - 1 5 % - 2 0 % - 2 5 %
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U n a  d i s m i n u c i ó n  s u p e r i o r  a l  1 7 %  e n  l o s  p r e c i o s  d e  v e n t a ,  h a r á n  q u e  e l  V A N  s e a  n e g a t i v o .  

S i n  e m b a r g o  d e b i d o  a  l a  c r e c i e n t e  p l u s v a l í a  d e l  s e c t o r ,  h a c e  q u e  e s t e  e s c e n a r i o  s e a  m u y  

p o c o  p r o b a b l e .  

7 . 1 3  F L U J O  C O N  S E N S I B I L I D A D  A  P R E C I O S   

T a b l a  N °  5 3  S E N S I B I L I D A D  A  L A  D I S M U N I C I Ó N  D E L  P R E C I O  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

V A R I A C I Ó N  E N  L O S  P R E C I O S  

 - 1 0 %  

 

  T A S A  D E  D E S C U E N T O   2 0 . 3 2 %  

T A S A  D E  D E S C U E N T O  M E N S U A L   1 . 6 %  

V A N   $  1 3 3 , 4 4 2   

T I R  M E N S U A L   2 . 5 3 %  

T I R  A N U A L  3 4 . 9 7 %  

 

 

-5% -10% -15% -17% -25%

$ 133,442 230,819 133,442 36,065 0 -158,690

-5 %  -1 0 %  -1 5 %  -1 7 %  -2 5 %  

23 0 , 8 1 9  

13 3 , 4 4 2  

36 , 0 6 5  

0 

-1 5 8 , 6 9 0  

1 2 3 4 5 

S e r ie s 1 S e r ie s 2
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7 . 1 4  E S C E N A R I O  C O N   V A R I A C I Ó N  D E   M E N O R E S  P R E C I O S  Y  

M A Y O R E S  C O S T O S   

M e d i a n t e  e s t e  a n á l i s i s  s e  p r e t e n d e  a n a l i z a r  e l  l í m i t e  m á x i m o  p a r a  e l  q u e  e l  V A N  s e a  p o s i t i v o ,  

m e d i a n t e  l a  c o m b i n a c i ó n  e n t r e  m a y o r e s  c o s t o s  y  m e n o r e s  p r e c i o s  d e  v e n t a .  

T a b l a  N °  5 4   E S C E N A R I O  M E N O R E S  P R E C I O S  M A Y O R E S  C O S T O S   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

 

 

7 . 1 5  S E N S I B I L I D A D  A L  C R O N O G R A M A  D E  V E N T A S  

P a r a  e l  a n á l i s i s  d e  l a  s e n s i b i l i d a d  a l  c r o n o g r a m a  d e  v e n t a s ,  s e  h a  d e c i d o  p r o l o n g a r  e l  

p e r i o d o  d e  v e n t a s  2 1  m e s e s  m á s .  P a r a  d e  e s t a  m a n e r a  c o n o c e r  l o s  l í m i t e s  d e l  p r o y e c t o ,  s i n  

q u e  e l  v a l o r  d e l  V A N  s e  v u e l v a  n e g a t i v o .  

 

 

VARIACIÓN PRECIO -                23,096       28,045       33,374       39,148       45,447              52,376              60,074              68,735              78,633              90,181       80,943       80,943       80,943       80,943       80,943       -                -                1,385,738   2,309,564   

VARIACIÓN COSTO 354,216      91,954       39,817       63,115       80,718       136,454             163,577             180,317             137,565             130,979             164,398      119,099      88,001       37,072       43,362       27,612       2,625         2,625         2,625         1,866,131   

FLUJO DE CAJA (354,216)   (68,858)     (11,773)     (29,741)     (41,569)     (91,007)            (111,201)          (120,243)          (68,830)            (52,346)            (74,217)     (38,156)     (7,058)       43,871      37,581      53,331      (2,625)       (2,625)       1,383,113 443,433    

VARIACIÓN EN LOS PRECIOS -5%

VARIACIÓN COSTOS 5%
Series1 Series2 Series3

$ 149,852 0 -5% -10% -15% -20% -25%

5% 247,229 149,852 52,475 -44,903 -142,280 -239,657

10% 166,262 68,885 -28,493 -125,870 -223,247 -320,624

15% 85,294 -12,083 -109,460 -206,837 -304,215 -401,592

20% 4,327 -93,050 -190,428 -287,805 -385,182 -482,559

25% -76,640 -174,018 -271,395 -368,772 -466,149 -563,527

30% -157,608 -254,985 -352,362 -449,740 -547,117 -644,494

35% -238,575 -335,953 -433,330 -530,707 -628,084 -725,462

40% -319,543 -416,920 -514,297 -611,675 -709,052 -806,429

 VARIACIÓN EN LOS 

COSTOS DIRECTOS E 

INDIRECTOS DEL 

PROYECTO BELLAGIO  

VARIACIÓN EN EL PRECIO DE VENTA 
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T a b l a  N °  5 5  S E N S I B I L I D A D  A  L O S  M E S E S  D E  V E N T A  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

M e d i a n t e  e s t e  a n á l i s i s  s e  p u d o  e s t a b l e c e r  u n  l í m i t e  m á x i m o  d e  1 8  m e s e s  a d i c i o n a l e s   e n  e l  

t i e m p o  d e  v e n t a ,  p a r a  q u e  e l  v a l o r  d e l  V A N  n o  s e  c o n v i e r t a  e n  n e g a t i v o .  

T a b l a  N °  5 6  L Í M I T E  M Á X I M O  S E N S I B I L I D A D  A  L O S  M E S E S  D E  V E N T A  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

 

7 . 1 6  A N Á L I S I S  D E L  V A N  Y  L A  T I R  C O N  A P A N C A M I E N T O  

M e d i a n t e  e s t e  a n á l i s i s  s e  p u e d e  v e r  l a  i n f l u e n c i a  d e  u n  p r é s t a m o  b a n c a r i o  e n  l o s  r e s u l t a d o s  

d e l  V A N .  

C a b e  m e n c i o n a r  q u e  u n  p r é s t a m o  b a n c a r i o  h a c e  q u e  e l  V A N  s e  i n c r e m e n t e ,  d e b i d o  a  q u e  l a  

t a s a  d e  i n t e r é s  e x i g i d a  p o r  e l  b a n c o  e s  m e n o r  a  l a  t a s a  d e  d e s c u e n t o  u t i l i z a d a  p a r a  d e s c o n t a r  

l o s  f l u j o s  d e  e f e c t i v o  d e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o .  

P a r a  e l  a n á l i s i s  s e  u t i l i z a r á  l a  t a s a  a n u a l  d e l  1 0 . 2 0 % ,  o t o r g a d a  p o r  e l   B a n c o  d e l  P i c h i n c h a  

p a r a  e m p r e s a s  c o n s t r u c t o r a s ,  p a r a  f i n a n c i a r  e l  3 0 %  d e l  t o t a l  d e  c o s t o s  d e l  p r o y e c t o .    

 

 

 

 

 

 

 

3 6 9 12 15 17 21

328,197 357,591 344,785 332,293 297,985 219,973 68,597 -252,916

VAN 328,197

3 6 9 12 15 18 21

328,197 357,591 344,785 332,293 297,985 219,973 0 -252,916
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T a b l a  N °  5 7   P L A N  D E  F I N A N C I A M I E N T O   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

%  D E L  C O S T O  T O T A L   3 0 %  

C O S T O  T O T A L   1 , 7 7 7 , 2 6 8  

T O T A L  P R E S T A M O  B A N C A R I O   5 3 3 , 1 8 0  

T A S A  D E  I N T E R E S  A N U A L  1 0 . 2 0 %  

T A S A  D E  I N T E R E S  M E N S U A L   0 . 8 %  

 

7 . 1 7  F L U J O  C O N  A P A L A N C A M I E N T O  

T a b l a  N °  5 8   A N Á L I S I S  D I N Á M I C O  A P A L A N C A D O   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   
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G r á f i c o  N °  8 6  F L U J O S  A C U M U L A D O S  C O N  A P A L A N C A M I E N T O   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

T A S A  D E  D E S C U E N T O   2 0 . 3 2 %  

T A S A  D E  D E S C U E N T O  M E N S U A L   1 . 6 %  

V A N   $  3 5 3 , 1 9 4   

 

 

 

INGRESOS 

INGRESOS POR VENTAS -                   24,311       29,521       35,131       41,209       47,839       55,133       63,236       72,353       82,772       94,928       85,203       85,203       85,203       85,203       85,203       -                -                1,458,672   2,431,120   

PRESTAMO BANCARIO 266,590 266,590 533,180      

TOTAL INGRESOS -                   24,311       29,521       35,131       41,209       47,839       55,133       329,826      72,353       82,772       94,928       351,793      85,203       85,203       85,203       85,203       -                -                1,458,672   2,964,300   

TOTAL INGRESOS ACUMULADOS -                   24,311       53,832       88,963       130,172      178,011      233,143      562,970      635,323      718,095      813,022      1,164,816   1,250,019   1,335,222   1,420,425   1,505,628   1,505,628   1,505,628   2,964,300   

EGRESOS 

COSTOS DIRECTOS TOTAL -                   61,742 13,851 37,110 59,024 111,876 137,388 140,631 112,435 103,242 138,369 98,768 64,850 20,257 25,497 12,747 0 0 0 1,137,786

COSTOS INDIRECTOS + TERRENO 337,349 25,833 24,070 23,000 17,850 18,080 18,400 31,100 18,580 21,500 18,200 14,660 18,960 15,050 15,800 13,550 2,500 2,500 2,500 639,482

INTERES 2,167 2,167 2,167 2,167 4,333 4,333 4,333 4,333 4,333 4,333 4,333 4,333 43,330

PAGO DEL PRESTAMO 533,180 533,180

COSTO TOTAL 337,349         87,575       37,921       60,110       76,874       129,956      155,788      173,897      133,181      126,909      158,736      117,761      88,143       39,640       45,630       30,630       6,833         6,833         540,013      2,353,779   

COSTO TOTAL ACUMULADO 337,349         424,924      462,845      522,955      599,829      729,785      885,572      1,059,470   1,192,651   1,319,559   1,478,295   1,596,056   1,684,199   1,723,839   1,769,469   1,800,099   1,806,932   1,813,765   2,353,779   

FLUJO DE CAJA (337,349)      (63,264)     (8,400)       (24,979)     (35,665)     (82,117)     (100,655)   155,929    (60,828)     (44,137)     (63,808)     234,033    (2,940)       45,563      39,573      54,573      (6,833)       (6,833)       918,659    610,522    

FLUJO DE CAJA ACUMULADO (337,349)      (400,613)   (409,013)   (433,992)   (469,657)   (551,774)   (652,429)   (496,500)   (557,328)   (601,465)   (665,273)   (431,240)   (434,180)   (388,617)   (349,044)   (294,471)   (301,304)   (308,137)   610,522    
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7 . 1 8  C O N C L U S I Ó N E S  

M e d i a n t e  e l  a n á l i s i s  f i n a n c i e r o  s e  p u d o  d e t e r m i n a r  q u e  e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o  e s  

f i n a n c i e r a m e n t e  r e n t a b l e .  

A  t r a v é s  d e l  a n á l i s i s  d e  e s c e n a r i o s  s e  c o m p r o b ó  l o s  l í m i t e s  m á x i m o s  q u e  s e  p u e d e n  

p r e s e n t a r  d u r a n t e  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e l  p r o y e c t o  p a r a  q u e  e l  V A N  n o  s e a  n e g a t i v o   e n  l o  

r e f e r e n t e  a :  

  A u m e n t o  d e  c o s t o s  

  D i s m i n u c i ó n  d e  p r e c i o s  

  A u m e n t o  d e  c o s t o s  y  d i s m i n u c i ó n  d e  p r e c i o s  

  S e n s i b i l i d a d  a l  c r o n o g r a m a  d e  v e n t a .  

  A p a l a n c a m i e n t o  F i n a n c i e r o  

O b t e n i e n d o  c o m o  r e s u l t a d o  q u e  e l  p r o y e c t o  n o  p u e d e  t e n e r  u n  a u m e n t o  e n  e l  t o t a l  e n  

s u s  c o s t o s  m a y o r e s  a l  2 0 % ,  u n a  d i s m i n u c i ó n  d e  p r e c i o s  q u e  s u p e r e  e l  1 7 %  y  1 8  m e s e s  

a d i c i o n a l e s  e n  e l  t i e m p o  d e  v e n t a .  E v e n t u a l i d a d e s  m u y  p o c o  p r o b a b l e s  q u e  o c u r r a n .  

T a b l a  N °  5 9   R E S U M E N  D E  S E N S I B I L I D A D E S  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O   

E L A O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

 

 

 

LÍMITE DEL VAN 

VAN=0 20%

VAN=0 17%

VAN=0 18 MESES 

SENSIBILIDAD

SENSIBILIDAD AL INCREMENTO DE COSTOS 

SENSIBILIDAD A LA DISMINUCIÓN DE PRECIOS DE VENTA

SENSIBILIDAD DEL CRONOGRAMA DE VENTAS

NO SE CONSIDERA SENSIBLE AL INCREMENTO DE COSTOS 

NO SE CONSIDERA SENSIBLE A LA DISMINUCIÓN  DE PRECIOS DE VENTA

NO SE CONSIDERA SENSIBLE AL INCREMENTO DE MESES DE VENTA

ESCENARIO 

VAN $ 328,197 VAN $ 166,262 VAN $ 133,442 VAN $ 149,852

TIR 58% TIR 37% TIR 35% TIR 36%

FLUJO DE CAJA SENSIBILIDAD COSTOS SENSIBILIDAD PRECIOS SENSIBILIDAD PRECIO-COSTO 
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M e d i a n t e  e l  a n á l i s i s  d e l  a p a l a n c a m i e n t o  f i n a n c i e r o  s e  e v i d e n c i o  c o m o  a  t r a v é s  d e  u n  

p r é s t a m o  b a n c a r i o ,  e l  V A N  d e l  p r o y e c t o  s e  i n c r e m e n t a ,  d e b i d o  a  q u e  l a  t a s a  d e  i n t e r é s  

e x i g i d a  p o r  e l  b a n c o  e s  m e n o r  a  l a  t a s a  d e  d e s c u e n t o  a  l a  q u e  s e  d e s c o n t ó  l o s  f l u j o  d e  

e f e c t i v o  d e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o .  

T a b l a  N °  6 0   R E S U M E N   D E  A P A L A N C A M I E N T O  F I N A N C I E R O   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

A P A L A N C A M I E N T O  F I N A N C I E R O   

V A N   $  3 5 3 , 1 9 4   

T I R   7 6 %  
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U N I V E R S I D A D  S A N  F R A N C I S C O  D E  Q U I T O  

 

C A P Í T U L O  8  

A S P E C T O S  L E G A L E S  
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8 .   A S P E C T O S  L E G A L E S   

8 . 1  I N T R O D U C C I Ó N  

D u r a n t e  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  u n  p r o y e c t o  i n m o b i l i a r i o  i n t e r v i e n e n  u n a  g r a n  v a r i e d a d  d e   

a s p e c t o s  l e g a l e s  q u e  i n f l u y e n  e n  e l  d e s a r r o l l o ,  e n  e l  c o s t o  y  e n  e l  c r o n o g r a m a  d e l  

p r o y e c t o .   

C a b e  m e n c i o n a r  q u e  c o n  e l  r e c i e n t e  c r e c i m i e n t o  d e l  m e r c a d o  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n  e n  

E c u a d o r ,  l o s  t r á m i t e s  l e g a l e s  h a n  i d o  s u f r i e n d o  v a r i a c i o n e s ,  p o r  l o  q u e  e s  d e  v i t a l  

i m p o r t a n c i a  c o n t r o l a r  l o s  a s p e c t o s  l e g a l e s  y  d a r  u n  s e g u i m i e n t o  a  t o d o s  l o s  p r o c e s o s ,  

d e s d e  l a  f a s e  d e  i n i c i a c i ó n ,  p l a n i f i c a c i ó n ,  e j e c u c i ó n ,  c o m e r c i a l i z a c i ó n  h a s t a  e l  c i e r r e  d e l  

p r o y e c t o ,  c o n  l a  f i n a l i d a d  d e  a v a l a r  t o d o s  l o s  p r o c e s o s  l e g a l e s  r e q u e r i d o s .   

8 . 2  O B J E T I V O S .  

E l  o b j e t i v o  e s  a n a l i z a r  t o d o s  l o s  a s p e c t o s  l e g a l e s  i n v o l u c r a d o s  e n  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e l  

E d i f i c i o  B e l l a g i o ,  d e s d e  l a  e t a p a  d e  i n i c i a c i ó n  h a s t a  e l  c i e r r e  d e l  p r o y e c t o .  

8 . 3   M E T O D L O G Í A .  

L a  m e t o d o l o g í a  q u e  s e  u t i l i z a r á  e n  e s t e  c a p í t u l o ,  s o n  t o d o s  l o s  d o c u m e n t o s  e  

i n f o r m a c i ó n  e n  g e n e r a l  p r o p o r c i o n a d a  p o r  e l  A b o g a d o  d e  l a  e m p r e s a  C o n s t r u i d e a s  S . A ,  

a s í  c o m o  f u e n t e s  s e c u n d a r i a s  c o m o  l a  p r o p o r c i o n a d a  p o r  l a  p r o f e s o r a  E l e n a  B a r r i g a ,  e n  

l a  c l a s e  d e  a s p e c t o s  l e g a l e s  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n .  

