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RESUMEN 

 

El siguiente, es un plan de negocios para el proyecto inmobiliario de 

tipo residencial Torre Rumihuasi, conformado por 6 pisos, en los cuales se 

distribuyen 9 departamento (suites, lofts, duplex y departamentos de 2 y 3 

dormitorios), 2 locales comerciales en planta baja, más 1 subsuelo y 

programa complementario. 

El proyecto se caracteriza por un diseño arquitectónico diferenciado y 

flexible, además por su alto nivel de desarrollo constructivo y de acabados. 

Se encuentra ubicado en el sector centro norte de la ciudad de Quito – 

Ecuador, en el barrio Rumipamba en las calles Lallement y Burgeois. Se ha 

orientado el proyecto hacia el segmento socio económico medio alto. 

El plan de negocios del proyecto se ha basado en el análisis y estudios 

de mercado de la oferta y demanda en el sector inmobiliario de Quito, 

enfocándose en el producto, precio, plaza y promoción; con el fin de 

desarrollar un producto competitivo en costos y en precios. 

A partir de plan de negocios realizado, se obtuvo como conclusión que 

el proyecto es financieramente factible, siendo éste un gran atractivo para la 

inversión. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 6 

ABSTRACT 

 

The following is a business plan for the project Torre Rumihuasi, a 

residential building that consists of 6 floors, of which are distributed 9 

departments (suites, lofts, duplex and apartments of 2 and 3 bedrooms), two 

commercial premises on the ground low plus 1 underground and 

complementary program.  

The project is characterized by a variable and flexible architectural 

design, and for its high level of constructive development. It is located in the 

north central part of the city of Quito - Ecuador, in the neighborhood  

Rumipamba, on Lallement and Burgeois streets. The project has been 

oriented towards the medium-high socio economic segment.  

The business plan of the project is based on the analysis and market  

studies on supply and demand in the property sector in Quito, focusing on 

product, price, place and promotion; in order to develop a cost-competitive 

product in price.  

From the business plan that was done, we obtained the conclusion that 

the project is financially feasible, and this is a great attraction for investment. 
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I. RESUMEN EJECUTIVO 
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I.I Antecedentes 

Torre Rumihuasi es un edificio tipo residencial en altura, el cual se 

encuentra ubicado en el sector centro norte de la ciudad de Quito – Ecuador, 

en el barrio Rumipamba, en las calles Lallement y Burgeois. Para la 

elaboración de este plan de negocios, se analizará el escenario donde se va 

a realizar el proyecto, como herramienta de evaluación de factibilidad del 

proyecto. 

 

I.II Promotor  

El promotor del proyecto Torre Rumihuasi, es una persona natural no 

es jurídica, que al adquirir el terreno y ver el nivel de ocupación que tiene el 

sector, buscó generar un producto inmobiliario, que sea atractivo para el 

mercado, rentable y factible para posibles inversionistas. 

 

I.III Entorno Macroeconómico 

Los aspectos económicos del Ecuador más relevantes que han 

apoyado al desarrollo del sector de la construcción son: el incremento del PIB 

de la construcción, la disminución y estabilidad de la inflación del país, el 

aumento del crédito bancario por parte de BIESS y de la banca privada, junto 

con la disminución de las tasas de interés.  

Dichos aspectos han creado un escenario favorable para el desarrollo 

de la industria de la construcción en el país, creando la posibilidad de generar 

proyectos inmobiliarios como la Torre Rumihuasi. 
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I.IV Estudio de Mercado 

Se realizó un estudio de mercado insitu, a partir del cual se determinó 

aspectos de la demanda y la oferta de productos con similares 

características, en base al cual se ha estableció lo siguiente: 

- Definición del producto arquitectónico, que cumpla con las 

expectativas y necesidades de la demanda potencial en el 

sector. 

- Se determinó el segmento socio económico para el proyecto 

como medio alto. 

- Se identificó el perfil del cliente, siendo el mismo familias y 

parejas, que busquen espacios más flexibles. 

- Se determinó que el precio promedio de venta por m2 en el 

sector es de $ 1.400,00, el cual servirá como referencia para 

la definición de precios y la estrategia comercial. 

- Se delimitó el mix del producto que cumpla las expectativas y 

necesidades de la demanda, siendo este: suites, lofts y 

departamentos de 3 dormitorios. 