8 . 4  A S P E C T O S  L E G A L E S  D E L  E D I F I C I O  B E L L A G I O  

S e g ú n  l a  c o n s t i t u c i ó n  d e  l a  e m p r e s a  C o n s t r u i d e a s  S . A  ( l e g a l m e n t e  c o n s t i t u i d a  e n  e l  a ñ o  

2 0 0 8 ) ,  l e  p e r m i t e  l a  c o n s t r u c c i ó n  y  v e n t a  d e  p r o y e c t o s  i n m o b i l i a r i o s .  
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E l  d i s e ñ o  a r q u i t e c t ó n i c o ,  l a  c o n s t r u c c i ó n ,  l a  d i r e c c i ó n  y  l a  c o m e r c i a l i z a c i ó n  d e l  E d i f i c i o  

B e l l a g i o  s e  e n c o n t r a r á n  a  c a r g o  d e  l a  e m p r e s a  C o n s t r u i d e a s  S . A .  

L a  e m p r e s a  c o n t r a t a r á  d i r e c t a m e n t e  l o s  e s t u d i o s  p r o f e s i o n a l e s  c o m o :  

  I n g e n i e r í a  E s t r u c t u r a l   

  I n g e n i e r í a  S a n i t a r i a  

  I n g e n i e r í a  E l é c t r i c a  

  P l a n o s  e s p e c i a l e s ,  c o m o  i n s t a l a c i ó n  d e  g a s ,  t e l e c o m u n i c a c i o n e s ,  i n t e r n e t ,  t v  

c a b l e .   

S e  f i r m a r á  u n  c o n t r a t o  c o n  c a d a  u n o  d e  l o s  e s t u d i o s  p r o f e s i o n a l e s ,  e s t i p u l a n d o  c o s t o  y  

d u r a c i ó n  d e l  t r a b a j o .   

8 . 5   O B L I G A C I O N E S  L A B O R A L E S   

D u r a n t e  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e l  p r o y e c t o ,  C o n s t r u i d e a s  t i e n e  q u e  c u m p l i r  c o n  c i e r t a s  

o b l i g a c i o n e s  p a r a  c o n  s u  p e r s o n a l ,  s e a  e s t e  d e  o b r a  o  a  n i v e l  a d m i n i s t r a t i v o .  

S e  d e b e  p o n e r  u n a  e s p e c i a l  a t e n c i ó n  a  l a  a f i l i a c i ó n  a  c a d a  u n o  d e  s u s  e m p l e a d o s  a l  

I n s t i t u t o  E c u a t o r i a n o  d e  S e g u r i d a d  y  S a l u d .  
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G r á f i c o  N °  8 7  E S Q U E M A  D E  C O N T R A T A C I Ó N  

F U E N T E :  M I N I S T E R I O  D E  R E L A C I O N E S  L A B O R A L E S  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

C O N T R A T O S  

 

G r á f i c o  N °  8 8  E S Q U E M A  D E  A F I L I A C I Ó N  A L  I E S S  

F U E N T E :  I E S S  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

I E S S  

 

 

 

 

 

IES S  

 

AV I S O S  DE  

EN T R A D A

  

AV I S O S  DE  

SA L I D A  
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G r á f i c o  N °  8 9  E S Q U E M A  D E  J O R N A D A  L A B O R A L  

F U E N T E :  M I N I S T E R I O  D E  R E L A C I O N E S  L A B O R A L E S  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

J O R N A D A  L A B O R A L  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

JO R N A D A  OR D I N A R I A  

 

8 HO R A S  (40  HO R A S  SE M A N A L E S )  

 

JO R N A D A  SU P L E M E N T A R I A  

HO R A S  EX T R A S  TI E N E N  UN  RE C A R G O  DE L  50 %    

 

JO R N A D A  EX T R A O R D I N A R I A   

TI E N E  RE C A R G O  DE L  10 0 %  
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G r á f i c o  N °  9 0   E S Q U E M A  D E  R E M U N E R A C I Ó N  T R A B A J A D O R E S  

F U E N T E :  M I N I S T E R I O  D E  R E L A C I O N E S  L A B O R A L E S   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

R E M U N E R A C I Ó N  

 

 

 

 

R E M U N E R A C I Ó N   

U T I L I D A D E S  

(1 5 % )  

15  DI A S  

VA C A C I O N E S  

FO N D O S  DE  

RE S E R V A  

DÉ C I M O  TE R C E R  

SU E L D O  

IES S  

DÉ C I M O  

CU A R T O  

SU E L D O  
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G r á f i c o  N °  9 1  E S Q U E M A  D E  D E C L A R A C I O N E S   

F U E N T E :  C O N T A D O R  M A U R I C I O  T O A Q U I Z A  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

D E C L A R A C I O N E S  

 

8 . 6   E T A P A  D E  I N I C I A C I Ó N  

E n  e s t a  e t a p a  s e  a n a l i z a  q u e  e l  p r o y e c t o  s e a  v i a b l e  e n  a s p e c t o s  f i n a n c i e r o s ,  

a r q u i t e c t ó n i c o s  y  l e g a l e s .   

D E C L A R A C I O N E S  AN T E  

IN S T IT U C I O N E S  D E L  

EST A D O  

SR I 

R ET E N C I O N E S  

R ET E N C I Ó N  D E IVA  

R ET E N C I Ó N  D E 

R EN T A  

U T I L I D A D E S  

U A F  

FO R M U L A R IO  D E 

AN Á L I S I S  

FIN A N C I E R O   

SU P E R I N T E N D E N C I A  

D E C O M P A Ñ I A S  

IN F O R M E  D E 

G E R E N C I A   

IN F O R M E  D E 

C O M I S A R I O  

M U N I C I P I O  D E 

QU IT O  

1.5  P O R  10 0 0  

P AT E N T E  

IM P U E S T O  P R E D I A L  



 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         1 9 5  

 

D o s  d e  l o s  i n s t r u m e n t o s  m á s  u s a d o s  s o n  e l  I n f o r m e  d e  R e g u l a c i ó n  M e t r o p o l i t a n a  ( I R M )  

y  e l  c e r t i f i c a d o  d e  g r a v á m e n e s  

 8 . 6 . 1  I N F O R M E  D E  R E G U L A C I Ó N  M E T R O P O L I T A N A  ( I R M )   

E n  e l  I n f o r m e  d e  r e g u l a c i ó n  m e t r o p o l i t a n a  s e  p u e d e n  o b s e r v a r  a s p e c t o s  c o m o :  

  U b i c a c i ó n  

  N o m b r e  d e l  p r o p i e t a r i o   

  S u p e r f i c i e  

  F r e n t e  m í n i m o   

  A f e c t a c i o n e s   

  A l t u r a  m á x i m a   

  L o s  u s o s  q u e  s e  l e  p u e d e  d a r  a l  t e r r e n o   

  C o e f i c i e n t e  d e  o c u p a c i ó n  d e l  s u e l o  ( C O S )  

8 . 6 . 2  C E R T I F I C A D O  D E  G R A V Á M E N E S  

E l  c e r t i f i c a d o  d e  g r a v á m e n e s  i n c l u y e  l o s  g r a v á m e n e s  q u e  a f e c t a n  a  u n  b i e n  i n m u e b l e  

c o m o  h i p o t e c a s ,  e m b a r g o s ,  i m p e d i m e n t o s  b a n c a r i o s ,  e n t r e  o t r o s .  

P a r a  p e d i r  e l  c e r t i f i c a d o  d e  g r a v á m e n e s  s e  n e c e s i t a :  

  P e t i c i ó n  d e  c e r t i f i c a c i ó n  d e t a l l a n d o  e n  f o r m a  c l a r a  l a s  c a r a c t e r í s t i c a s  d e  c a d a  

b i e n  y  e l  n o m b r e  c o m p l e t o  d e l  p r o p i e t a r i o  ( o r i g i n a l  y  c o p i a  d e  l a  p e t i c i ó n ) .  

  C o p i a  d e  l a  c é d u l a  d e  c i u d a d a n í a  o  d e  i d e n t i d a d  d e  l a  p e r s o n a  q u e  c o n s t a  c o m o  

p r o p i e t a r i o .  
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  C o p i a  d e  l a  f a c t u r a ,  t í t u l o  d e  p r o p i e d a d  o  c o n t r a t o  d e  c o m p r a  v e n t a  d e  c a d a  b i e n ,  

s e g ú n  s e a  e l  c a s o .  

 

8 . 6 . 3  E S T U D I O S  I N I C I A L E S  

E s  f u n d a m e n t a l  t a m b i é n  e n t r e g a r  l o s  s i g u i e n t e s  e s t u d i o s  q u e  s e  r e a l i z a n  a l  i n i c i o  d e l  

p r o y e c t o ,   p a r a  q u e  s e  p u e d a  e s t a b l e c e r  s i  e l  p r o y e c t o  e s  e f e c t i v a m e n t e  f a c t i b l e  p a r a  s u  

c o n s t r u c c i ó n  y  d e l i m i t a r  e l  a l c a n c e  d e  l o s  t r a b a j o s  q u e  s e  v a n  a  r e a l i z a r .   

 

G r á f i c o  N °  9 2  E S T U D I O S  I N I C I A L E S   

F U E N T E :  A R Q .  M A R C E L O  H E R R E R A   

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

8 . 7  F A S E  D E  P L A N I F I C A C I Ó N .  

E n  l a  f a s e  d e  p l a n i f i c a c i ó n  e s  n e c e s a r i o  c o n t e m p l a r  l o s  s i g u i e n t e s  t r á m i t e s :  

  E s c r i t u r a  d e l  I n m u e b l e  

E s  u n  d o c u m e n t o  e n  e l  c u a l  s e  m u e s t r a  l a  p r o p i e d a d  d e  u n  b i e n ,  e n  d o n d e  t a m b i é n  

c o n s t a n  d a t o s  c o m o  e l  á r e a  d e l  i n m u e b l e  y  s u  u b i c a c i ó n .  

 

E S T U D I O  D E  SE R V I C I O S  M U N I C I P A L E S   

• R e d  m u n i c i p a l ,  Re d  te l e f ó n i c a ,  A g u a  po t a b l e ,  A l c a n t a r i l l a d o  

E S T U D I O  D E  SU E L O   

E S T U D I O  D E  M E R C A D O  

 

E S T U D I O  D E  FA C T I B I L I D A D  FI N A N C I E R A    
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  P a g o  d e l  i m p u e s t o  p r e d i a l  a l  d í a   

E l  i m p u e s t o  p r e d i a l  e s  u n  g r a v a m e n  c o n  e l  c u a l  s e  g r a v a  u n a  p r o p i e d a d  o  p o s e s i ó n  

i n m o b i l i a r i a .   

E s t a  c o n t r i b u c i ó n  d e b e n  p a g a r l a  t o d o s  l o s  p r o p i e t a r i o s  d e  u n  i n m u e b l e ,  y a  s e a  v i v i e n d a ,  

o f i c i n a ,  e d i f i c i o  o  l o c a l  c o m e r c i a l .  

  L i c e n c i a  d e  T r a b a j o s  V a r i o s   

P e r m i s o  q u e  p e r m i t e  a  l a  e m p r e s a  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  c e r r a m i e n t o  y  l a  l i m p i e z a  d e l  

p r e d i o ,  u n a  e s t r u c t u r a  n o  m a y o r  a  4 0  m 2 ,  o b r a s  p r e l i m i n a r e s  y  p u n t o s  d e  v e n t a .   

  R e g i s t r o  d e  p l a n o s  a r q u i t e c t ó n i c o s   

C o n t r o l a  q u e  e l  p r o y e c t o  c u m p l a  c o n  t o d o s  l o s  r e q u e r i m i e n t o s  e s t a b l e c i d o s  e n  e l  I R M ,  y  

t o d a s  l a s  o r d e n a n z a s  e s t a b l e c i d a s  p o r  e l  M u n i c i p i o  d e  Q u i t o .  

S e  n e c e s i t a :  

  I n f o r m e  d e  R e g u l a c i ó n  M e t r o p o l i t a n a  ( I R M ) .  

  F o r m u l a r i o  e n t r e g a d o  p o r  e l  M u n i c i p i o .  

  E s c r i t u r a s  d e l  i n m u e b l e .  

  P a g o  d e l  i m p u e s t o  p r e d i a l  a l  d í a .  

  C e r t i f i c a d o s  d e l  C O N E S U P  d e  t o d o s  l o s  P r o f e s i o n a l e s  q u e  p a r t i c i p a n  e n  e l  

p r o y e c t o .  

  C e r t i f i c a d o  d e  G r a v á m e n e s  d e l  i n m u e b l e .  

  C r o q u i s  d e  u b i c a c i ó n .  
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  T r e s  j u e g o s  d e  P l a n o s  A r q u i t e c t ó n i c o s  f i r m a d o s .  

  A r c h i v o  d i g i t a l  d e l  p r o y e c t o .   

  P e r m i s o  d e  c o n s t r u c c i ó n   

E s  e l  p e r m i s o  q u e  f i n a l m e n t e  p e r m i t e  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e l  p r o y e c t o ,  d e  a c u e r d o  a  l o s  

p l a n o s  a p r o b a d o s .  E s  n e c e s a r i o  t e n e r  e s t e  p e r m i s o  s i  n o  s e  q u i e r e  t e n e r  m u l t a s  o  i n c l u s o  

l a  s u s p e n s i ó n  d e  l a  o b r a .    

P a r a  o b t e n e r  e l  p e r m i s o  d e  c o n s t r u c c i ó n  s e  d e b e  c a n c e l a r  e l  f o n d o  d e  g a r a n t í a .   

8 . 8  E T A P A  D E  E J E C U C I Ó N  

E s  i m p o r t a n t e  c o n o c e r  t o d o s  l o s  a s p e c t o s  l e g a l e s  e n  l a  e t a p a  d e  e j e c u c i ó n ,  p a r a  c u m p l i r  

c o n  t o d a s  l a s  n o r m a s  m u n i c i p a l e s  d e n t r o  d e l  c r o n o g r a m a  y  p r e s u p u e s t o s  o r i g i n a l m e n t e  

e s t a b l e c i d o s  p a r a  l a s  t r e s  i n s p e c c i o n e s  d e  l e y  e s t a b l e c i d a s .  

•  I n s p e c c i o n e s   

E s  u n a  v i s i t a  q u e  r e a l i z a  p e r s o n a l  d e l  M u n i c i p i o  d e  Q u i t o ,  c o n  l a  f i n a l i d a d  d e  c o n t r o l a r  

q u e  e l  p r o y e c t o  c u m p l a  c o n  l o s  p l a n o s  p r e s e n t a d o s  a l  M u n i c i p i o  y  a l  c u e r p o  d e  

B o m b e r o s .   

D u r a n t e  l a  o b r a  s e  r e a l i z a n  3  i n s p e c c i o n e s .  

1 .  E t a p a  d e  e s t r u c t u r a   

2 .  E t a p a  d e  m a m p o s t e r í a  y  e n l u c i d o s   

3 .  E t a p a  a l  f i n a l i z a r  l a  o b r a .   
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•  P l a n o s  M o d i f i c a t o r i o s   

E n  l a  p r á c t i c a  e s  m u y  c o m ú n  q u e  s e  p r o d u z c a n  p l a n o s  m o d i f i c a t o r i o s ,  e l  t r á m i t e  d e  

a p r o b a c i ó n  e s  b a s t a n t e  s i m i l a r  a l  r e g i s t r o  d e  p l a n o s  a r q u i t e c t ó n i c o s .  

•  C o n t r a t o  P r o v e e d o r e s   

S e  r e a l i z a r á  c o n t r a t o s  c o n  p r o v e e d o r e s  c o m o  a l u m i n i o  y  v i d r i o ,  e l a b o r a c i ó n  d e  m u e b l e s ,  

s i s t e m a  d e  g a s  c e n t r a l i z a d o  y  p i n t u r a .  L o s  m i s m o s  q u e  t e n d r á n  u n  e s t r i c t o  c o n t r o l  p a r a  

s u  c o n t r a t a c i ó n  ( d e  a c u e r d o  a  l a  m a t r i z  d e  a d q u i s i c i o n e s  d e s c r i t a  e n  e l  c a p í t u l o  d e  

g e r e n c i a  d e  p r o y e c t o s )  

•  D e c l a r a t o r i a  d e  p r o p i e d a d  H o r i z o n t a l   

L a  P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l  e s  l a  i n d i v i d u a l i z a c i ó n  t é c n i c a  y  l e g a l  d e  u n a  p r o p i e d a d .  

A  c a d a  c o p r o p i e t a r i o  o  d u e ñ o  d e  c a d a  i n m u e b l e  s e  l e  e n t r e g a r á  u n  t í t u l o  d e  p r o p i e d a d  d e  

s u  n u e v a  v i v i e n d a  

P a r a  l a  l e g a l i z a c i ó n  y  r e g i s t r o  d e  l a  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  s e  d e b e  n o t a r i z a r  e  i n s c r i b i r  e n  

e l  r e g i s t r o  d e  l a  p r o p i e d a d .   E s  e l  d o c u m e n t o  h a b i l i t a n t e  p a r a  o b t e n e r  l a  e s c r i t u r a  d e  

c o m p r a  y  v e n t a .  

S e  d e b e  p r e s e n t a r  a d e m á s  l o s  s i g u i e n t e s  c u a d r o s :  

  C u a d r o  d e  a l í c u o t a s  

  C u a d r o  d e  l i n d e r o s   

  C u a d r o  d e  á r e a s  c o m u n a l e s   

L o s  d o c u m e n t o s  n e c e s a r i o s  p a r a  o b t e n e r  l a  d e c l a r a t o r i a  d e  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l  s o n :  

  I n f o r m e  d e  a p r o b a c i ó n  d e  p l a n o s .  
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  U n  j u e g o  c o m p l e t o  d e  p l a n o s  a r q u i t e c t ó n i c o s  a p r o b a d o s .  

  C u a d r o  d e  a l í c u o t a s ,  f i r m a d o  p o r  s u  p r o f e s i o n a l  a r q u i t e c t o  o  i n g e n i e r o  c i v i l .  

  C o p i a  c e r t i f i c a d a  d e  l a  E s c r i t u r a  P ú b l i c a  e n  l a  q u e  s e  e s t a b l e z c a  e l  d o m i n i o  d e l  

b i e n  i n m u e b l e ,  i n s c r i t a  e n  e l  R e g i s t r o  d e  l a  P r o p i e d a d .  

  C e r t i f i c a d o  d e  g r a v á m e n e s  e  h i p o t e c a s  a c t u a l i z a d o  d e l  R e g i s t r a d o r  d e  l a  

P r o p i e d a d .  

  C o m p r o b a n t e  d e  p a g o  d e l  i m p u e s t o  p r e d i a l  d e l  a ñ o  i n m e d i a t a m e n t e  a n t e r i o r  y  

e n  c a s o  d e  m o d i f i c a t o r i a  a  l a  D e c l a r a t o r i a  d e  P r o p i e d a d  H o r i z o n t a l ,  s e  a d j u n t a r á               

a d e m á s  a u t o r i z a c i ó n  l e g a l i z a d a  d e  t o d o s  l o s  c o p r o p i e t a r i o s  y  c o m p r o b a n t e  d e  

p a g o  d e  l a  t a s a  r e t r i b u t i v a .  

8 . 9   E T A P A  D E  C O M E R C I A L I Z A C I Ó N  

E n  l a  e t a p a  d e  c o m e r c i a l i z a c i ó n  s e  u s a n  d o s  i n s t r u m e n t o s  e s e n c i a l e s ,  q u e  s i r v e n  p a r a  

g a r a n t i z a r  e l  c o m p r o m i s o  d e l  c l i e n t e  y  l a  e m p r e s a  h a c i a  l a  c o m p r a  d e  u n  d e p a r t a m e n t o .  

  P r o m e s a  d e  c o m p r a  y  v e n t a  

P e r m i t e  q u e  l a s  p a r t e s  p u e d a n  n e g o c i a r  e n  u n  f u t u r o  c e r c a n o ,  f i j a n d o  l a s  p a u t a s  y  

c o n d i c i o n e s  d e  l a  c o m p r a v e n t a  f u t u r a .  

  C o n t r a t o  d e  c o m p r a  y  v e n t a  

E l  c o n t r a t o  d e  c o m p r a v e n t a  e s  a q u e l  c o n t r a t o  b i l a t e r a l  e n  e l  q u e  u n a  d e  l a s  p a r t e s  

( v e n d e d o r a )  s e  o b l i g a  a  l a  e n t r e g a  d e  u n a  c o s a  d e t e r m i n a d a  y  l a  o t r a  ( c o m p r a d o r a )  a  

p a g a r  p o r  e l l a  u n  d e t e r m i n a d o  p r e c i o .  
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D e b e  c o n t e n e r :  

  A n t e c e d e n t e s  

  C o m p r a  y  v e n t a  

  P r e c i o  y  f o r m a  d e  p a g o   

  P e r s o n a s  o  p a r t e s :  e l  v e n d e d o r ,  q u e  e s  l a  e m p r e s a  C o n s t r u i d e a s  q u e  t r a n s f i e r e  l a  

p r o p i e d a d ,  y  e l  c o m p r a d o r ,  q u e  e s  q u i e n  l a  a d q u i e r e .  

  G a s t o s  e  i m p u e s t o s   

  M u l t a s  

  J u r i s d i c c i ó n  

  A c e p t a c i ó n   

8 . 1 0  E T A P A  D E  C I E R R E  

E n  e s t a  f a s e  a  p a r t i r  d e l  m e s  1 9  d e l   c r o n o g r a m a  d e  v e n t a s ,  s e  r e a l i z a r á  l a  e n t r e g a  f o r m a l  

d e  l o s  d e p a r t a m e n t o s  y  s e  e f e c t u a r á  l a  e s c r i t u r a  p ú b l i c a  d e l  b i e n  i n m u e b l e  d e  f o r m a  

i n m e d i a t a .  

A d e m á s  s e  p r o c e d e r á  a  l a  l i q u i d a c i ó n  f i n a l  c o n  t o d o s  l o s  p r o v e e d o r e s ,  y  c o n  t o d o  e l  

p e r s o n a l  o c u p a d o  d u r a n t e  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e l  p r o y e c t o .  

8 . 1 0 . 1  P E R M I S O  D E  H A B I T A B I L I D A D   

E l  M u n i c i p i o  f i n a l i z a r á  e l  p r o c e s o  d e  c o n t r o l  d e  l a s  c o n s t r u c c i o n e s  e n  Q u i t o  a  t r a v é s  d e  

l a  e n t r e g a  d e l  P e r m i s o  d e  h a b i t a b i l i d a d .  E s t e  s e  e n t r e g a r á  u n a  v e z  c o n c l u i d a  l a  

c o n s t r u c c i ó n  y  d e s p u é s  d e  h a b e r  c u m p l i d o  c o n  t o d o s  l o s  r e q u i s i t o s  a l  m o m e n t o  d e  

c o n s t r u i r .  
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U n a  v e z  c o n c l u i d a  l a  o b r a  d e  e d i f i c a c i ó n ,  c o n  e l  s i s t e m a  d e  p r e v e n c i ó n  a p r o b a d o  e n  

p l a n o s ,  d e b i d a m e n t e  i n s t a l a d o  y  l i s t o  p a r a  o p e r a r ,  s e  d e b e  p r e s e n t a r  e n  e l  D e p a r t a m e n t o  

d e  P r e v e n c i ó n  d e l  C u e r p o  d e  B o m b e r o s ,  l a  s o l i c i t u d  d e  p e r m i s o  d e  h a b i t a b i l i d a d  e n  e l  

f o r m u l a r i o  c o r r e s p o n d i e n t e  

8 . 1 0 . 2  A C T A  D E  E N T R E G A  

E n  e l  a c t a  d e  e n t r e g a  s e  e s t a b l e c e n  l o s  p r e d i o s  d e  c a d a  u n o  d e  l o s  d e p a r t a m e n t o s  

i n c l u i d o s  p a r q u e a d e r o s  y  b o d e g a s .  T a m b i é n  s e  e s t a b l e c e n   l o s  m a t e r i a l e s  u s a d o s  e n  l a  

c o n s t r u c c i ó n ,  l a s  e s p e c i f i c a c i o n e s  t é c n i c a s  d e  e q u i p o s  m e c á n i c o s  c o m o  e l  a s c e n s o r ,  

g a r a n t í a s  q u e  o t o r g a n  l o s  p r o v e e d o r e s  s o b r e  l o s  e q u i p o s ,  m a n u a l  d e l  u s u a r i o ,  e n t r e  

o t r o s .  

8 . 1 1  E S T A D O  A C T U A L   

G r á f i c o  N °  9 3  E S T A D O  A C T U A L  D E L  P R O Y E C T O  E N  L O S  A S P E C T O S  L E G A L E S   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

C Ó D I G O   P E R M I S O  O  L I C E N C I A   

E S T A D O  

A C T U A L   P L A Z O   R E S P O N S A B L E   

L E G  L e g i t i m i d a d  d e l  p r o y e c t o         

L E G - 0 1  O b l i g a c i o n e s  l a b o r a l e s   E n  p r o c e s o   d i c - 1 4  C o n t a b i l i d a d   

L E G - 0 2  O b l i g a c i o n e s  t r i b u t a r i a s   E n  p r o c e s o   f e b - 1 5  C o n t a b i l i d a d   

I N I C  E t a p a  d e  i n i c i a c i ó n         

I N I C - 0 1  I R M  C o n c l u i d o   a g o - 1 3  A r q u i t e c t u r a   

I N I C - 0 2  C e r t i f i c a d o  d e  G r a v á m e n e s   C o n c l u i d o   a g o - 1 3  A r q u i t e c t u r a   
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I N I C - 0 3  E s t u d i o  d e  s e r v i c i o s  m u n i c i p a l e s   C o n c l u i d o   a g o - 1 3  A r q u i t e c t u r a   

I N I C - 0 4  E s t u d i o  d e  m e r c a d o   C o n c l u i d o   a g o - 1 3  C o m e r c i a l i z a c i ó n   

I N I C - 0 5  E s t u d i o  d e  f a c t i b i l i d a d  f i n a n c i e r a   C o n c l u i d o   a g o - 1 3  F i n a n c i e r o   

P L N  E t a p a  d e  p l a n i f i c a c i ó n        

P L N - 0 1  E s c r i t u r a  d e l  i n m u e b l e   C o n c l u i d o   a g o - 1 3  F i n a n c i e r o   

P L N - 0 2  P a g o  i m p u e s t o  p r e d i a l   C o n c l u i d o   a g o - 1 3  C o n t a b i l i d a d   

P L N - 0 3  R e g i s t r o  d e  p l a n o s  a r q u i t e c t ó n i c o s  C o n c l u i d o   a g o - 1 3  A r q u i t e c t u r a   

P L N - 0 4  

P l a n o s  s e l l a d o s  p o r  e l  c u e r p o  d e  

b o m b e r o s   C o n c l u i d o   a g o - 1 3  A r q u i t e c t u r a   

P L N - 0 5  D e p ó s i t o  p a r a  e l  f o n d o  g a r a n t í a  C o n c l u i d o   a g o - 1 3  A r q u i t e c t u r a   

P L N - 0 6  L i c e n c i a  d e  t r a b a j o s  v a r i o s   C o n c l u i d o   a g o - 1 3  A r q u i t e c t u r a   

P L N - 0 7  P e r m i s o  d e  c o n s t r u c c i ó n   C o n c l u i d o   a g o - 1 3  A r q u i t e c t u r a   

E J E  E t a p a  d e  e j e c u c i ó n        

E J E - 0 1  S o l i c i t u d  d e  l a  p r i m e r a  i n s p e c c i ó n   C o n c l u i d o   a g o - 1 3  A r q u i t e c t u r a   

E J E - 0 2  p r i m e r a  i n s p e c c i ó n   C o n c l u i d o   e n e - 1 4  A r q u i t e c t u r a   

E J E - 0 3  S o l i c i t u d  d e  l a  s e g u n d a  i n s p e c c i ó n  C o n c l u i d o   e n e - 1 4  A r q u i t e c t u r a   

E J E - 0 4  s e g u n d a  i n s p e c c i ó n  C o n c l u i d o   a b r - 1 4  A r q u i t e c t u r a   

E J E - 0 5  I n s p e c c i ó n  f i n a l   E n  p r o c e s o   n o v - 1 4  A r q u i t e c t u r a   

E J E - 0 6  C o n t r a t o s  c o n  p r o v e e d o r e s   C o n c l u i d o   a g o - 1 3  F i n a n c i e r o   
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E J E - 0 7  P l a n o s  d e f i n i t i v o s   C o n c l u i d o   a g o - 1 3  A r q u i t e c t u r a   

E J E - 0 8  D e c l a r a t o r i a  d e  p r o p i e d a d  h o r i z o n t a l   C o n c l u i d o   n o v - 1 3  A r q u i t e c t u r a   

C I E  E t a p a  d e  c i e r r e        

C I E - 0 1  P e r m i s o  d e  h a b i t a b i l i d a d .  E n  p r o c e s o   f e b - 1 5  A r q u i t e c t u r a   

C I E - 0 2  D e v o l u c i ó n  d e l  f o n d o  d e  g a r a n t í a   E n  p r o c e s o   d i c - 1 4  F i n a n c i e r o   

C I E - 0 3  L i q u i d a c i ó n  c o n  p r o v e e d o r e s   E n  p r o c e s o   d i c - 1 4   F i n a n c i e r o   

C I E - 0 4  A c t a  d e  e n t r e g a  d e l  e d i f i c i o   E n  p r o c e s o   f e b - 1 5  C o m e r c i a l i z a c i ó n   

 

8 . 1 2  C o n c l u s i o n e s  

•  L a  e m p r e s a  C o n s t r u i d e a s  S . A  h a  c u m p l i d o  h a s t a  e l  m o m e n t o  c o n  t o d o s  l o s  

a s p e c t o s  l e g a l e s  d e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o  

•  L a s  c o n s t a n t e s  m o d i f i c a c i o n e s  l e g a l e s  a p l i c a d a s  a  p r o y e c t o s  i n m o b i l i a r i o s ,  

h a c e n  q u e  l a  e m p r e s a  t e n g a  q u e  p r e s t a r  m u c h a  a t e n c i ó n  a  c a d a  u n o  d e  e l l o s  y  v e r  

e l  i m p a c t o  e n  l o s  p r o y e c t o s  i n m o b i l i a r i o s .  

•  E s  r e c o m e n d a b l e  q u e  r e a l i c e  l o s  t r á m i t e s  l e g a l e s  u n a  e m p r e s a  q u e  t e n g a  

e x p e r i e n c i a  p a r a  e v i t a r  r e t r a s o s .  
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U N I V E R S I D A D  S A N  F R A N C I S C O  D E  Q U I T O  

 

 

C A P Í T U L O  9  

 

 

G E R E N C I A  D E L  P R O Y E C T O  
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9 .  G E R E N C I A  D E L  P R O Y E C T O  

9 .  1   I N T R O D U C C I Ó N   

G e r e n c i a  d e  p r o y e c t o s  e s  l a  d i s c i p l i n a  d e  o r g a n i z a r  y  a d m i n i s t r a r  l o s  r e c u r s o s ,  d e  f o r m a  

t a l  q u e  u n  p r o y e c t o  d a d o  s e a  t e r m i n a d o  c o m p l e t a m e n t e  d e n t r o  d e  l a s  r e s t r i c c i o n e s  d e  

a l c a n c e ,  t i e m p o  y  c o s t e  p l a n t e a d o s  a  s u  i n i c i o .  

L a  e m p r e s a  C o n s t r u i d e a s  s e r á  l a  e n c a r g a d a  d e  i m p l e m e n t a r  l a  g e r e n c i a  d e  p r o y e c t o s ,  l a  

c u a l  c o n t r o l a r á  q u e  t o d a s  l a s  a c t i v i d a d e s  s e  e n c u e n t r e n  a d e c u a d a m e n t e  a d m i n i s t r a d a s ,  

a s í  c o m o  t a m b i é n  c o n t r o l a r á  l o s  e n t r e g a b l e s  y  l o s  c a m b i o s  q u e  s e  p r o d u z c a n  e n  e l  

p r o y e c t o .  

9 . 2   M e t o d o l o g í a  

L a  m e t o d o l o g í a  q u e  s e  u s a r á  e s t á  b a s a d a  e n  p l a n t i l l a s  y  d o c u m e n t o s  a n a l i z a d o s  y  

e n t r e g a d o s  e n  l a  c l a s e  d i r e c c i ó n  d e  p r o y e c t o s  d i c t a d a  p o r  e l  p r o f e s o r  E n r i q u e  L e d e s m a ,  

a s í  c o m o  t a m b i é n  p o r  e l  l i b r o  g u í a  P M B O K  v e r s i ó n  5 .  

9 . 3   G e r e n c i a  d e  p r o y e c t o s .  

L o s  1 0  p a s o s  d e  l a  g e r e n c i a  d e  p r o y e c t o s  s o n :   
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G r á f i c o  N °  9 4   P a s o s  d e  l a  g e r e n c i a  d e l  p r o y e c t o s   

F u e n t e :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o / P M B O K  v e r s i ó n  5   

E l a b o r a c i ó n :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

 

9 . 3 . 1  D e f i n i c i ó n  d e l  t r a b a j o .  

L a  d e f i n i c i ó n  d e l  t r a b a j o  e s  e l  p r i m e r  p a s o  c o n  e l  c u a l  s e  d a  l e g a l m e n t e  i n i c i o  a  l a  

g e r e n c i a  d e  p r o y e c t o s .  

9 . 3 . 1 . 1   A c t a  d e  c o n s t i t u c i ó n   

E n  e l  a c t a  d e  c o n s t i t u c i ó n  c o n s t a n  t o d o s  l o s  e n t r e g a b l e s  d e l  p r o y e c t o ,  n o s  d a  l o s  

l i n e a m i e n t o s  q u e  d e b e m o s  s e g u i r ,  p a r a  q u e  t o d a s  l o s  i n t e r e s a d o s  t e n g a n  c o n o c i m i e n t o  

d e  l o  q u e  v a m o s  a  h a c e r .  

E l  a c t a  d e  c o n s t i t u c i ó n  d e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o  c o n t i e n e :  

  D e s c r i p c i ó n  d e l  P r o y e c t o  

  A l c a n c e  

  O b j e t i v o s  

Def i n i c i ó n  del 

tra b a j o  

Inte g r a c i ó n  del plan  de 

tra b a j o  y del 

pre s u p u e s t o  

Ges t i ó n  del pl an  

de trab a j o  y 

pre s u p u e s t o  

Ges t i ó n  de 

pol é m i c a s  

Plan i f i c a c i ó n  del 

alc a n c e  

Plan i f i c a c i ó n  de 

la cal i d a d   

Plan i f i c a c i ó n   de 

los RR . H H  

Plan i f i c a c i ó n  de las 

co m u n i c a c i o n e s  

Plan i f i c a c i ó n  de 

los ri es g o s  

Ges t i ó n  de 

ad q u i s i c i ó n e s 
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  C o s t o  y  d u r a c i ó n  e s t i m a d a   

  R e q u e r i m i e n t o s  d e l  P r o y e c t o  

  E n t r e g a b l e s  

  S u p u e s t o s   

  R i e s g o s   

T o d o s  l o s  p a s o s  f u e r o n  d e s c r i t o s  c o n  m á s  d e t a l l e  a n t e r i o r m e n t e  e n  e s t e  d o c u m e n t o .  