 

I.V El proyecto 

Con el fin de consolidar la zona del barrio Rumipamba con potencial 

de crecimiento con proyectos en altura de tipo residencial, se ha desarrollado 

el proyecto Torre Rumihuasi, como un edificio de viviendas en altura. 
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I.VI Características del Proyecto 

El proyecto se desarrollará en un lote de 480 m2, de uso múltiple, por 

cual se realizará un proyecto de vivienda con locales comerciales en planta 

baja.  Según las normativas, en el lote se puede generar un proyecto de 6 

pisos de altura o 25 m, lo cual ayudará a potencializar el uso del terreno que 

tiene un COS de 50% en planta baja y un COS total de 300%, por lo cual se 

analizará la posibilidad de maximizar el uso por planta. 
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I.VII Propuesta Arquitectónica 

El proyecto Torre Rumihuasi se desarrolla en 6 pisos, distribuidos en 9 

departamentos del piso 1 al 6, y 2 locales comerciales en planta, con un 

subsuelo de parqueaderos. El mix del producto se desarrolla de la siguiente 

manera: 3 suites, 2 lofts, 1 dúplex de 2 dormitorios, 1 departamento de 2 

dormitorios y 2 departamentos de 3 dormitorios.  
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I.VIII Costos del proyecto Torre Rumihuasi 

El análisis de costos se calculó con referencia a los precios de 

cotización en la ciudad de Quito a la fecha de Julio del 2014. La información 

utilizada se generó mediante los costos referenciales de la cámara de la 

construcción y de cotizaciones reales de proveedores. Se determinó los 

siguientes costos para el proyecto: 

 

I.IX Estrategia Comercial 

Se ha desarrollado una estrategia comercial basada en el producto, 

precio, plaza y promoción, a partir del estudio de mercado realizado, se 

estableció los precios, cronograma de ventas, promociones y formas de 

pago. También se determinó los medios de comercialización, los cuales 

serán: valla, brochures, publicación en revistas y sala de ventas. 

A continuación se detalla un resumen de ingresos, el cual se desarrolló 

a partir de la estrategia comercial: 

 

RESUMEN $ 
ENTRADA CUOTAS CREDITO TOTAL 

20% 20% 60% 100% 

            

VENTAS TOTALES   $1.634.810   $326.962   $326.962   $980.886   $1.634.810  

 

 

 

COSTO TOTAL 

DESCRIPCIÓN USD PORCENTAJE 

TOTAL DIRECTO (CON IVA)  $733.565  62% 

TOTAL INDIRECTO  $190.393  16% 

COSTO DEL TERRENO  $250.000  21% 

COSTO TOTAL  $1.173.959  100% 
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I.X Cronograma del proyecto  

El proyecto Torre Rumihuasi se ejecutará en 4 etapas: Planificación, 

ejecución, Promoción y ventas y Entrega. A continuación se detalla el 

cronograma planteado. 

 

 

 

 

 

     

 

 I. XI Análisis Financiero 

Se ha desarrollado un análisis estático, en el cual se determinó una 

utilidad de $ , una rentabilidad anual de y un margen del ; determinando de 

esta manera que el proyecto Torre Rumihuasi si es viable en términos 

financieros y es un proyecto atractivo a inversionistas. El análisis se detalla 

en la siguiente tabla: 

 

ANÁLISIS ESTÁTICO 

TOTAL INGRESOS  $1.634.810  

TOTAL COSTOS  $1.173.958  

FLUJO DE CAJA  $460.852  

Margen Anual (U/I) 28% 

Rentabilidad Anual (U/C) 39% 

Margen (18 meses) 42% 

Rentabilidad (18 meses) 59% 
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Por otro lado, se realizó un análisis dinámico en el cual se demuestra 

la situación del VAN y los límites del proyecto en cuanto a sensibilidad en 

costos, precios y tiempo de venta. 

 

TOTAL INGRESOS  $1.634.810  

TOTAL EGRESOS  $1.173.958  

UTILIDAD  $460.852  

TASA DE DESCUENTO  20,15% 

TASA DE DESCUENTO MENSUAL  1,5% 

VAN  $271.005 

TIR MENSUAL  5,1% 

TIR ANUAL 81,59% 

 

I. XII Gerencia de Proyectos 

Se demuestra la gestión que se ejecuta durante la gerencia del 

proyecto Torre Rumihuasi, durante todas sus etapas y su ciclo de vida, con el 

fin de evaluar el progreso real del proyecto vs el planificado, generando una 

gestión medible en sus resultados y de los entregables del proyecto; y de 

esta manera cumplir con las expectativas de los interesados. 

 

I. XIII Aspectos Legales  

El proyecto Torre Rumihuasi se encuentra terminando la etapa de 

planificación, y hasta la fecha se está al día en todos los trámites, 

documentación, pago de tasas e impuestos requeridos hasta la fecha. Sin 

embargo, a medida que el proyecto avance a las etapas siguientes de su 

desarrollo se garantizará el cumplimiento de lo establecido según la ley. 
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I. XIV Resumen y Conclusiones 

 

 

 

 

FACTOR VIABLE ASPECTO 

Promotor SI  Persona natural, dueña del terreno donde se realizará el proyecto. 

Macroeconómico SI 

Factores económicos del país se han mantenido estables y otras han  

incrementado, facilidad de créditos con intereses bajos, tanto para  

constructores como para el comprador. 

Mercado SI 
Perfil del cliente identificado y producto realizado de acuerdo a las 

necesidades y expectativas del mercado. 

Localización SI 

Ubicación con fácil accesibilidad, dotado de servicios e instituciones  
Sector que actualmente se está consolidando como centro urbano,  
de proyectos arquitectónicos en altura. 

Arquitectónico  SI 
Diseño arquitectónico que cumple con las necesidades del mercado, 

caracterizado por un diseño diferenciado. 

Costos SI 
Costos por m2 de acuerdo con el nivel socio económico medio alto, 

es decir, es accesible para el cliente. 

Precios SI  Precios competitivos en el mercado. 

Financiero SI  El proyecto es viable y factible. El VAN del proyecto es positivo. 

Sensibilidad a 
SI  El proyecto Torre Rumihuasi no es sensible al incremento de costos. 

costos 

Sensibilidad a  
SI  El proyecto Torre Rumihuasi no es sensible a la variación de precios. 

precios 

Sensibilidad a  
SI  El proyecto Torre Rumihuasi no es sensible a la velocidad de ventas 

velocidad de ventas 

Apalancamiento SI  El VAN del proyecto mejora a través del apalancamiento 
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1 ANALISIS DEL ENTORNO MACROECONÓMICO 
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1.1 Introducción 

La macroeconomía es una parte de la ciencia económica que estudia 

el comportamiento de los agregados económicos, como son: el PIB, la 

inversión privada y pública, las exportaciones de un país, el ingreso nacional; 

también presta especial atención al desempleo, la inflación y la falta de 

crecimiento económico. 

Entonces el entorno macroeconómico abarca todo aquello que nos 

rodea y que de cierto modo nos afecta, es por esta razón que su análisis es 

de vital importancia para saber las condiciones en las que una organización 

está compitiendo y desarrollándose.  

La capacidad competitiva de una empresa se forma a partir de las 

variables económicas nacionales. Una variable importante es el tipo de 

sistema político, pues el sistema económico que rodea a la empresa, 

establece condiciones económicas y políticas. 

 

1.2 Objetivo 

El Objetivo de realizar un estudio del entorno macroeconómico del 

país dónde se desarrollará el proyecto inmobiliario , en este caso Ecuador, es 

el analizar y determinar la factibilidad de construir dicho proyecto, de acuerdo 

a los resultados obtenidos.  

 

1.3 Índices Macroeconómicos Actuales 

1.3.1 PIB 

El PIB, Producto Interno Bruto, es el valor monetario de los bienes y 

servicios finales producidos por la economía de un país en un período 

determinado. Es un indicador económico, mediante el cual se puede medir el 

crecimiento o decrecimiento de la producción de bienes y servicios de las 
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empresas de cada país. Este indicador es un reflejo de la competitividad de 

las empresas. 

En Ecuador, el PIB ha ido aumentado constantemente a partir del 

2010 hasta el 2014, y se prevé que en el 2015 también existirá un aumento, 

como se puede observar en el siguiente gráfico. Sin embargo, podemos 

observar que el porcentaje de crecimiento no ha sido muy alto, sino que se 

ha mantenido estable. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 1. Evolución PIB real. 