9 . 3 . 1 . 2  I D  d e l  p r o y e c t o  

G r á f i c o  N °  9 5   I D  d e l  p r o y e c t o   

F u e n t e :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o   

E l a b o r a c i ó n :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

I d e n t i f i c a c i ó n  d e l  p r o y e c t o   

N o m b r e  

P l a n i f i c a c i ó n  y  c o n s t r u c c i ó n  d e  u n  e d i f i c i o  r e s i d e n c i a l ,  

d e n o m i n a d o  E d i f i c i o  B e l l a g i o  

F e c h a  i n i c i a l   0 1 / 0 8 / 2 0 1 3  

F e c h a  d e  A c t u a l i z a c i ó n   1 5 / 0 9 / 2 0 1 4  

P r o m o t o r  d e l  p r o y e c t o   C o n s t r u i d e a s  S . A .  

G e r e n t e  d e l  p r o y e c t o   I n g .  L e o n a r d o  M a l d o n a d o   

P r o p ó s i t o  d e l  p r o y e c t o   

C o n s t r u c c i ó n  d e  u n  e d i f i c i o  d e  1 8  d e p a r t a m e n t o s  y  2  

l o c a l e s  c o m e r c i a l e s   
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9 . 3 . 1 . 3  V i s i ó n  g e n e r a l   

L a  v i s i ó n  d e l  p r o y e c t o  e s  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  u n  e d i f i c i o  d e  d e p a r t a m e n t o s ,  e n  d o n d e  

d e b i d o  a  s u  e n t o r n o  u r b a n í s t i c o ,  s u  d i s e ñ o  y  s u s  a c a b a d o s ,  o b t e n g a n  l a  a c e p t a c i ó n  p o r  

p a r t e  d e l  m e r c a d o  q u i t e ñ o  e n  u n  s e g m e n t o  m e d i o  a l t o .  L o  c u a l  a  s u  v e z  s e  r e p r e s e n t e  

u n a  r e n t a b i l i d a d  p a r a  l o s  a c c i o n i s t a s  s u p e r i o r  a l  c o s t o  d e  o p o r t u n i d a d .   

L a  e m p r e s a  C o n s t r u i d e a s  p o r  s u  p a r t e  g a n a r á  e x p e r i e n c i a  p a r a  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  

p r o y e c t o s  s i m i l a r e s  e n  e l  m i s m o  s e g m e n t o  d e  m e r c a d o .  

9 . 3 . 1 . 4  O b j e t i v o s  d e l  p r o y e c t o   

  O b t e n e r  u n a  r e n t a b i l i d a d  m a y o r  a l  2 0 % ,  c o r r e s p o n d i e n t e  a l  c o s t o  d e  o p o r t u n i d a d  

d e l  p r o y e c t o .  

  E d i f i c a r  u n  p r o y e c t o  i n m o b i l i a r i o  q u e  p e r m i t a  p o s i c i o n a r  a  C o n s t r u i d e a s  S . A ,  

c o m o  u n a  e m p r e s a  e l e g a n t e ,  f u n c i o n a l  y  c u y o s  d i s e ñ o s  t i e n e n  g r a n  a c e p t a c i ó n  

p o r  p a r t e  d e l  m e r c a d o  e n  e l  s e g m e n t o  m e d i o  a l t o .  

  C u m p l i r  c o n  e l  c r o n o g r a m a  d e  l a  e j e c u c i ó n  y  e n t r e g a  d e  l o s  d e p a r t a m e n t o s ,  p a r a  

q u e  l a  e m p r e s a  s e a  p e r c i b i d a  p o r  s u s  c l i e n t e s  c o m o  u n a  c o m p a ñ í a  s e r i a ,  e n  

a s p e c t o s  d e  c o s t o ,  t i e m p o  y  c a l i d a d .   

  V e n d e r  l a  t o t a l i d a d  d e  d e p a r t a m e n t o s  h a s t a  e l  m e s  1 1 ,  l o  c u a l  p e r m i t i r á  

i n c r e m e n t a r  e l  V A N  d e l  p r o y e c t o .  

  A l c a n z a r  u n  p o s i c i o n a m i e n t o  m e d i o  d e  m e r c a d o  m e d i a n t e  l a  p u b l i c a c i ó n  d e l  

p r o y e c t o  e n  3  r e v i s t a s  e s p e c i a l i z a d a s .  

  I m p l e m e n t a r  u n  m í n i m o  d e  3  n u e v o s  p r o c e s o s  p a r a  e l  c o n t r o l  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n .  

  I m p l e m e n t a r  u n  n u e v o  s i s t e m a  d e  c o n t r o l  p o s t  v e n t a ,  e n  d o n d e  e n  u n  p l a z o  n o  

m a y o r  a  3  m e s e s  p o s t e r i o r e s  a  l a  e n t r e g a  d e l  d e p a r t a m e n t o ,  s e  p u e d a  c o n o c e r  l a  

o p i n i ó n  d e  l o s  c l i e n t e s  s o b r e  s i  l a  e m p r e s a  c u m p l i ó  c o n  s u s  e x p e c t a t i v a s .   
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  I m p l e m e n t a r  n u e v o s  e s t á n d a r e s  d e  c a l i d a d ,  c o m o  d o m ó t i c a  p a r a  d e p a r t a m e n t o s ,  

c i r c u i t o s  d e  s e g u r i d a d ,  a s c e n s o r e s  i n t e l i g e n t e s  y  p a n o r á m i c o s ,  q u e  o t o r g u e n  a  l o s  

e d i f i c i o s  u n a  m a y o r  a c e p t a c i ó n  p o r  p a r t e  d e  s u s  c l i e n t e s .  

9 . 3 . 1 . 5  A l c a n c e  d e l  p r o y e c t o  

G r á f i c o  N °  9 6  A l c a n c e  d e l  p r o y e c t o  

F u e n t e :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

E l a b o r a c i ó n :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

P l a n i f i c a c i ó n   

A n á l i s i s  d e  l a  s i t u a c i ó n  m a c r o e c o n ó m i c a  

A n á l i s i s  d e  C o s t o s  D i r e c t o s  e  I n d i r e c t o s  d e l  p r o y e c t o   

A n á l i s i s  d e l  c r o n o g r a m a  d e  v e n t a s  

C r e a c i ó n  d e l  f l u j o  d e  c a j a ,  e n  d o n d e  s e  e s t a b l e z c a  l a  r e n t a b i l i d a d  e s t i m a d a  d e l  

p r o y e c t o   

E s t u d i o s  p r e l i m i n a r e s ,  i n g e n i e r í a s ,  e s t u d i o s  a r q u i t e c t ó n i c o s ,  e n t r e  o t r o s   

A n á l i s i s  d e  r i e s g o s  y  s u p u e s t o s  d e l  p r o y e c t o   

C o n f o r m a r  e l  e q u i p o  d e  p r o m o c i ó n  y  v e n t a s   

E s t r a t e g i a  c o m e r c i a l   

F i n a n c i a m i e n t o  d e l  p r o y e c t o   

E j e c u c i ó n   

C o n s t r u c c i ó n  d e l  p r o y e c t o   

C o n t r o l  d e  c a m b i o s   

C i e r r e   

M a n u a l  d e l  u s u a r i o   

A s e s o r í a  e n  t r á m i t e s  p a r a  l a  e s c r i t u r a c i ó n  d e  l o s  d e p a r t a m e n t o s   
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S e r v i c i o  p o s t  v e n t a  

N o  i n c l u y e   

F i d e c o m i s o  p a r a  e l  p r o y e c t o   

A d m i n i s t r a c i ó n  f i n a l  d e  l o s  c o p r o p i e t a r i o s  d e l  p r o y e c t o   

 

9 . 3 . 1 . 6  E s t i m a c i o n e s  d e l  p r o y e c t o   

C O S T O  E S T I M A D O  

G r á f i c o  N °  9 7  C o s t o  e s t i m a d o  d e l   p r o y e c t o  

F u e n t e :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

E l a b o r a c i ó n :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

  C O S T O   %  D E  I N C I D E N C I A   

T E R R E N O   3 1 2 , 9 4 9  1 8 %  

C O S T O S  D I R E C T O S   1 , 1 3 7 , 7 8 6  6 4 %  

C O S T O S  I N D I R E C T O S   3 2 6 , 5 3 3  1 8 %  

   

T O T A L   1 , 7 7 7 , 2 6 8  1 0 0 %  

 

H O R A S  D E  E S F U E R Z O  E S T I M A D O  

G r á f i c o  N °  9 8  H o r a s  d e  e s f u e r z o  e s t i m a d a s  

F u e n t e :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

E l a b o r a c i ó n :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

  M E S E S  D Í A S  H O R A S  N Ú M E R O  

P E R S O N A S  

T O T A L   

P L A N I F I C A C I Ó N   1 6  2 0  8  1 0  2 5 . 6 0 0  

C O N S T R U C C I Ó N  1 5  2 0  8  2 5  6 0 . 0 0 0  

P R O M O C I Ó N  Y  P U B L I C I D A D   1 6  2 0  8  6  1 5 . 3 6 0  

    T O T A L   1 0 0 . 9 6 0  

 

D U R A C I Ó N  E S T I M A D A  

L a  d u r a c i ó n  e s t i m a d a  e s  d e  1 6  m e s e s  
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9 . 3 . 1 . 7  C o m i t é  d i r e c t i v o  d e l  p r o y e c t o .  

G r á f i c o  N °  9 9  C o m i t é  d i r e c t i v o  d e l  p r o y e c t o   

F u e n t e :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

E l a b o r a c i ó n :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

 

9 . 3 . 1 . 8  S u p u e s t o s  d e l  p r o y e c t o   

  D i s p o n i b i l i d a d  d e  r e c u r s o s   

  N o  e x i s t i r á  u n  i n c r e m e n t o  s i g n i f i c a t i v o  e n  l o s  c o s t o s  d e  m a t e r i a l e s  y  m a n o  d e  

o b r a  

  A p r o b a c i ó n  d e  l í n e a s  d e  c r é d i t o   

  C u m p l i m i e n t o  d e l  c r o n o g r a m a  d e  v e n t a s  

  D i s p o n i b i l i d a d  d e  m a n o  d e  o b r a  c a l i f i c a d a .  

R O L   R E S P O N S A B L E   

P A T R O C I N A D O R   G R U P O  D E  I N T E R E S A D O S  “ G R U P O  

I D E A S ”  

D I R E C T O R  D E L  P R O Y E C T O   I N G .  J O S É  M A L D O N A D O  

P L A N I F I C A C I Ó N  

A R Q U I T E C T Ó N I C A   

A R Q .  M A R C E L O  H E R R E R A  

I N G E N I E R I A  C I V I L  I N G .  E D I S O N  L O P E Z  

I N G E N I E R Í A  E L É C T R I C A   I N G .  F E R N A N D O  M O N T E S I N O S   

P L A N I F I C A C I Ó N  

F I N A N C I E R A   

I N G .  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

E S T R A T E G I A  C O M E R C I A L   

 

S R A .  A L I C I A  Q U I N T E R O S  

S R A .  S I L V A N A  B A T A L L A S  

S R A .  M A R G O T H  P E R A L T A   
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  I n f l a c i ó n  n o  m a y o r  a l  4 %  

  C u m p l i m i e n t o  d e  l a  v e l o c i d a d  d e  v e n t a s  e s t a b l e c i d a .  

9 . 3 . 1 . 9  P l a n i f i c a c i ó n  d e  l o s  i n t e r e s a d o s .  

E s  f u n d a m e n t a l  i d e n t i f i c a r   a  t o d a s  l a s  p e r s o n a s  q u e  e s t a r á n  i n v o l u c r a d a s  e n  e l  p r o y e c t o ,  

y a  s e a  q u e  t e n g a n  u n a  a l t a  o  b a j a  i n f l u e n c i a  e n  l a  r e a l i z a c i ó n  d e l  m i s m o ,  o  q u e  t e n g a n  

u n  a l t o  o  b a j o  i n t e r é s  e n  q u e  e l  p r o y e c t o  s e  r e a l i c e .  

T a b l a  N °  6 1  M a t r i z  d e  i n t e r e s a d o s  d e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o .  

F u e n t e :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

E l a b o r a c i ó n :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

 

 

Gobierno central Gerencia del proyecto

ALTA INFLUENCIA SRI Profesionales de ingenierias 

Instituciones financieras Clientes 

Municipio Competencia

Personal de seguridad industrial Accionistas

Departamento de comercialización 

Comunidad Vecinos

Terrenos aledaños Comercializadoras

Proveedores 

BAJA INFLUENCIA 

BAJO INTERES ALTO INTERES 

Organización
¿Cómo se ve afectada o de que forma participa en el 

proyecto?

TERRENO ALEDAÑOS Incremento de plusvalía, modificación del entorno 

GERENCIA DEL PROYECTO
Participación en todas las fases del proyecto, lineamiento de 

toma de decisiones

PROFESIONALES DE INGENIERIAS 
Diseño, ejecución y control de la construcción del proyecto 

inmobiliario.

INSTITUCIONES FINANCIERAS
Análisis, planificación, riesgo, crédito, desembolsos y 

cobranzas.

PERSONAL DE SEGURIDAD INDUSTRIAL 
Control de todas las normas de seguridad durante la 

construcción.

ENTIDADES REGULADORAS
Normas vigentes, validación, aprobación, permisos y 

controles.

CLIENTES
Información, interés, adquisición, financiamiento y uso del 

inmueble.

COMERCIALIZADORAS
Elaboración, planificación, diseño y ejecución de la estrategia 

comercial.

PROVEEDORES 
Distribución de mteriales claves, para la contruccion del 

proyecto 
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E s  f u n d a m e n t a l  m a n t e n e r  u n a  c o m u n i c a c i ó n  p e r i ó d i c a   c o n  t o d o s  l o s  i n t e r e s a d o s  p a r a  

g e s t i o n a r  s u s  e x p e c t a t i v a s   

9 . 3 . 2  I n t e g r a c i ó n  d e l  p l a n  d e  t r a b a j o  y  d e l  p r e s u p u e s t o  

L a  i n t e g r a c i ó n  d e l  p l a n  d e  t r a b a j o  t i e n e  c o m o  o b j e t i v o  f u n d a m e n t a l  e s t a b l e c e r  l o s  

e n t r e g a b l e s  q u e  s e  v a n  a  r e a l i z a r  d u r a n t e  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e l  p r o y e c t o ,  y  d e s g l o s a r l a s  e n  

p a q u e t e s  m á s  p e q u e ñ o s ,  y  p o r  l o  t a n t o  m á s  m a n e j a b l e s .  

P a r a  l o  c u a l  e s  i m p o r t a n t e  e s t a b l e c e r  c o n  c l a r i d a d  l o s  s i g u i e n t e s  p u n t o s :  

  D e f i n i r ,  v e r i f i c a r  y  c o n t r o l a r  e l  a l c a n c e  

  C r e a r  e l  E D T .  

E l  p r o p ó s i t o  d e  u n a  E D T  e s  o r g a n i z a r  y  d e f i n i r  e l  a l c a n c e  t o t a l  a p r o b a d o  d e l  p r o y e c t o   
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9.3.2.1 Estructura de desglose de trabajo del proyecto. (EDT) 

Tabla N° 62  EDT del proyecto Bellagio  

Fuente: Leonardo Maldonado 

Elaboración: Leonardo Maldonado 

 

1. INICIACIÓN 2. PLANIFICACIÓN 4. COMERCIALIZACIÓN 5. CIERRE 

1.1 Negociación del terreno 2.1 Diseño arquitectónico 3.1 PRELIMINARES 3.2 ESTRUCTURA 3.3 ACABADOS 4.1 Informe de promoción y publicidad a usar 5.1 Declaratoria de propiedad horizontal 

1.2 Estudio de prefactibilidad financiera 2.2 Diseño hidrosanitario 3.1.1. Derrocamiento 3.2.1 Instalaciones eléctricas 3.3.1 Revistimiento 4.2 Promesa de compra y venta 5.2 Permiso de habitabilidad

1.3 Estudio de mercado 2.3 Diseño eléctrico y telefónico 3.1.2. Limpieza 3.2.2.Instalaciones sanitarias 3.3.2 Carpinteria de madera 4.3 Contratos de compra venta 5.3 Firma de escrituras 

1.4 Acta de constitución del proyecto 2.4 Diseño de estructural 3.1.3 Desalojo de escombros 3.2.3.Obra civil 3.3.3 Pisos 5.4 Manual del usuario 

1.5 Estudio de suelo 2.5 Presupuesto del proyecto 3.2.4 Aluminio y vidrio 3.3.4 Equipos mecánicos 

1.6 Estudio de los servicios municipales 2.6 Cronograma valorado del proyecto 3.2.5 Cerrajería 

1.7 Estudio topográfico 2.7 Aprobaciones 3.2.6 Pintura 

1.8 Escritura del proyecto registrada 2.8 Permiso de construcción 3.2.7 Equipamiento de muebles sanitarios 

1.9 Obtención del IRM 2.9Gerencia de proyectos 3.2.8 Enlucido 
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U n a  v e z  e x p u e s t o  l a  e s t r u c t u r a  d e  d e s g l o s e  d e  t r a b a j o  ( E D T )  s e  e s t a b l e c e  e l  

o r g a n i g r a m a  d e l  p r o y e c t o ,  e l  c u a l  e s  d e  f o r m a  p i r a m i d a l .  