Fuente: INEC 

Elaborado por: Estefanía Vega. 
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1.3.2 PIB en el sector de la construcción 

Las principales actividades económicas que aportan al crecimiento del 

PIB en el Ecuador son: Comercio, Manufactura, Petróleo y Minas, 

Construcción y Agropecuario. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 2. PIB por actividad económica  

Fuente: INEC 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

 Según el gráfico 2, la construcción es una de las principales 

actividades que influyen en el PIB del país, aportando con el 10,10%. El 

sector de la construcción en Ecuador es uno de los que mayor crecimiento 

gradual registra en los últimos años y muestra porcentajes más altos en 

relación a Perú y Colombia (gráfico 3). 
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Gráfico 3. Variación del PIB Colombia – Ecuador - Perú  

Fuente: INEC 

Elaborado por: Estefanía Vega.  

 

 El sector de la construcción en Ecuador se ha convertido en un  

gran dinamizador de la economía del país, tanto por la construcción de obras 

públicas, como por el mercado inmobiliario que ha crecido considerablemente 

gracias al apoyo de incentivos como son los créditos, por lo cual el acceso a 

la vivienda es cada vez más fácil e inclusiva. Este sector mantiene un 

crecimiento moderado como resultado de un crecimiento estable de la 

demanda y del mercado inmobiliario.  
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Gráfico 4. Crecimiento del PIB en la Construcción..  

Fuente: INEC 

Elaborado por: Estefanía Vega.  

 

 Como se puede observar en el gráfico, en los dos últimos años 

hubo un incremento en el PIB en la construcción; por lo tanto, el mercado 

inmobiliario sigue siendo un sector importante en el crecimiento de la 

economía, sobretodo por la buena conexión que se logró entre todos sus 

actores; pues por parte del sector público existe una participación activa del 

BIESS, y en el sector privado se han reducido los intereses para las 

concesiones de créditos hipotecarios. Por lo tanto el sector de la construcción 

seguirá desarrollándose e influyendo en gran manera en el PIB del país. 
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1.3.3 Inflación 

La inflación se refiere a una medida económica que indica el 

crecimiento generalizado y sostenido de los precios de bienes, servicios y 

factores productivos dentro de un período determinado en un país. El índice 

de Precios al Consumidor (IPC), es el índice utilizado para medir la inflación, 

el cual mide el porcentaje de aumento de los precios de una canasta básica 

de productos. También existe el índice de precios al Productor, el cual mide 

el aumento del precio de las materias primas. 

En el caso de Ecuador, la inflación ha ido disminuyendo gradualmente 

a partir de abril del 2012, llegando a su punto más bajo en septiembre del 

2013 con 1,8% de inflación, como se puede observar en el grafico 1. 

Actualmente la inflación del país bordea el 1,83%%, el cual es un índice 

bastante favorable para el mercado en el país, tomando en cuenta los altos 

índices que se registraron en años anteriores.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 5. Variación de la Inflación.  

Fuente: INEC 

Elaborado por: Estefanía Vega.  
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Existen tres tipos de inflación, las cuales son: Inflación por consumo o 

demanda, inflación por costos y la inflación autoconstruida. La inflación por 

consumo y demanda sucede cuando la demanda de bienes excede la 

capacidad de producción o importación. Por otro lado, la inflación por costos 

ocurre cuando el precio de las materias primas aumenta; y por último, la 

inflación autoconstruida se da cuando se prevé un fuerte incremento futuro de 

precios y entonces se comienzan a aumentar éstos desde antes para que 

sea gradual. 

Como se puede observar en el gráfico 1, en los últimos años, la 

inflación del país ha descendido, lo cual resulta favorable para las 

organizaciones que se desarrollan y compiten dentro del país; pues los 

precios se estabilizan en el mercado.  

 

1.4 Inflación en el sector de la construcción 

En el caso de la construcción, la inflación es un agregado económico 

que puede afectar al sector en gran manera; ya que si existe un aumento en 

la inflación de los materiales de construcción, entonces también aumentarán 

los precios de la construcción y por ende de la vivienda, pudiendo disminuir la 

demanda.  