9 . 3 . 2 . 2  R o l e s  y  r e s p o n s a b i l i d a d e s  d e l  p r o y e c t o   

G r á f i c o  N °  1 0 0  R o l e s  y  r e s p o n s a b i l i d a d e s  d e l  p r o y e c t o  

F u e n t e :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

E l a b o r a c i ó n :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

 

9 . 3 . 3  G e s t i ó n  d e l  p l a n  d e  t r a b a j o  y  d e l  p r e s u p u e s t o .  

9 . 3 . 3 . 1   P l a n i f i c a c i ó n  d e  l o s  c r o n o g r a m a s  

E s  n e c e s a r i o  q u e  e l  d i r e c t o r  d e l  p r o y e c t o  a d m i n i s t r e  t o d a s  l a s  a c t i v i d a d e s  d e l  p r o y e c t o  

b a s a d a s  e n  l a  d u r a c i ó n  d e  l a s  m i s m a s .  
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P a r a  l o  c u a l  e s  n e c e s a r i o  a n a l i z a r ,  o r d e n a r ,  d e t e r m i n a r  s u  d u r a c i ó n  y  v e r  l a s  

r e s t r i c c i o n e s  d e  c a d a  u n a  d e  l a s  a c t i v i d a d e s   

P a r a  f a c i l i t a r  l a  v i s u a l i z a c i ó n  y  c o n t r o l  d e  c a d a  u n a  d e  l a s  a c t i v i d a d e s  s e  u s a r á  e l  s i s t e m a  

i n f o r m á t i c o  P r o j e c t .    

P a r a  l o  c u a l  e s  n e c e s a r i o :  

  D e f i n i r  l a s  a c t i v i d a d e s  

  S e c u e n c i a r  l a s  a c t i v i d a d e s  

  E s t a b l e c e r  l a  d u r a c i ó n  d e  c a d a  u n a  d e  l a s  a c t i v i d a d e s  

  V e r  d e p e n d e n c i a  e n t r e  c a d a  u n a  d e  l a s  a c t i v i d a d e s .  
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9.3.3.2 Gantt de seguimiento. 

Tabla N° 63 Gantt de seguimiento  

Fuente: Leonardo Maldonado 

Elaboración: Leonardo Maldonado 
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9 . 3 . 4  G e s t i ó n  d e  p o l é m i c a s  

D u r a n t e  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  u n  p r o y e c t o  e s  b a s t a n t e  c o m ú n  q u e  s e  p r e s e n t e n  p o l é m i c a s  

q u e  p r o v o c a n  d e m o r a s  e n t r e  l a s  a c t i v i d a d e s  q u e  s e  e s t á n  r e a l i z a n d o .   

P a r a   l o  c u a l  e s  n e c e s a r i o  e s t a b l e c e r  e l  s i g u i e n t e  p r o c e d i m i e n t o  c o n  l a  f i n a l i d a d  d e  p o d e r  

i d e n t i f i c a r  y  s o l u c i o n a r  c u a l q u i e r  p o l é m i c a  q u e  s e  p r e s e n t e  d e  u n a  m a n e r a  m á s  e f i c i e n t e .  

G r á f i c o  N °  1 0 1   P r o c e s o  d e  r e s o l u c i ó n  d e  p o l é m i c a s  

F u e n t e :  T e n S t e p  E c u a d o r  

E l a b o r a c i ó n :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

 

 

9 . 3 . 5  P l a n i f i c a c i ó n  d e l  a l c a n c e  

E l  a l c a n c e  d e  u n  p r o y e c t o  e s  l a  s u m a  t o t a l  d e  t o d o s  l o s  p r o d u c t o s  y  s u s  r e q u i s i t o s  q u e  s e  

e n t r e g a r á  u n a  v e z  f i n a l i z a d o  e l  p r o y e c t o .   

C a b e  m e n c i o n a r  q u e  e s  a l t a m e n t e  p r o b a b l e  q u e  d u r a n t e  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e l  p r o y e c t o  s e  

p r o d u z c a n  c a m b i o s  e n  e l  a l c a n c e ,  p a r a  l o  c u a l  e s  f u n d a m e n t a l  r e a l i z a r  u n  e f i c i e n t e  

Ide n t i f i c a r el 

pr o b l e m a  

Act u a l i z a r  el 

pr o b l e m a  e n 

cue s t i o n  

D e t e r m i n a r 

qui e n  ne c e s i t a  

est a r 

inv o l u c r a d o  

Est a b l e c e r 

alt e r n a t i v a s  

de sol u c i ó n  

Ob t e n e r una  

sol u c i ó n  

Act u a l i z a r  los 

pr o b l e m a s   

Act u a l i z a r  los 

cr o n o g r a m a s   

y pr e s u p u e s t o   
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m a n e j o  d e  a q u e l l o s  c a m b i o s  s e  p r o d u z c a n  d e  m a n e r a  q u e  l o s  r e s u l t a d o s  n o  a f e c t e n  e n  

g r a n  m e d i d a  l o s  r e s u l t a d o s  y  l a  r e n t a b i l i d a d .  

C u a l q u i e r  c a m b i o  q u e  s e  r e a l i c e  e n  e l  a l c a n c e  d e l  p r o y e c t o  d e b e  h a c e r s e  a  t r a v é s  d e  

ó r d e n e s  d e  c a m b i o ,  d e b i d a m e n t e  a p r o b a d a s  p o r  e l  p a t r o c i n a r  d e l  p r o y e c t o .  

U n a  o r d e n  d e  c a m b i o ,  u n  s u p l e m e n t o  a l  c o n t r a t o  e x i s t e n t e ,  c u b r e  e l  c o s t o  y  d e f i n e  e l  

p r o c e d i m i e n t o  p a r a  a d a p t a r l o  a  l a  p l a n i f i c a c i ó n  o r i g i n a l  

T a b l a  N °  6 6 1  F o r m a t o  o r d e n  d e  c a m b i o   

F u e n t e :  R u b é n  L o a i z a  

E l a b o r a c i ó n :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

 

 

 

FECHA ORDEN DE CAMBIO N°

PERSONA QUE LO SOLICITA

FECHA DE APROVACIÓN DE LA ORDEN 

ENCARGADO 

PATROCINADOR DIRECTOR DEL PROYECTO 

PROPUESTA ECONÓMICA

EDIFICIO BELLAGIO 

DESCRIPCIÓN DEL CAMBIO 

TIEMPO DE EJECUCIÓN 

PROPUESTA TÉCNICA
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9 . 3 . 6  P l a n i f i c a c i ó n  a  l a  c a l i d a d   

L a  c a l i d a d  e s  u n a  h e r r a m i e n t a  q u e  p e r m i t e  c o m p a r a r  u n  p r o d u c t o  c o n  o t r o  d e  i g u a l e s  

c a r a c t e r í s t i c a s .   

P a r a  l a  c a l i d a d  d e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o  s e  h a  d e c i d i d o  e s t a b l e c e r  l o s  s i g u i e n t e s  c o n t r o l e s :  

  P l a n i f i c a c i ó n  a  l a  c a l i d a d .  

  C o n t r o l e s  p e r i ó d i c o s  d e  m a t e r i a l e s  u s a d o s  d u r a n t e  l a  c o n s t r u c c i ó n   

  C o n t r o l e s  f i n a l e s  q u e  d e t e r m i n e n  l a  c a l i d a d  d e l  p r o d u c t o .  

E x i s t e n  d i f e r e n t e s  t i p o s  d e  c a l i d a d :  

C a l i d a d  q u e  s e  e s p e r a :   

S e  d a  c u a n d o  e x i s t e n  c a r a c t e r í s t i c a s  q u e  l o s  c o n s u m i d o r e s  d a n  p o r  s e n t a d o  q u e  

e n c o n t r a r á n  e n  l o s  p r o d u c t o s .  C u a n d o  e n c u e n t r a n  e s t a s  c a r a c t e r í s t i c a s ,  l o s  c o n s u m i d o r e s  

q u e d a n  s a t i s f e c h o s ,  p e r o  c u a n d o  n o  l a s  e n c u e n t r a n ,  q u e d a n  m u y  i n s a t i s f e c h o s .  

C a l i d a d  q u e  s a t i s f a c e :   

S e  d a  c u a n d o  e x i s t e n  c a r a c t e r í s t i c a s  q u e  l o s  c o n s u m i d o r e s  s o l i c i t a n  e s p e c í f i c a m e n t e .  

C u a n d o  e s t á n  p r e s e n t e s  e s t a s  c a r a c t e r í s t i c a s ,  l o s  c o n s u m i d o r e s  q u e d a n  s a t i s f e c h o s ,  p e r o  

c u a n d o  n o  e s t á  p r e s e n t e s ,  q u e d a n  i n s a t i s f e c h o s .  

L a  c a l i d a d  q u e  s a t i s f a c e  c u m p l e  c o n  l a s  e x p e c t a t i v a s  d e l  c o n s u m i d o r ,  p e r o  s i n  l l e g a r  a  

s u p e r a r l a s .  
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C a l i d a d  q u e  d e l e i t a :   

S e  d a  c u a n d o  e x i s t e n  c a r a c t e r í s t i c a s  q u e  l o s  c o n s u m i d o r e s  n o  s o l i c i t a n  p o r q u e  n o  s a b e n  

q u e  p u e d a n  e x i s t i r ,  p e r o  q u e  c u a n d o  e s t á n  p r e s e n t e s  y  a g r a d a n ,  l o s  c o n s u m i d o r e s  

q u e d a n  m u y  s a t i s f e c h o s ;  s i n  e m b a r g o ,  s i  n o  l a s  e n c u e n t r a n ,  n o  q u e d a n  i n s a t i s f e c h o s  

E s  i m p o r t a n t e  q u e  e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o  p r e s e n t e  e l e m e n t o s  d e  c a l i d a d  q u e  s a t i s f a g a n  a  

s u s  c l i e n t e s ,  q u e  c u m p l a n  c o n  s u s  e x p e c t a t i v a s ,  s i n  t e n e r  c a r e n c i a  o   e x c e d e r  d e  l a s  

m i s m a s .  

9 . 3 . 6 . 1  M a t r i z  d e  l a  c a l i d a d   

T a b l a  N °  6 5  M a t r i z  d e  l a  c a l i d a d   

F u e n t e :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

E l a b o r a c i ó n :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

P R O C E S O   E S T A N D A R  D E  C A L I D A D  A P L I C A D O   

A c t a  d e  c o n s t i t u c i ó n  d e l  p r o y e c t o   P M I  

E s t u d i o  d e  s u e l o s   N o r m a s  e c u a t o r i a n a s  d e  c o n s t r u c c i ó n  ( N E C )  

P l a n o s  e  I n g e n i e r í a s  N o r m a s  e c u a t o r i a n a s  d e  c o n s t r u c c i ó n  ( N E C )  

P r e s u p u e s t o   F o r m a t o  e x i g i d o  p o r  g e r e n c i a  d e  p r o y e c t o s  

I n s t a l a c i o n e s  e l é c t r i c a s   N o r m a s  e c u a t o r i a n a s  d e  c o n s t r u c c i ó n  ( N E C )  

I n s t a l a c i o n e s  h i d r o s a n i t a r i a s   N o r m a s  e c u a t o r i a n a s  d e  c o n s t r u c c i ó n  ( N E C )  

I n s t a l a c i o n e s  e s p e c i a l e s   N o r m a s  e c u a t o r i a n a s  d e  c o n s t r u c c i ó n  ( N E C )  

C á l c u l o  y  d i s e ñ o  e s t r u c t u r a l   N o r m a s  e c u a t o r i a n a s  d e  c o n s t r u c c i ó n  ( N E C )  

P l a n i f i c a c i ó n  d e  l o s  i n t e r e s a d o s   N o r m a s  P M I   

P l a n i f i c a c i ó n  a l  a l c a n c e   N o r m a s  P M I   

P l a n i f i c a c i ó n  a  l o s  c r o n o g r a m a s   N o r m a s  P M I   

P l a n i f i c a c i ó n  a  l o s  c o s t o s   N o r m a s  P M I   

P l a n i f i c a c i ó n  a  l a  c a l i d a d   N o r m a s  P M I   

P l a n i f i c a c i ó n  d e  R R H H   N o r m a s  P M I   

P l a n i f i c a c i ó n  d e  l a s  c o m u n i c a c i o n e s   N o r m a s  P M I   
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P l a n i f i c a c i ó n  d e  l o s  r i e s g o s   N o r m a s  P M I   

L i q u i d a c i ó n  d e  c o n t r a t o s   F o r m a t o  C o n s t r u i d e a s  S . A  

A c t a  d e  e n t r e g a   F o r m a t o  C o n s t r u i d e a s  S . A  

M a n u a l  d e l  u s u a r i o   F o r m a t o  C o n s t r u i d e a s  S . A  

 

9 . 3 . 7  P l a n i f i c a c i ó n  a  l o s  R e c u r s o s  H u m a n o s  

E l  d i r e c t o r  d e l  p r o y e c t o  t i e n e  l a  c a p a c i d a d  p a r a  d i r i g i r  a  t o d o  e l  e q u i p o  d e  t r a b a j o  

i n v o l u c r a d o  e n  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e l  e d i f i c i o  B e l l a g i o ,  y a  s e a n  e m p l e a d o s  a d m i n i s t r a t i v o s  

o  d e  o b r a .   

R e q u i e r e  l a  c a p a c i d a d  d e  e s c u c h a r  y  a c e p t a r  s u g e r e n c i a s  s o b r e s  n u e v o s  p r o c e s o s  o  

n u e v a s  i d e a s  q u e  m e j o r e n  e l  d e s e m p e ñ o  d e l  g r u p o .  

E s  i m p o r t a n t e  d e s i g n a r  a d e c u a d a m e n t e  f u n c i o n e s  a  c a d a  m i e m b r o  d e l  e q u i p o ,  a s í  c o m o  

t a m b i é n  r e a l i z a r  l o s  s i g u i e n t e s  p r o c e s o s .   

  P l a n  d e  R e c u r s o s  H u m a n o s   

  E l e c c i ó n  d e  u n  e q u i p o  d e  t r a b a j o  i d ó n e o   

9 . 3 . 7 . 1  M a t r i z  d e  n e c e s i d a d e s  d e l  t a l e n t o  h u m a n o .  

T a b l a  N °  6 6  M a t r i z  d e  n e c e s i d a d e s  d e l  t a l e n t o  h u m a n o   

F u e n t e :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

E l a b o r a c i ó n :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

P E R S O N A L   C A P A C I D A D  

D i r e c t o r  d e l  p r o y e c t o   1 0 0 %  

A r q u i t e c t o  d i s e ñ a d o r   4 0 %  

I n g e n i e r í a  e s t r u c t u r a l   3 0 %  

I n g e n i e r o  e l é c t r i c o   2 0 %  

E s t r a t e g a  c o m e r c i a l   1 0 0 %  

A b o g a d o   1 0 %  
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9 . 3 . 7 . 2  F u n c i o n e s  y  c a p a c i d a d e s  n e c e s a r i a s  d e l  p e r s o n a l .  

D i r e c t o r  d e l  p r o y e c t o  

P r o f e s i o n a l  c o n  c o n o c i m i e n t o s  e n  m a t e r i a  d e  p l a n i f i c a c i ó n  e c o n ó m i c a - f i n a n c i e r a  y  

c o n t r o l  d e  g e s t i ó n ,  c a p a z  d e  i n f l u e n c i a r ,  m o t i v a r  y  c o n d u c i r  p e r s o n a s  h a c i a  u n a  

d e t e r m i n a d a  d i r e c c i ó n .    

D e b e  t e n e r  a g i l i d a d  p a r a  t o m a r  d e c i s i o n e s ,  c a p a c i d a d  n e g o c i a d o r a ,  f l u i d o  m a n e j o  d e  

r e l a c i o n e s  i n t e r p e r s o n a l e s ,  c o n d u c c i ó n  d e  e q u i p o s  d e  t r a b a j o  y  u n a  f u e r t e  p e r s o n a l i d a d  

d e  l i d e r a z g o ,  p e r o  q u e  g e n e r e  c o n f i a n z a  e n  t o d o s  l o s  q u e  c o m p o n e n  l a  e m p r e s a .    

I n g e n i e r í a s  

P r o f e s i o n a l e s  c o n  e x p e r i e n c i a  e n  e l  n e g o c i o  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n ,  s e  e n c a r g a r á n  d e  

m a n e j a r  y  c o n t r o l a r  l a  c a l i d a d  d e  l o s  m a t e r i a l e s ,  i d e n t i f i c a r  l o s  p r o b l e m a s  d e  l a  

c o n s t r u c c i ó n  y  o p t i m i z a r  l o s  p r o c e s o s  p a r a  q u e  e l  p r o y e c t o  s e  m a n t e n g a  d e  a c u e r d o  a l  

p r e s u p u e s t o  y  t i e m p o  p r e v i a m e n t e  a s i g n a d o s .    

A r q u i t e c t u r a  

P r o f e s i o n a l  c a p a z  d e  c r e a r  d i s e ñ o s  a r q u i t e c t ó n i c o s  s o s t e n i b l e s  y  s u s t e n t a b l e s  q u e  

s a t i s f a g a n  l o s  r e q u i s i t o s  e c o n ó m i c o s ,  e s t é t i c o s ,  m e d i o a m b i e n t a l e s  y  t é c n i c o s .   S e  

e n c a r g a r á  d e l  d i s e ñ o  y  l a  m i r a d a  t o t a l  d e l  p r o y e c t o ,  a s í  c o m o  t a m b i é n  e n  t o d a s  l a s  

i n s t a l a c i o n e s  n e c e s a r i a s ,  q u e  h a g a n  a l  p r o y e c t o  f u n c i o n a l ,  s e g u r o ,  y  e c o n ó m i c o .    

P e r s o n a l  d e  C o m e r c i a l i z a c i ó n  

D e b e n  s e r  p r o f e s i o n a l e s  c o n  e x p e r i e n c i a  e n  m a r k e t i n g  y  e n  l a  c o m p r a - v e n t a  d e  

p r o d u c t o s ,  d e  p r e f e r e n c i a  e n  e l  m e r c a d o  d e  l a  c o n s t r u c c i ó n ,  d e b e n  p r o m o c i o n a r  e l  

n e g o c i o  c o n  s u s  c a r a c t e r í s t i c a s  y  v e n t a j a s .  
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T a b l a  N °  6 7  M A T R I Z  D E  F U N C I O N E S  D E L  P E R S O N A L   

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

9 . 3 . 8  P l a n i f i c a c i ó n  d e  l a s  c o m u n i c a c i o n e s .  

L a  c o m u n i c a c i ó n  o r g a n i z a c i o n a l  c o n s i s t e  e n  e l  p r o c e s o  d e  e m i s i ó n  y  r e c e p c i ó n  d e  

m e n s a j e s  d e n t r o  d e  u n a  e m p r e s a .  E s  f u n d a m e n t a l  m a n t e n e r  u n a  a d e c u a d a  c o m u n i c a c i ó n  

e n t r e  t o d o s  l o s  i n t e r e s a d o s  e n  e l  p r o y e c t o ,  p a r a  l o  c u a l  s e  n e c e s i t a .  

  I d e n t i f i c a r  a  l o s  i n t e r e s a d o s  ( V e r  m a t r i z  p l a n i f i c a c i ó n  d e  l o s  i n t e r e s a d o s )  

  I n f o r m a r  e l  a v a n c e  d e l  p r o y e c t o   

  I n f o r m a r ,  d o c u m e n t a r  y  a p r o b a r  l o s  c a m b i o s  

PUESTO 

PERSONA A QUIEN REPORTA 

PERSONA A QUIEN SUPERVISA

OBJETIVOS DEL PUESTO 

RESPONSABILIDADES

FUNCIONES PRINCIPALES 

MATRIZ DE FUNCIONES DEL PERSONAL 
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9.3.8.1 Matriz de comunicación  

Tabla N° 68  Matriz de la comunicación 

Fuente: PMBOK versión 5/Leonardo Maldonado 

Elaboración: Leonardo Maldonado 

MATRIZ GESTION DE LA COMUNICACIÓN 
Proceso  Emisor  Receptor  Medio de comunicación  
Acta de constitución  Director del proyecto  Promotor Documento físico entregado  

Equipo de trabajo  
Estudio de suelos  Director del proyecto  Promotor Documento físico entregado  

Equipo de trabajo  
Proyecto arquitectónico  Director del proyecto  Promotor Documento físico entregado  

Equipo de trabajo  
Instalaciones eléctricas, hidrosanitarias y especiales  Director del proyecto  Promotor Documento físico entregado  

Equipo de trabajo  
 
 
Presupuesto  

 
 
Director del proyecto  

Promotor  
Documento físico entregado  Equipo de trabajo  

Instituciones financieras  
Instituciones de gobierno  

Planificación de los interesados  Director del proyecto  Promotor Documento físico entregado  
 Equipo de trabajo  

Planificación al alcance  Director del proyecto  Promotor 
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Equipo de trabajo  Documento físico entregado 

Planificación a los cronogramas  Director del proyecto  Promotor Documento físico entregado  
 

Documento físico entregado 

Equipo de trabajo  
Planificación a los costos  Director del proyecto  Promotor 

Equipo de trabajo  
Planificación a la calidad  Director del proyecto  Promotor Documento físico entregado  

 

Documento físico entregado 

Equipo de trabajo  
Planificación de los Recursos Humanos  Director del proyecto  Promotor 

Equipo de trabajo  
Planificación de las comunicaciones  Director del proyecto  Promotor Documento físico entregado  

 

Documento físico entregado 

Equipo de trabajo  
Planificación de los riesgos  Director del proyecto  Promotor 

Equipo de trabajo  
 
Acta de recepción  

Director del proyecto  Promotor  
Documento físico entregado  Equipo de trabajo  

Clientes  
 
Manual del usuario  

Director del proyecto  Promotor  
Documento físico entregado  Equipo de trabajo  

Clientes  
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9 . 3 . 9  P l a n i f i c a c i ó n  d e  l o s  r i e s g o s .  

E l  r i e s g o  s e  d e f i n e  c o m o  l a  c o m b i n a c i ó n  d e  l a  p r o b a b i l i d a d  d e  q u e  s e  p r o d u z c a  u n  e v e n t o  y  

s u s  c o n s e c u e n c i a s  n e g a t i v a s  

E s  i m p o r t a n t e  i m p l e m e n t a r  u n  p l a n  d e  r i e s g o s  e n  e l  c u a l  s e  e s t a b l e z c a  e l  p o s i b l e  i m p a c t o  y  

e l  p l a n  d e  r e s p u e s t a  d e  l a  e m p r e s a .  

P a r a  l o  c u a l  s e  n e c e s i t a  l o s  s i g u i e n t e s  p u n t o s :  

  I d e n t i f i c a r  l o s  r i e s g o s  

  A n á l i s i s  c u a l i t a t i v o  y  c u a n t i t a t i v o  d e  l o s  r i e s g o s  

  P l a n  d e  r e s p u e s t a  c o n t r a  l o s  r i e s g o s   

T a b l a  N °  6 9  M a t r i z  d e  r i e s g o s   

F u e n t e :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

E l a b o r a c i ó n :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

R I E S G O  N I V E L  P L A N  D E  C O N T I N G E N C I A  

D i s m i n u c i ó n  d e l  p r e c i o  d e  v e n t a  B a j o   

I n c r e m e n t o  d e  l a  p r o m o c i ó n  y  p u b l i c i d a d  

d e l  p r o y e c t o   

I n c r e m e n t o  s u p e r i o r  a l  2 0 %      

e n  l o s  c o s t o s  d e  l o s  m a t e r i a l e s   

M e d i o   

U s o  d e l  r u b r o  i m p r e v i s t o s ,  p l a n i f i c a c i ó n  

d e  c o m p r a  d e  m a t e r i a l e s  c l a v e  

N u e v a s  n o r m a s  d e  c o n s t r u c c i ó n   A l t o   

P l a n i f i c a c i ó n  s o b r e  l o s  f u t u r o s  c a m b i o s ,  

c o n t r a t a c i ó n  d e  p r o f e s i o n a l e s  

e s p e c i a l i z a d o s   

I n c r e m e n t o  e n  l o s  c o s t o s  d e  l a  

m a n o  d e  o b r a   

A l t o   U s o  d e  m a q u i n a r i a  e s p e c i a l i z a d a   

I n c r e m e n t o  d e  l a  c o m p e t e n c i a  M e d i o   

D i f e r e n c i a c i ó n  e n  b a s e  a  d i s e ñ o ,  p r e c i o  y  

c a l i d a d   
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9 . 3 . 1 0  G e s t i ó n  d e  a d q u i s i c i o n e s    

E l  d e p a r t a m e n t o  d e  a d q u i s i c i o n e s  e s  u n o  d e  l o s  p u n t o s  m á s  i m p o r t a n t e s  d u r a n t e  l a  g e r e n c i a  

d e  p r o y e c t o s ,  y a  q u e  s e  e n c a r g a  d e  c o n t r o l a r  l o s  a s p e c t o s  d e  p r e c i o s ,  c a l i d a d  y  a c u e r d o s  

l e g a l e s .  A s p e c t o s  f u n d a m e n t a l e s  p a r a  q u e  e l  p r o y e c t o  n o  t e n g a  u n  s o b r e p r e c i o ,  n i  s e  v e a  

r e t r a s a d o  e n  s u s  a c t i v i d a d e s .  

L a  g e s t i ó n  d e  a d q u i s i c i o n e s  i n v o l u c r a  t a n t o  a l  d e p a r t a m e n t o  l e g a l ,  f i n a n c i e r o  y   d e  r e c u r s o s  

h u m a n o s  e n  u n  p r o y e c t o  i n m o b i l i a r i o .  

P a r a  l o  c u a l  e s  n e c e s a r i o  t o m a r  e n  c u e n t a  l o s  s i g u i e n t e s  p u n t o s :  

  P l a n i f i c a c i ó n  d e  c o m p r a ,  e s p e c i a l m e n t e  d e  m a t e r i a l e s  c l a v e   

  C o n t r o l a r  l a  c a l i d a d  d e  l a s  c o m p r a s .  

  E s t a b l e c e r  c o n t r a t o s  y  d e m á s  i n s t r u m e n t o s  l e g a l e s   

9 . 3 . 1 0 . 1  M a t r i z  d e  a d q u i s i c i o n e s .  

T a b l a  N °  7 0  M a t r i z  d e  a d q u i s i c i o n e s   

F u e n t e :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

E l a b o r a c i ó n :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

M A T R I Z  D E  A D Q U I S I C I Ó N E S   

A C T I V I D A D  

P R O V E D O R E S  

M U L T I P L E S   T I P O  D E  C O N T R A T O   

E s t u d i o  d e  s u e l o s   S i  P r e s t a c i ó n  d e  s e r v i c i o s   

D i s e ñ o  a r q u i t e c t ó n i c o   S i  P r e s t a c i ó n  d e  s e r v i c i o s   

D i s e ñ o  e s t r u c t u r a l   S i  P r e s t a c i ó n  d e  s e r v i c i o s   

D i s e ñ o  h i d r o s a n i t a r i o   S i  P r e s t a c i ó n  d e  s e r v i c i o s   

D i s e ñ o  i n s t a l a c i o n e s  e l é c t r i c a s ,  t e l e f ó n i c o   S i  P r e s t a c i ó n  d e  s e r v i c i o s   
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D i s e ñ o  i n s t a l a c i o n e s  e s p e c i a l e s   S i  P r e s t a c i ó n  d e  s e r v i c i o s   

D i s e ñ o  d e  r e n d e r s  S i  P r e s t a c i ó n  d e  s e r v i c i o s   

C a r p i n t e r í a  d e  m a d e r a  S i  P r e s t a c i ó n  d e  s e r v i c i o s   

A l u m i n i o  y  v i d r i o   S i  P r e s t a c i ó n  d e  s e r v i c i o s   

P i s o s   S i  P r e s t a c i ó n  d e  s e r v i c i o s   

P i n t u r a   S i  P r e s t a c i ó n  d e  s e r v i c i o s   

P u e r t a s  d e  p r e s u r i z a c i ó n   S i  P r e s t a c i ó n  d e  s e r v i c i o s   

E q u i p o s  m e c á n i c o s   S i  P r e s t a c i ó n  d e  s e r v i c i o s   

 

9 . 3 . 1 0 . 2  L i c i t a c i ó n  d e  o f e r t a s  y  p r o v e e d o r e s  

P a r a  e s t a b l e c e r  u n a  m a n e r a  i d ó n e a  p a r a  l a  c o n t r a t a c i ó n  d e  p r o v e e d o r e s ,  s e  p e d i r á  c o m o  

m í n i m o  4  c o t i z a c i o n e s  a  p r o v e e d o r e s  s i m i l a r e s ,  d e  m a n e r a  q u e  s e  p u e d a  c o m p a r a r  p r e c i o s  

e n t r e  l o s  m a t e r i a l e s .  A d e m á s  s e  f i r m a r á  u n  c o n t r a t o  e n  d o n d e  s e  e s t a b l e z c a  c l a u s u l a s  

e s e n c i a l e s  c o m o  p r e c i o ,  c a l i d a d ,  t i e m p o  d e  e n t r e g a  y  m u l t a s  p o r  r e t r a s o  e n t r e  l a s  p a r t e s .     
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T a b l a  N °  7 1  F o r m a t o  o r d e n  d e  c a m b i o   

F u e n t e :  P a u l i n a  M e j í a  

E l a b o r a c i ó n :  L e o n a r d o  M a l d o n a d o  

 

 

9 . 4   C o n c l u s i o n e s  

L a  g e r e n c i a  d e  p r o y e c t o s  e s  u n a  h e r r a m i e n t a  f u n d a m e n t a l  q u e  p e r m i t e  a  l a  e m p r e s a  

C o n s t r u i d e a s ,  a  t r a v é s  d e l  d i r e c t o r  d e l  p r o y e c t o  c o n t r o l a r ,  p r o g r a m a r ,  e s t i m a r  y  d i r i g i r  d e  

u n a  m a n e r a  e f i c i e n t e  l o s  r e c u r s o s ,  d e  m a n e r a  q u e  e l  p r o y e c t o  s e  e n c u e n t r e :  

FECHA 

PROVEEDOR 

SOLICITADO POR 

ENCARGADO 

CANTIDAD DETALLE VALOR UNITARIO TOTAL 

APROBADO POR:

DIRECTOR DEL PROYECTO 

ORDEN DE COMPRA  N°

EDIFICIO BELLAGIO 
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  C o n t r o l a d o  e n  e l  a l c a n c e  

  S e  c o n o z c a  l o s  i n t e r e s a d o s  d e l  p r o y e c t o  c o n  s u  i m p a c t o  e  i n t e r é s  e n  e l  d e s a r r o l l o  

d e l  p r o y e c t o  

  S e  e s t a b l e z c a  l o s  r i e s g o s  y  s u p u e s t o s  q u e  p u d i e r a n  a f e c t a r  a l  p r o y e c t o  

  S e  e s t a b l e z c a  l a  m a t r i z  d e  l a  c a l i d a d ,  s e  f o r m e  u n a  m a t r i z  d e  c o m u n i c a c i o n e s ,  d e  l a s  

n e c e s i d a d e s ,  d e l  t a l e n t o  h u m a n o  y  e l  p r o c e s o  d e  a d q u i s i c i o n e s ,  n e c e s a r i o s  p a r a  q u e  

e l  p r o y e c t o  n o  s e  v e a  r e t r a s a d o ,  n i  o b t e n g a  p e r d i d a s  d e  d i n e r o .    
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U N I V E R S I D A D  S A N  F R A N C I S C O  D E  Q U I T O  

 

 

 

B I B L I O G R A F Í A  
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B i b l i o g r a f í a  

R E F E R E N C I A S  P Á G I N A S  W E B  

  B A N C O  C E N T R A L  D E L  E C U A D O R  .  ( s . f . ) .  O b t e n i d o  d e  h t t p : / / w w w . b c e . f i n . e c /  

  E C U A D O R  E N  C I F R A S  .  ( s . f . ) .  O b t e n i d o  d e  I N S T I T U T O  N A C I O N A L  D E  

E S T A D I S T I C A S  Y  C E N S O S  :  h t t p : / / w w w . e c u a d o r e n c i f r a s . g o b . e c /  

  M I Z R A H I ,  D .  ( s . f . ) .  E L  2 0 1 3  P A R A  A M E R I C A  L A T I N A  E N  1 0  I N D I C A D O R E S  .  

O b t e n i d o  d e  I N F O B A E :  h t t p : / / w w w . i n f o b a e . c o m / 2 0 1 3 / 1 2 / 3 1 / 1 5 3 4 2 2 8 - e l - 2 0 1 3 -

a m e r i c a - l a t i n a - 1 0 - i n d i c a d o r e s  

  A R Q U I C I T O  .  ( 0 3  d e  a b r i l  d e  2 0 1 4 ) .  O b t e n i d o  d e  P A R R O Q U I A S  D E L  D I S T R I T O  

M E T R O P O L I T A N O  D E  Q U I T O  :  h t t p : / / w w w . q u i t o . c o m . e c / p a r r o q u i a s /  

  E - C O N O M I C .  ( s . f . ) .  O b t e n i d o  d e  D e f i n i c i ó n  d e  p l u s v a l í a :  h t t p : / / w w w . e -

c o n o m i c . e s / p r o g r a m a / g l o s a r i o / d e f i n i c i o n - p l u s v a l i a  

  Q U I T O ,  E .  D .  ( s . f . ) .  M e t r o b u s  - Q  E c o v í a .  O b t e n i d o  d e  

h t t p : / / w w w . t r o l e b u s . g o b . e c / i n d e x . p h p ? o p t i o n = c o m _ c o n t e n t & v i e w = a r t i c l e & i d = 1 0 8

& I t e m i d = 5 6 5  

  T I E M P O . N E T ,  T .  ( s . f . ) .  E l  T i e m p o  e n  Q u i t o  /  M a r i s c a l  S u c r e .  O b t e n i d o  d e  

h t t p : / / w w w . t u t i e m p o . n e t / c l i m a / Q u i t o _ M a r i s c a l _ S u c r e / 8 4 0 7 1 0 . h t m  

  C R E C E  N E G O C I O S  .  ( s . f . ) .  R e c u p e r a d o  e l  0 2  d e  J U N I O  d e  2 0 1 4 ,  d e  E L  

A N Á L I S I S  D E  L A  C O M P E T E N C I A  :  h t t p : / / w w w . c r e c e n e g o c i o s . c o m / e l - a n a l i s i s -

d e - l a - c o m p e t e n c i a /  

  G R A M E R ,  M .  L .  ( 2 0  d e  M A Y O  d e  2 0 1 4 ) .  O b t e n i d o  d e  F I N A N Z A S :  

h t t p : / / w w w . e h o w e n e s p a n o l . c o m / p e r f i l - c l i e n t e - h e c h o s _ 3 7 6 8 1 3 /  
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  O V E R B L O G .  ( s . f . ) .  2 6  d e  M A Y O  d e  2 0 1 4 ,  d e  L a  i m p o r t a n c i a  d e  r e a l i z a r  e s t u d i o s  

d e  m e r c a d o  a n t e s  d e  i n i c i a r  u n  n e g o c i o :  h t t p : / / e s . o v e r -

b l o g . c o m / L a _ i m p o r t a n c i a _ d e _ r e a l i z a r _ e s t u d i o s _ d e _ m e r c a d o _ a n t e s _ d e _ i n i c i a r _ u n _

n e g o c i o - 1 2 2 8 3 2 1 7 6 7 - a r t 3 8 2 7 4 9 . h t m l  

  A R Q U Y S  A R Q U I T E C T U R A  .  ( s . f . ) .  O b t e n i d o  d e  N O R M A S  P A R A  C O N S T R U I R  

Y  U R B A N I Z A R :  h t t p : / / w w w . a r q h y s . c o m / c o n s t r u c c i o n / t e r m i n o s -

a r q u i t e c t o n i c o s . h t m l  

  P C U C P .  ( s . f . ) .  A N E X O  T É C N I C O  L I N E A M I E N T O S  N O R M A T I V O S .  O b t e n i d o  d e  

N O R M A S  D E  R G U L A C I Ó N  D E L  S U E L O :  

h t t p : / / w w w . l a p a z . g o b . m x / s i s t e m a i m a g e s / u p l o a d 2 / a r c h i v o 1 2 0 9 . p d f  

  W O R D P R E S S .  ( s . f . ) .  D E F I N I C I Ó N  D E  A R Q U I T E C T U R A  .  R e c u p e r a d o  e l  0 9  d e  

J U N I O  d e  2 0 1 4 ,  d e  h t t p : / / d e f i n i c i o n . d e / a r q u i t e c t u r a /  

  F e d e r a l ,  M .  d .  ( 0 3  d e  m a y o  d e  2 0 0 5 ) .  T r i b u n a l  d e  T a s a c i o n e s  d e  l a  N a c i o n .  