El índice de Precios de la Construcción, es un indicador que mide 

mensualmente los precios a nivel de productor e importador de los materiales 

de construcción, equipo y maquinaría.  
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Gráfico 6. Inflación de la Construcción. Variación del precio del m2. 

Fuente: INEC 

Elaborado por: Estefanía Vega.  

1.5 Índice de Precios al Consumidor 

El índice de Precios al Consumidor es un indicador a través del cual se 

mide las variaciones de los precios en los bienes y servicios que se 

consumen en el país.   

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 7. Evolución de la variación anual del índice de precios al Consumidor. 

Fuente: INEC 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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1.6 Índice de Precios al Productor 

El índice de precios al Productor es un indicador de alerta a la 

inflación, a través del cual se puede medir la evolución de los precios de los 

bienes producidos, tanto para el mercado interno como para la exportación. 

Los efectos de la inflación en los precios al productor se ven reflejados en el 

índice de precios al consumidor.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 8. Evolución de la variación anual del índice de precios del productor. 

Fuente: INEC 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

Por lo tanto, la inflación al productor es un indicador a tomarse en 

cuenta para los proyectos inmobiliarios, pues la subida de precios en los 

productos de la construcción generan un aumento a las obras, causando 

menor rentabilidad para el productor y generando a su vez menor 

accesibilidad para el consumidor. 
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Según podemos observar en el gráfico 3, los precios del productor han 

tenido una fluctuación mensual no uniforme. Se ha registrado una notoria 

disminución en enero del 2005 con -1,64%; mientras que se puede observar 

una variación positiva significativa de 2,09%, en enero del 2012.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 9. Inflación mensual del Productor en los meses de enero. 

Fuente: INEC 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

1.7 Riesgo país 

El riesgo país es un indicador de las posibilidades de un país 

emergente de no cumplir en los términos acordados con el pago de su deuda 

externa. Mientras más crece el nivel del “riesgo país” de una nación, la 

probabilidad de que dicha nación ingrese en la moratoria de pagos es mayor. 

El indicador Riesgo País intenta medir el grado de riesgo que entraña 

un país para las inversiones extranjeras; es decir , los inversores buscan 

maximizar sus ganancias, para lo cual deben tomar en cuenta el riesgo o la 

probabilidad de que haya pérdidas.  
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Por lo tanto, el riesgo país es un elemento importante de la economía 

de un país; pues influye en la decisión de los agentes externos al momento 

de invertir en el país, lo cual en nuestra economía dolarizada significa una 

fuente importante de divisas.  

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

Gráfico 10. Índice de Riesgo País Ecuador 

Fuente: CIP 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

En Ecuador, el Riesgo País ha ido disminuyendo gradualmente, pues 

como se puede observar en los datos del gráfico 3, en Enero del 2013 existía 

un riesgo país de 704 puntos; mientras para el mes de abril del 2014 éste ha 

disminuido a 498 puntos. 

A pesar de que hoy en día Ecuador tiene un riesgo país más bajo que 

en el año 2013, de acuerdo con la Cámara de Industrias y Producción, el 

riesgo país de Ecuador es el tercero más alto de Latinoamérica, como se 

muestra en el siguiente gráfico (gráfico 4), superando al promedio de la 

región que actualmente está en 300 puntos. Los únicos países que superar a 

Ecuador son Venezuela y Argentina. 
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Gráfico 11. El Riesgo País en la región (abril 2014)  

Fuente: Centro de Estudios Latinoamericano. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

De esta manera Ecuador se ubica como un país de alto riesgo, y por lo 

tanto se vuelve muy difícil atraer a la inversión extranjera, además se genera 

un déficit económico para el país, ya que el pago de intereses es mayor en 

relación a los países de la región. 

 

1.8 Cartera de Crédito 

La cartera de crédito se refiere al conjunto de documentos que 

amparan las operaciones de financiamiento hacia un tercero, el tenedor de 

esta cartera de crédito se reserva el derecho de hacer cumplir las 

obligaciones definidas en su texto. (www.gestiopolis.com). 
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Gráfico 12. Participación de la cartera.  

Fuente: Banco Central del Ecuador. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

Existen diferentes tipos de créditos, siendo los más tradicionales del 

sistema financiero los siguientes: 

 

 Créditos Comerciales:  Son aquellos créditos directos o 

indirectos que se otorgan a personas naturales o jurídicas, 

destinados al financiamiento de la producción y 

comercialización de bienes y servicios. 

 

 Créditos a las microempresas:  Créditos directos o indirectos 

otorgados a personas naturales o jurídicas, destinados al 

financiamiento de actividades de producción, comercialización o 

prestación de servicios. 
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 Créditos de Consumo:  Créditos otorgados a personas naturales 

con la finalidad de atender el pago de servicios, bienes o gastos 

relacionados con una actividad empresarial. 

 

 Créditos hipotecarios para Vivienda:  Líneas de créditos 

destinados a personas naturales para la adquisición, 

construcción, refacción, ampliación, refacción de vivienda 

propia. Dichos créditos se otorgan amparados con hipotecas 

inscritas en los registros públicos. 

 

 

Gráfico 13. Cartera de créditos de vivienda.  

Fuente: Banco Central del Ecuador. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 
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1.9 Créditos Hipotecarios de la Banca Privada y Pública 

 

 

 

 

Tabla 1. Créditos Hipotecarios.  

Fuente: Banco Central del Ecuador. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

Según la tabla 1, la Banca Pública, es decir el BIESS es la entidad 

financiera que otorga un plazo máximo más alto, una tasa de interés más 

baja y un financiamiento del 100%; por lo tanto sería la alternativa más usada 

por el mercado. 

 

Gráfico 14. Volumen de crédito privado y BIESS.  

Fuente: Banco Central del Ecuador. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 
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A pesar de que el volumen de crédito hipotecario del BIESS en el año 

2013 estuvo prácticamente al mismo nivel que la banca privada, en enero del 

2014 éste tuvo un incremento bastante importante, como se puede observar 

en el gráfico 14.  

De acuerdo a este análisis, el volumen de crédito hipotecario por parte 

de la Banca pública, en este caso el BIESS, favorece de gran manera al 

desarrollo del sector de la construcción; ya que muchas más personas 

pueden acceder a una vivienda propia, incrementando así la demanda 

inmobiliaria.  

 

1.10 Conclusiones 

Según el análisis macroeconómico realizado, se puede determinar que 

la situación del entorno económico del país es favorable para el desarrollo de 

proyectos inmobiliarios; ya que los indicadores macroeconómicos antes 

analizados están a favor.  

El alto nivel de crédito por parte de las entidades bancarias, la 

generación de créditos hipotecarios, el incremento del PIB real y del PIB en la 

construcción, la estabilidad de la inflación, entre otros aspectos, crean un 

escenario favorable para la ejecución de proyectos inmobiliarios. 

En conclusión, a partir del análisis de los indicadores 

macroeconómicos, se puede determinar que Ecuador es un país con 

características favorables para la inversión en proyectos inmobiliarios.  
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1.11 Resumen de indicadores macroeconómicos 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 2. Resumen macroeconómico.  

Fuente: Banco Central del Ecuador. 

Elaborado por: Estefanía Vega 
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2 LOCALIZACIÓN DEL LOTE 
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2.1 Ubicación 

El terreno donde se implantará el proyecto arquitectónico e inmobiliario 

se encuentra ubicado en la ciudad de Quito - Ecuador, en la zona centro – 

norte, en la parroquia Rumipamba, en las calles Lallement y Burgeois.  

 

 

 

 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 1. Localización 

Elaborado por: Estefanía Vega 
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Diagrama 2. Ubicación 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

2.2 Parroquia Rumipamba 

2.2.1 Historia 

La parroquia Rumipamba fue fundada el 31 de mayo de 1942. Esta 

parroquia históricamente se ha caracterizado por ser eminentemente 

agropecuaria. Su formación y nacimiento como parroquia se dio como 

producto de la unión de tres haciendas: El Suro, San Antonio y Rumipamba.  

El mítico personaje Fabricio Francisco Cantuña y Pillapana a quien se 

le atribuye la construcción de la Capilla de naturales de Cantuña, junto a la 

Iglesia de San Francisco en la Ciudad de Quito, fue propietario del Valle de 

Vilatuña, actual Parroquia de Rumipamba.  

 En la época colonial, la parroquia Rumipamba,  se convirtió en una de 

las tantas haciendas agrícolas ganaderas manejadas por la orden religiosa 

de los Jesuitas hasta su expulsión de territorios americanos en el año de 

1767. 
. 
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2.2.2 Características Generales 

Sus límites: 

Al Norte: Parroquia Sangolquí. 