O b t e n i d o  d e  h t t p : / / w w w . t t n . g o v . a r / n o r m a s / n o r m a _ 1 6 _ 1 . h t m  

  L t d a . ,  V .  I .  ( s . f . ) .  A v a l u o s  T é c n i c o s .  O b t e n i d o  d e  

h t t p : / / a v a l u o s 1 . b l o g s p o t . c o m / 2 0 0 8 / 1 0 / a p - c o n c - y - m e t - x i i i - m e t o d o s - d e - a v a l o . h t m l  

  B U E N O S  N E G O C I O S .  ( s . f . ) .  R e c u p e r a d o  e l  2 7  d e  J U L I O  d e  2 0 1 4 ,  d e  

h t t p : / / w w w . b u e n o s n e g o c i o s . c o m / n o t a s / 6 1 - 6 - p a s o s - c o n c r e t a r - u n a - v e n t a  

  C M S  C O N S U L T O R E S .  ( s . f . ) .  R e c u p e r a d o  e l  2 7  d e  J U L I O  d e  2 0 1 4 ,  d e  

E S T R A T E G I A  C O M E R C I A L :  

h t t p : / / w i k i c o n s u l t i n g . w i k i s p a c e s . c o m / E s t r a t e g i a + c o m e r c i a l  
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  W E B  I N N O V A  .  ( s . f . ) .  R e c u p e r a d o  e l  2 7  d e  J U L I O  d e  2 0 1 4 ,  d e  V E N T A J A S  Y  

B E N E F I C I O S  D E  U N A  P A G I N A  W E B :  h t t p : / / w w w . w e b i n n o v a . c o m . c o / d i s e n o - y -

d e s a r r o l l o - d e - p a g i n a s - w e b - c o l o m b i a / v e n t a j a s - y - b e n e f i c i o s . h t m l  

  D e  g e r e n c i a  . c o m .  ( s . f . ) .  R e c u p e r a d o  e l  1 5  d e  S e p t i e m b r e  d e  2 0 1 4 ,  d e  G e r e n c i a  d e  

p r o y e c t o s  :  h t t p : / / w w w . d e g e r e n c i a . c o m / t e m a / g e r e n c i a _ d e _ p r o y e c t o s  

  G e d  p r o .  ( s . f . ) .  R e c u p e r a d o  e l  1 5  d e  S e p t i e m b r e  d e  2 0 1 4 ,  d e  A c t a  d e  c o n s t i t u c i ó n  

d e  u n  p r o y e c t o :  h t t p : / / g e s t i o n - d e - p r o y e c t o s . g e d p r o . c o m / h o m e / o b j e t o s / a c t a - d e -

c o n s t i t u c i o n - d e l - p r o y e c t o  

  I m p r a  c o n s u l t o r e s .  ( s . f . ) .  R e c u p e r a d o  e l  1 5  d e  S e p t i e m b r e  d e  2 0 1 4 ,  d e  ¿ Q u é  e s  l a  

c a l i d a d ? :  h t t p : / / i m p r a s c . c o m / i m p r a b l o g s / 2 0 1 3 / 0 4 / q u e - e s - c a l i d a d  

 

R E F E R E N C I A S  D I A R I O S  

  E L  T E L E G R A F O .  ( 2 6  d e  O C T U B R E  d e  2 0 1 3 ) .  O b t e n i d o  d e  E l  B i e s s  a m p l i a r á  e l  

p l a z o  d e  l o s  c r é d i t o s  h i p o t e c a r i o s  a  3 0  a ñ o s :   

  D I S T R I B U C I Ó N  D E L  O T O R G A M I E N T O  D E  C R É D I T O S  H I P O T E C A R I O S  .  

( 2 0 1 4 ) .  D I A R I O  E L  C O M E R C I O  .  

  E V O L U C I Ó N  D E  L O S  S A L A R I O S  2 0 1 3 .  ( 2 0 1 4 ) .  D I A R I O  E L  T E L E G R A F O .  

  P A R R O Q U I A S  D E  Q U I T O  .  ( 2 0 1 4 ) .  D I A R I O  E L  C O M E R C I O  . .   
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R E F E R E N C I A S  A U T O R E S  

  S E R R A N O ,  H .  ( 2 0 1 4 ) .  R E S U L T A D O  D E L  P R E C I O  Ó P T I M O  P O R  E L  

M É T O D O  D E  P R E C I O  E S T R A T E G I C O  E N  B A S E  A  L A  C A L I D A D .  E N  

E V A L U A C I Ó N  D E  P R O Y E C T O  I N M O B I L I A R I O S  
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U N I V E R S I D A D  S A N  F R A N C I S C O  D E  Q U I T O  

 

A N E X O S  
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F I C H A S  T É C N I C A S  D E  L A  C O M P E T E N C I A  

 

NÚMERO BASE

ENCUESTADOR LEONARDO MALDONADO 

PROYECTO BELLAGIO 

DIRECCIÓN BAQUERIZO Y 6 DE DICIEMBRE 

PARROQUIA MARISCAL 

BARRIO MARISCAL 

TELÉFONO 2247219

TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO 

ENTORNO EDIFICACIONES MAMPOSTERIA BLOQUE 

DEMOGRAFÍA DE LA ZONA POR CONSOLIDAR 

UBICACIÓN VIA SECUNDARIA 

ENTORNO Y SERVICIOS 

SUPERMERCADOS X BANCOS X

COLEGIOS X EDIFICIOS PÚBLICOS X

TRANSPORTE PÚBLICO X CENTROS DE SALUD X

SALA COMUNAL SI GUARDIANÍA SI 

ESTACIONAMIENTO CLIENTES SI INTERCOMUNICADORES SI 

ACABADOS PISOS PAREDES CIELO RASO 

SALA, COMEDOR PISO LAMINADO 12MM ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN 

COCINA PORCELANATO ESTUCADO Y PINTADO ESTUCADO PINTADO 

DORMITORIOS PISO LAMINADO 12MM ESTUCADO Y PINTADO ESTUCADO PINTADO 

BAÑOS CERÁMICA CERÁMICA ESTUCADO PINTADO 

ARQUITECTOS MARCELO HERRERA SALA DE VENTAS SI 

CONSTRUCTORES CONSTRUIDEAS NOMBRE DEL VENDEDOR SILVANA BATALLAS

PRENSA SI REVISTAS NO 

TELEVISIÓN NO VALLAS NO 

RADIO NO VOLANTES SI

PÁGINA WEB SI RÓTULO DEL PROYECTO SI

DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 10 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 79

DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 10 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 90

LOCALES COMERCIALES 2 LOCALES COMERCIALES 40

DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 115.000,00 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 1.455,70

DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 130.000,00 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 1.444,44

LOCALES COMERCIAL 54.000,00 LOCALES COMERCIAL 1.350,00

CRÉDITO DIRECTO NO EXTERIORES 70%

BANCOS SI INTERIORES 80%

BIESS SI PARQUEADEROS 90%

N° UNIDADES TOTALES 22 FECHA INICIO VENTAS 01/09/2013

N° UNIDADES VENDIDAS 20 FECHA ACTUAL 01/06/2014

ABSORCIÓN MENSUAL 2,20 MESES DE CONSTRUCCIÓN 9,10

FINANCIAMIENTO 

RESERVA ENTRADA

10% 30%

REALIZADORES VENDEDORES

DATOS GENERALES 

DATOS URBANOS ESTRUCTURA 

ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD 

INFORMACIÓN Y VENTAS 

CONTRAENTREGA/ CRÉDITO BANCARIO 

60%

PROMOCIÓN 

NÚMERO DE UNIDADES  SUPERFICIE (M2)

PRECIO PROMEDIO PRECIO M2

CRÉDITO AVANCE DEL PROYECTO 
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NÚMERO PRY 1

ENCUESTADOR LEONARDO MALDONADO 

PROYECTO TAMAYO PLAZA 

DIRECCIÓN TAMAYO Y CORDERO 

PARROQUIA MARISCAL 

BARRIO MARISCAL 

TELÉFONO *0992733501

TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO 

ENTORNO EDIFICACIONES MAMPOSTERIA BLOQUE 

DEMOGRAFÍA DE LA ZONA POR CONSOLIDAR 

UBICACIÓN VIA PRINCIPAL 

ENTORNO Y SERVICIOS 

SUPERMERCADOS X BANCOS X

COLEGIOS X EDIFICIOS PÚBLICOS X

TRANSPORTE PÚBLICO X CENTROS DE SALUD X

SALA COMUNAL SI GUARDIANÍA SI 

ESTACIONAMIENTO CLIENTES SI INTERCOMUNICADORES SI 

ACABADOS PISOS PAREDES CIELO RASO 

SALA, COMEDOR PORCELANATO ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN 

COCINA CERÁMICA GRAIMAN CERÁMICA ESTUCADO Y PINTADO 

DORMITORIOS PISO FLOTANTE ALEMAN ESTUCADO Y PINTADO ESTUCADO Y PINTADO 

BAÑOS CERÁMICA CERÁMICA ESTUCADO Y PINTADO 

ARQUITECTOS CONSTRUCTORA ZOHET CIA.LTDA. SALA DE VENTAS SI 

CONSTRUCTORES CONSTRUCTORA ZOHET CIA.LTDA. NOMBRE DEL VENDEDOR MYRIAN MILLA 

PRENSA SI REVISTAS SI 

TELEVISIÓN NO VALLAS NO 

RADIO NO VOLANTES SI 

PÁGINA WEB NO RÓTULO DEL PROYECTO NO 

SUITES 27 SUITES 55

DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 20 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 91

DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 16 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 105

LOCALES COMERCIAL 5 LOCALES COMERCIALES 133

SUITES 86700 SUITES 1.576,36

DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 142.500,00 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 1.563,53

DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 161.000,00 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 1.533,33

LOCALES COMERCIAL 210.805,00 LOCALES COMERCIAL 1.585,00

CRÉDITO DIRECTO NO EXTERIORES 10%

BANCOS SI INTERIORES 15%

BIESS SI PARQUEADEROS 0%

N° UNIDADES TOTALES 68 FECHA INICIO VENTAS 01/11/2013

N° UNIDADES VENDIDAS 41 FECHA ACTUAL 01/06/2014

ABSORCIÓN MENSUAL 5,80 MESES DE CONSTRUCCIÓN 7,07

FINANCIAMIENTO 

RESERVA ENTRADA

10% 30%

REALIZADORES VENDEDORES

DATOS GENERALES 

DATOS URBANOS ESTRUCTURA 

ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD 

INFORMACIÓN Y VENTAS 

CONTRAENTREGA/ CRÉDITO BANCARIO 

60%

PROMOCIÓN 

NÚMERO DE UNIDADES  SUPERFICIE (M2)

PRECIO PROMEDIO PRECIO M2

CRÉDITO AVANCE DEL PROYECTO 
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NÚMERO PRY 2

ENCUESTADOR LEONARDO MALDONADO 

PROYECTO SAINT GEORGE

DIRECCIÓN CAMILO DESTRUGE Y COLON 

PARROQUIA MARISCAL 

BARRIO MARISCAL 

TELÉFONO *0987341008

TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO 

ENTORNO POCAS EDIFICACIONES, PARQUEADEROS MAMPOSTERIA BLOQUE 

DEMOGRAFÍA DE LA ZONA POR CONSOLIDAR 

UBICACIÓN VIA PRINCIPAL 

ENTORNO Y SERVICIOS 

SUPERMERCADOS X BANCOS X

COLEGIOS X EDIFICIOS PÚBLICOS X

TRANSPORTE PÚBLICO X CENTROS DE SALUD X

SALA COMUNAL SI GUARDIANÍA SI 

ESTACIONAMIENTO CLIENTES SI INTERCOMUNICADORES SI 

ACABADOS PISOS PAREDES CIELO RASO 

SALA, COMEDOR PISO MADERA ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN 

COCINA PORCELANATO IMPORTADO ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN 

DORMITORIOS ALFOMBRA ANTIALÉRGICO ESTUCADO Y PINTADO ESTUCADO PINTADO 

BAÑOS PORCELANATO IMPORTADO CERAMICA ESTUCADO PINTADO 

ARQUITECTOS CONSTRUCTORA SAUD SALA DE VENTAS SI 

CONSTRUCTORES HELLER-SAUD NOMBRE DEL VENDEDOR HELLER-SAUD

PRENSA SI REVISTAS SI 

TELEVISIÓN NO VALLAS NO

RADIO NO VOLANTES SI 

PÁGINA WEB NO RÓTULO DEL PROYECTO SI 

SUITES 19 SUITES 55

DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 18 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 65

LOCALES COMERCIALES 1 LOCALES COMERCIALES 60

SUITE 89.900,00 SUITE 1.634,55

DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 101.000,00 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 1.553,85

LOCALES COMERCIALES 100.000,00 LOCALES COMERCIALES 1.666,67

CRÉDITO DIRECTO NO EXTERIORES 100%

BANCOS SI INTERIORES 100%

BIESS SI PARQUEADEROS 100%

N° UNIDADES TOTALES 38 FECHA INICIO VENTAS 01/08/2012

N° UNIDADES VENDIDAS 37 FECHA ACTUAL 01/06/2014

ABSORCIÓN MENSUAL 1,66 MESES DE CONSTRUCCIÓN 22,30

FINANCIAMIENTO 

RESERVA ENTRADA

0% 40%

REALIZADORES VENDEDORES

DATOS GENERALES 

DATOS URBANOS ESTRUCTURA 

ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD 

INFORMACIÓN Y VENTAS 

CONTRAENTREGA/ CRÉDITO BANCARIO 

60%

PROMOCIÓN 

NÚMERO DE UNIDADES  SUPERFICIE (M2)

PRECIO PROMEDIO PRECIO M2

CRÉDITO AVANCE DEL PROYECTO 



 

 

 

I N G .  L E O N A R D O  P A U L  M A L D O N A D O  Q U I N T E R O S         2 4 3  

 

 

 

 

NÚMERO PRY 3

ENCUESTADOR LEONARDO MALDONADO 

PROYECTO TORRE YACANTO 

DIRECCIÓN CARRION   Y LEONIDAS PLAZA

PARROQUIA MARISCAL 

BARRIO MARISCAL 

TELÉFONO *099654587

TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS ESTRUCTURA ESTRUCTURA METÁLICA 

ENTORNO EDIFICACIONES, CASAS PEQUEÑAS 

DEMOGRAFÍA DE LA ZONA POR CONSOLIDAR 

UBICACIÓN VIA PRINCIPAL Y SECUNDARIA 

ENTORNO Y SERVICIOS 

SUPERMERCADOS X BANCOS X

COLEGIOS X EDIFICIOS PÚBLICOS X

TRANSPORTE PÚBLICO X CENTROS DE SALUD X

SALA COMUNAL SI GUARDIANÍA SI 

ESTACIONAMIENTO CLIENTES SI INTERCOMUNICADORES SI 

ACABADOS PISOS PAREDES CIELO RASO 

SALA, COMEDOR PORCELANATO ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN 

COCINA CERÁMICA CERÁMICA ESTUCADO Y PINTADO 

DORMITORIOS PISO FLOTANTE ALEMAN ESTUCADO Y PINTADO ESTUCADO Y PINTADO 

BAÑOS CERÁMICA CERÁMICA ESTUCADO Y PINTADO 

ARQUITECTOS ACRECERSA CIA.LTDA. SALA DE VENTAS SI 

CONSTRUCTORES ACRECERSA CIA.LTDA. NOMBRE DEL VENDEDOR ACRECERSA CIA.LTDA.

PRENSA SI REVISTAS SI

TELEVISIÓN NO VALLAS NO

RADIO NO VOLANTES SI

PÁGINA WEB NO RÓTULO DEL PROYECTO SI

SUITES 25 SUITES 55

DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 23 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 81

DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 17 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 121

LOCALES COMERCIAL 6 LOCALES COMERCIALES 70

SUITES 81.100,00 SUITES 1.474,55

DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 120.000,00 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 1.481,48

DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 167.000,00 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 1.380,17

LOCALES COMERCIALES 102.900,00 LOCALES COMERCIALES 1.470,00

CRÉDITO DIRECTO NO EXTERIORES 60%

BANCOS SI INTERIORES 70%

BIESS SI PARQUEADEROS 80%

N° UNIDADES TOTALES 71 FECHA INICIO VENTAS 01/07/2013

N° UNIDADES VENDIDAS 43 FECHA ACTUAL 01/06/2014

ABSORCIÓN MENSUAL 3,85 MESES DE CONSTRUCCIÓN 11,17

FINANCIAMIENTO 

RESERVA ENTRADA

10% 30%

REALIZADORES VENDEDORES

DATOS GENERALES 

DATOS URBANOS ESTRUCTURA 

ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD 

INFORMACIÓN Y VENTAS 

CONTRAENTREGA/ CRÉDITO BANCARIO 

60%

PROMOCIÓN 

NÚMERO DE UNIDADES  SUPERFICIE (M2)

PRECIO PROMEDIO PRECIO M2

CRÉDITO AVANCE DEL PROYECTO 
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NÚMERO PRY 4

ENCUESTADOR LEONARDO MALDONADO 

PROYECTO PLAZA GARDEN 

DIRECCIÓN RAMON ROCA Y LEONIDAZ PLAZA

PARROQUIA MARISCAL 

BARRIO MARISCAL 

TELÉFONO *0999476823

TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO 

ENTORNO POCAS EDIFICACIONES, CASAS PEQUEÑAS MAMPOSTERIA BLOQUE 

DEMOGRAFÍA DE LA ZONA POR CONSOLIDAR 

UBICACIÓN ESQUINERO 

ENTORNO Y SERVICIOS 

SUPERMERCADOS X BANCOS X

COLEGIOS X EDIFICIOS PÚBLICOS X

TRANSPORTE PÚBLICO X CENTROS DE SALUD X

SALA COMUNAL SI GUARDIANÍA SI 

ESTACIONAMIENTO CLIENTES SI INTERCOMUNICADORES SI 

ACABADOS PISOS PAREDES CIELO RASO 

SALA, COMEDOR PISO FLOTANTE ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN 

COCINA CERÁMICA ESTUCADO Y PINTADO ESTUCADO PINTADO 

DORMITORIOS PISO FLOTANTE ESTUCADO Y PINTADO ESTUCADO PINTADO 

BAÑOS CERÁMICA CERAMICA ESTUCADO PINTADO 

ARQUITECTOS PROAÑO Y PROAÑO SALA DE VENTAS SI 

CONSTRUCTORES PROAÑO Y PROAÑO NOMBRE DEL VENDEDOR JORGE LEGUISAMO 

PRENSA SI REVISTAS SI 

TELEVISIÓN NO VALLAS NO

RADIO NO VOLANTES SI 

PÁGINA WEB SI RÓTULO DEL PROYECTO SI 

SUITES 5 SUITES 67

DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 54 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 68

DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 33 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 82

LOCALES COMERCIALES 9 LOCALES COMERCIALES 54

SUITES 104.393,00 SUITES 1.558,10

DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 111.398,00 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 1.627,91

DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 118.173,00 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 1.448,55

LOCALES COMERCIALES 86.677,56 LOCALES COMERCIALES 1.605,14

CRÉDITO DIRECTO NO EXTERIORES 15%

BANCOS SI INTERIORES 15%

BIESS SI PARQUEADEROS 0%

N° UNIDADES TOTALES 101 FECHA INICIO VENTAS 01/11/2013

N° UNIDADES VENDIDAS 45 FECHA ACTUAL 01/06/2014

ABSORCIÓN MENSUAL 6,37 MESES DE CONSTRUCCIÓN 7,07

FINANCIAMIENTO 

RESERVA ENTRADA

0% 40%

REALIZADORES VENDEDORES

DATOS GENERALES 

DATOS URBANOS ESTRUCTURA 

ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD 

INFORMACIÓN Y VENTAS 

CONTRAENTREGA/ CRÉDITO BANCARIO 

60%

PROMOCIÓN 

NÚMERO DE UNIDADES  SUPERFICIE (M2)

PRECIO PROMEDIO PRECIO M2

CRÉDITO AVANCE DEL PROYECTO 
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NÚMERO PRY 5

ENCUESTADOR LEONARDO MALDONADO 

PROYECTO TORRES SANTA ISABEL 

DIRECCIÓN LEONIDAS PLAZA Y WILSON 

PARROQUIA MARISCAL 

BARRIO MARISCAL 

TELÉFONO 2231652

TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO 

ENTORNO EDIFICACIONES MAMPOSTERÍA BLOQUE 

DEMOGRAFÍA DE LA ZONA POR CONSOLIDAR 

UBICACIÓN VIA PRINCIPAL 

ENTORNO Y SERVICIOS 

SUPERMERCADOS X BANCOS X

COLEGIOS X EDIFICIOS PÚBLICOS X

TRANSPORTE PÚBLICO X CENTROS DE SALUD X

SALA COMUNAL SI GUARDIANÍA SI 

ESTACIONAMIENTO CLIENTES SI INTERCOMUNICADORES SI 

ACABADOS PISOS PAREDES CIELO RASO 

SALA, COMEDOR PISO FLOTANTE ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN 

COCINA CERÁMICA CERÁMICA ESTUCADO PINTADO 

DORMITORIOS ALFOMBRA ESTUCADO Y PINTADO ESTUCADO PINTADO 

BAÑOS CERÁMICA CERÁMICA ESTUCADO PINTADO 

ARQUITECTOS ROMERO Y PAZMIÑO SALA DE VENTAS SI 

CONSTRUCTORES ROMERO Y PAZMIÑO NOMBRE DEL VENDEDOR MUTUALISTA PICHINCHA 

PRENSA SI REVISTAS SI

TELEVISIÓN NO VALLAS NO

RADIO NO VOLANTES SI

PÁGINA WEB SI RÓTULO DEL PROYECTO SI

SUITES 20 SUITES 60

DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 60 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 70

DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 60 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 87

LOCALES COMERCIALES 2 LOCALES COMERCIALES 70

SUITES 85.500,00 SUITES 1.425,00

DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 98.700,00 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 1.410,00

DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 122.670,00 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 1.410,00

LOCALES COMERCIALES 101.500,00 LOCALES COMERCIAL 1.450,00

CRÉDITO DIRECTO SI EXTERIORES 5%

BANCOS SI INTERIORES 10%

BIESS SI PARQUEADEROS 0%

MUTUALISTAS SI 

N° UNIDADES TOTALES 140 FECHA INICIO VENTAS 01/03/2013

N° UNIDADES VENDIDAS 98 FECHA ACTUAL 01/06/2014

ABSORCIÓN MENSUAL 6,43 MESES DE CONSTRUCCIÓN 15,23

FINANCIAMIENTO 

RESERVA ENTRADA

0% 30%

REALIZADORES VENDEDORES

DATOS GENERALES 

DATOS URBANOS ESTRUCTURA 

ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD 

INFORMACIÓN Y VENTAS 

CONTRAENTREGA/ CRÉDITO BANCARIO 

70%

PROMOCIÓN 

NÚMERO DE UNIDADES  SUPERFICIE (M2)

PRECIO PROMEDIO PRECIO M2

CRÉDITO AVANCE DEL PROYECTO 
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NÚMERO PRY 6

ENCUESTADOR LEONARDO MALDONADO 

PROYECTO LIGNE

DIRECCIÓN TAMAYO Y BAQUERIZO 

PARROQUIA MARISCAL 

BARRIO MARISCAL 

TELÉFONO *0998332356

TIPO DE PROYECTO EDIFICIO DE DEPARTAMENTOS ESTRUCTURA HORMIGON ARMADO 

ENTORNO EDIFICACIONES MAMPOSTERÍA BLOQUE 

DEMOGRAFÍA DE LA ZONA POR CONSOLIDAR 

UBICACIÓN VIA PRINCIPAL 

ENTORNO Y SERVICIOS 

SUPERMERCADOS X BANCOS X

COLEGIOS X EDIFICIOS PÚBLICOS X

TRANSPORTE PÚBLICO X CENTROS DE SALUD X

SALA COMUNAL SI GUARDIANÍA SI 

ESTACIONAMIENTO CLIENTES SI INTERCOMUNICADORES SI 

ACABADOS PISOS PAREDES CIELO RASO 

SALA, COMEDOR PISO FLOTANTE ESTUCADO Y PINTADO GYPSUN 

COCINA CERÁMICA CERÁMICA ESTUCADO PINTADO 

DORMITORIOS ALFOMBRA ESTUCADO Y PINTADO ESTUCADO PINTADO 

BAÑOS CERÁMICA CERÁMICA ESTUCADO PINTADO 

ARQUITECTOS MUTUALISTA PICHINCHA SALA DE VENTAS SI 

CONSTRUCTORES MUTUALISTA PICHINCHA NOMBRE DEL VENDEDOR ANDREA RUBIO

PRENSA SI REVISTAS SI

TELEVISIÓN NO VALLAS NO

RADIO NO VOLANTES SI

PÁGINA WEB SI RÓTULO DEL PROYECTO SI

SUITES 10 SUITES 60

DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 18 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 75

DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 15 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 105

LOCALES COMERCIALES 4 LOCALES COMERCIALES 70

SUITES 107.118,00 SUITES 1.785,30

DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 132.412,50 DEPARTAMENTOS 2 DORMITORIOS 1.765,50

DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 184.117,50 DEPARTAMENTOS 3 DORMITORIOS 1.753,50

LOCALES COMERCIALES 125.405,00 LOCALES COMERCIAL 1.791,50

CRÉDITO DIRECTO SI EXTERIORES 5%

BANCOS SI INTERIORES 5%

BIESS SI PARQUEADEROS 0%

MUTUALISTAS SI 

N° UNIDADES TOTALES 43 FECHA INICIO VENTAS 01/02/2014

N° UNIDADES VENDIDAS 39 FECHA ACTUAL 01/06/2014

ABSORCIÓN MENSUAL 9,75 MESES DE CONSTRUCCIÓN 4,00

FINANCIAMIENTO 

RESERVA ENTRADA

0% 30%

REALIZADORES VENDEDORES

DATOS GENERALES 

DATOS URBANOS ESTRUCTURA 

ESPACIOS COMUNALES TIPO DE SEGURIDAD 

INFORMACIÓN Y VENTAS 

CONTRAENTREGA/ CRÉDITO BANCARIO 

70%

PROMOCIÓN 

NÚMERO DE UNIDADES  SUPERFICIE (M2)

PRECIO PROMEDIO PRECIO M2

CRÉDITO AVANCE DEL PROYECTO 
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O P T I M I Z A C I Ó N  

L a  o p t i m i z a c i ó n  e s  l a  a c c i ó n  d e  b u s c a r  u n a  m e j o r  m a n e r a  s o b r e  l a  c u a l  s e  p u d i e r a  h a b e r  

r e a l i z a d o  u n  p r o y e c t o ,  e n  e s t e  c a s o  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e l  e d i f i c i o  B e l l a g i o .  

S i n  d u d a  u n o  d e  l o s  p u n t o s  e n  l o s  c u a l e s  e l  p r o y e c t o  B e l l a g i o  p r e s e n t ó  u n a  d e b i l i d a d  s i  l o  

c o m p a r a  c o n  l a  c o m p e t e n c i a  p o t e n c i a l  d e l  p r o y e c t o ,  e s  e n  e l  d i s e ñ o  d e  l a s  u n i d a d e s  d e  

v i v i e n d a .  

T o d o s  l o s  p r o y e c t o s  d e  l a  c o m p e t e n c i a  d e c i d i e r o n  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  s u i t e s  ( d e p a r t a m e n t o s  

d e  u n  d o r m i t o r i o ) .  P o r  m e d i o  d e  l a  i n v e s t i g a c i ó n  d e  o f e r t a  r e a l i z a d a  s e  c o n s u l t ó  c u á l e s  e r a n  

l o s  d e p a r t a m e n t o s  q u e  r e p r e s e n t a r o n  u n  m e n o r  t i e m p o  d e  v e n t a ,  o b t e n i e n d o  c o m o  

r e s p u e s t a  q u e  e f e c t i v a m e n t e  e l  t i p o  d e  v i v i e n d a  d e  u n  d o r m i t o r i o  e r a  e l  q u e  m e n o r  t i e m p o  

r e p r e s e n t a b a  v e n d e r ,  e n t r e  l a s  p r i n c i p a l e s  r a z o n e s  e s t á n  e l  a l t o  c o s t o  d e l  m 2  p o r  e l  s e c t o r .   

A  c o n t i n u a c i ó n  s e  p r e s e n t a  e l  p o r c e n t a j e  q u e  c a d a  u n o  d e  l o s  p r o y e c t o s  d e s t i n o  p a r a  l a  

c o n s t r u c c i ó n  d e  s u i t e s .  

G r á f i c o  N °  1 0 1  P O R C E N T A J E  D E S T I N A D O  A  S U I T E S  C O M P E T E N C I A  P O T E N C I A L  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

0%  

40 %  

50 %  

35 %  

5%  

14 %  

21 %  

28 %  

 S U I T E S

B E L L A G I O T A M A Y O  P L A Z A S A I N T  G E O R G E T O R R E  Y A C A N T O

P L A Z A  G A R D E N S A N T A  I S A B E L L I G N E P R O M E D I O
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E l a b o r a n d o  u n a  s i m u l a c i ó n  s o b r e  e l  p o s i b l e  e s c e n a r i o  q u e  s e  h u b i e r a  p r o d u c i d o  s i  e l  

p r o y e c t o  B e l l a g i o  h u b i e r a  d e c i d i d o  l a  c o n s t r u c c i ó n  d e  s u i t e s ,  s e  p r o c e d i ó  a  r e a l i z a r  u n a  

c o n s u l t a  a  e x p e r t o s  s o b r e  e n  c u e n t o  s e  h u b i e r a  i n c r e m e n t a d o  l a  v e l o c i d a d  d e  v e n t a s  d e  l o s  

d e p a r t a m e n t o s .  

S e  o b t u v o  u n  r e s u l t a d o  d e  3 . 0  u n i d a d e s  v e n d i d a s  m e n s u a l m e n t e ,  a  d i f e r e n c i a  d e  2 . 2  q u e  

f u e  e l  r e s u l t a d o  o b t e n i d o  p r e v i a m e n t e .  

A  c o n t i n u a c i ó n  s e  p u e d e  o b s e r v a r  q u e  c o n  e l  c a m b i o  s u f r i d o  e n  l a  v e l o c i d a d  d e  v e n t a s ,  e l  

p r o y e c t o  s o l o  n e c e s i t a r í a  7  m e s e s  p a r a  l a  v e n t a  d e l  t o t a l  d e  l a s  u n i d a d e s  d e  v i v i e n d a .  

G r á f i c o  N °  1 0 2  F L U J O  D E  C A J A  C O N  O P T I M I Z A C I Ó N  

F U E N T E :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

E L A B O R A C I Ó N :  L E O N A R D O  M A L D O N A D O  

 

O b t e n i e n d o  l o s  s i g u i e n t e s  r e s u l t a d o s ,  p o r  l o s  q u e  s e  d e m u e s t r a  q u e  e f e c t i v a m e n t e ,  c o n  l a  

c o n s t r u c c i ó n  d e  s u i t e s ,  e l  p r o y e c t o  h a b r í a  g e n e r a d o  u n a  m a y o r  v e l o c i d a d  d e  v e n t a s ,  l o  q u e  

a  s u  v e z  r e p r e s e n t a  u n  V A N  y  T I R  m a y o r e s .  

C O N  O P T I M I Z A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O   

 

S I N  O P T I M I Z A C I Ó N  D E L  P R O Y E C T O   

     F L U J O  D E  C A J A   

 

F L U J O  D E  C A J A   

V A N   $  3 4 0 , 5 8 7   

 

V A N   $  3 2 8 , 1 9 7   

T I R   6 2 %  

 

T I R   5 8 %  

 

7 10% 30% 60.00%

CUADRO DE VENTAS POR MES ago-13 sep-13 oct-13 nov-13 dic-13 ene-14 feb-14 mar-14 abr-14 may-14 jun-14 jul-14 ago-14 sep-14 oct-14 nov-14 dic-14 ene-15 feb-15

MES 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 TOTAL

1 34730 7442 7442 7442 7442 7442 7442 7442 7442 7442 7442 7442 7442 7442 7442 208382 347303

2 34730 8015 8015 8015 8015 8015 8015 8015 8015 8015 8015 8015 8015 8015 208382 347303

3 34730 8683 8683 8683 8683 8683 8683 8683 8683 8683 8683 8683 8683 208382 347303

4 34730 9472 9472 9472 9472 9472 9472 9472 9472 9472 9472 9472 208382 347303

5 34730 10419 10419 10419 10419 10419 10419 10419 10419 10419 10419 208382 347303

6 34730 11577 11577 11577 11577 11577 11577 11577 11577 11577 208382 347303

7 34730 13024 13024 13024 13024 13024 13024 13024 13024 208382 347303

8 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

9 0 0 0 0 0 0 0 0 0

10 0 0 0 0 0 0 0 0

11 -                 -                -                -                -                  -                  -                      

12 -                -                -                -                  -                  -                      

13 -                -                -                  -                  -                      

14 -                -                  -                  -                      

15 -                  -                  -                      

16 -                  -                      

17 -                      

18 -                      

19 -                      

FLUJO 0 34730 42172 50187 58870 68342 78761 90337 68631 68631 68631 68631 68631 68631 68631 68631 0 0 1458672 2431120

SENSIBILIDAD DE VENTAS

Nº MESES ENTRADA CUOTAS FINAL

MES POSTERIOR A LA 

CONSTRUCCIÓN DEL 

PROYECTO.