Al Sur: Barrio El Pedregal, del Cantón Mejía. 

Al Este: Parroquia Pintag del Cantón Quito. 

Al Oeste: Parroquia Cotogchoa del Cantón Rumiñahui. 

Según el plan de desarrollo y ordenamiento territorial del Gobierno 

Autónomo Descentralizado parroquial de Rumipamba, las características de 

la Parroquia Rumipamba son: (issuu.com) 

 

 Altitud: 

La geografía de zona es muy abrupta con pendientes que van desde el 

30% al 50%. Con alturas que van desde los 2.500 m.s.n.m en la parte baja de 

las micro cuencas, hasta los 3.200 m.s.n.m en las cabeceras de cuencas  

constituidas por páramo. 

 Clima: 

La parroquia tiene una diversidad de climas, desde templado hasta el 

frío de los páramos, con temperaturas entre 5 y 25 grados centígrados. La 

temperatura anual promedio es de 11,6 grados, con mínimas anuales 

promedio de 8,7 grados. La temperatura más baja durante todo el año se 

registra en el mes de Noviembre y la más alta en Diciembre. 

 Demografía: 

Según el censo realizado en el 2010, la parroquia Rumipamba cuenta 

con 775 habitantes. Siendo una de las parroquias menos pobladas del 

Cantón. 
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 Suelo: 

Los suelos en la zona, en su mayoría tienen un origen volcánico, de 

permeabilidad moderada, neutro en la mayoría de los casos, con materiales 

originarios de cenizas volcánicas y arenas aluviales, arcillosas en general, 

clasificados como suelos volcánicos fértiles. 

 

2.2.3 Acceso de la Población a la vivienda  

 

 Indicadores de vivienda 

Según datos obtenidos con el Censo realizado por el INEC en el año 

2010, en la parroquia Rumipamba la mayor parte de la población, el 41%, 

tiene vivienda propia totalmente pagada, y apenas el 17% arrienda, como se 

puede observar en la Tabla 1 y el Gráfico 13.  

 

TENENCIA	O	PROPIEDAD	DE	LA	VIVIENDA	CASOS

Propia	y	totalmente	pagada 83

Propia	y	la	está	pagando 5
Propia	(regalada,	donada,	heredada) 12

Prestada	o	cedida	(no	pagada) 27

Por	servicios 60

Arrendada 17
TOTAL 204

TENENCIA	DE	VIVIENDA	

 

Tabla 3. Tenencia de Vivienda. 

Fuente: Censo INEC 2010 

Elaborado por: Estefanía Vega. 
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Gráfico 15. Tenencia de Vivienda. 

Fuente: Censo INEC 2010 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

El Censo del 2010 también registra que el 82,8% de las viviendas en la 

parroquia son casas o villas; mientras que sólo el 0,98% son departamentos 

en edificios, lo cual actualmente ya está cambiando, pues un gran porcentaje 

de las casas unifamiliares han sido derrocadas y en su lugar se están 

desarrollando viviendas en altura, al igual que en el resto de la ciudad. (Tabla 

2 y Gráfico 13). 
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TIPO	DE	VIVIENDA CASOS

Casa	/	Villa 169

Departamento	en	casa	o	edificio 2

Cuarto(s)	en	casa	de	inquilinato 7

Mediagua 24

Rancho 1

Covacha 1

TOTAL 204  

Tabla 4. Tenencia de Vivienda. 

Fuente: Censo INEC 2010 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

 

 

Gráfico 16. Tenencia de Vivienda. 

Fuente: Censo INEC 2010 

Elaborado por: Estefanía Vega. 
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2.3 Barrio Rumipamba 

La parroquia Rumipamba se subdivide en 5 barrios: San Gabriel, 

Canal cuatro, Quito Tenis, Brasil y Rumipamba, como se puede observar en 

el Diagrama 3. El proyecto se encuentra ubicado en el barrio Rumipamba, el 

cual abarca la zona desde La Mañosca hasta la Av. Atahualpa. 

La zona del barrio Rumipamba se categoriza como zona residencial-

comercial, donde convergen poblaciones de clase media, media-alta y alta. 

En el barrio existen negocios instalados de diversas índoles: centros 

médicos, centros educativos, centros comerciales, bancos, oficinas, 

restaurantes, gasolineras, farmacias, parques, etc. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 3. Subdivisión de la Parroquia Rumipamba. 

Fuente: 

Elaborado por: Estefanía Vega. 
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2.4 Valor comercial del suelo 

Como se puede observar en el  diagrama 3, el valor comercial del 

suelo en la zona dónde se encuentra ubicado el proyecto es de 600 a 650  

dólares el metro cuadrado, siendo ésta una de las tres zonas con las 

cotizaciones más altas en la ciudad; puesto que se encuentra muye cerca del 

centro urbano.  

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 4. Valor comercial del suelo en Quito 

Fuente: Dirección de Avalúos y Catastros. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 
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2.5 Usos del suelo 

 

La zona en dónde se ubicará el proyecto, actualmente es una zona de 

uso residencial y comercial. De acuerdo al Diagrama 5 se puede determinar 

que el sector está consolidado en su gran mayoría por edificaciones de uso 

mixto; es decir comercio en planta baja y vivienda en altura. También se 

puede observar una gran cantidad de edificaciones de comercio y oficinas, 

debido a su proximidad al centro urbano. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 5. Usos del suelo. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

Sin embargo, en el contexto inmediato, sobretodo a los alrededores 

del parque se puede observar sólo vivienda, la cual se divide en vivienda 

unifamiliar y en altura; pues en los últimos años en el sector se han venido 

desarrollando varios proyectos arquitectónicos de vivienda en altura que han 

remplazado a las casas tradicionales del barrio. 
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2.6 Equipamientos en el contexto  

Existe gran variedad de Equipamientos públicos y privados en la zona, 

como son: centros de salud, centros educativos, centros de recreación 

(parques), edificios institucionales, zonas de comercio, farmacias, etc. La 

existencia de dichos equipamientos distribuidos en el sector, genera plusvalía 

s los proyectos ubicados en éste. 

 

2.6.1 Centros Educativos 

Entre las instituciones educativas tanto de colegios como de 

Universidades, más conocidas se encuentran: el campus de la Universidad 

Tecnológica Equinoccial (UTE), el Colegio “Los Sagrados Corazones de 

Rumipamba”, el colegio Borja 3 y el Colegio San Gabriel; todos ubicados a 

pocos metros del proyecto. (Diagrama 6). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 6. Distancias desde el proyecto a Instituciones Educativas 

Elaborado por: Estefanía Vega. 
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2.6.2 Centros de Salud 

También existen Instituciones de salud cercanas al terreno; tales como 

la Cruz Roja Ecuatoriana, la Clínica Internacional, el Hospital Metropolitano 

de Quito, entre otros (Diagrama 5). 6.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 7. Distancia desde el proyecto a Instituciones de Salud. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

2.6.3 Áreas de Recreación 

Por otro lado, también se encuentran áreas de recreación muy 

próximas al proyecto, entre las más importantes está el parque La Carolina, 

lugar de recreación y esparcimiento en medio de un contexto urbano, el cual 

es visitado por miles de personas diariamente. Además está el Parque de La 

Mujer y el más cercado al proyecto, el Parque Teresa de Cepeda. (Diagrama 

9) 
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Diagrama 8. Distancia desde el proyecto a Sitios de Entretenimiento 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

Éste es un factor importante de ubicación del lote, pues mediante 

estos diagramas se demuestra que está ubicado en una zona central de la 

ciudad y por lo tanto abastecida de equipamientos públicos, no sólo de 

educación y de salud, sino también de sitios de entretenimiento y recreación. 

 

 

2.7 Movilidad 

2.7.1 Transporte Público de alta densidad 

En la ciudad de Quito existen tres tipos de transporte público de alta 

densidad, que son: el Trolebus, La Ecovía y la Metrovía, las cuales atraviesan 

la ciudad de norte a sur o viceversa, sobre las vías principales de la ciudad. 

En el caso del Trolebus, realiza sus recorridos sobre la Avenida 10 de 

Agosto, La Ecovía recorre sobre la Avenida 6 de Diciembre, y la Metrovía 

sobre la Avenida América.   
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En el Diagrama 10 se puede observar el recorrido de cada uno de 

éstos transportes públicos con sus diferentes paradas y estaciones 

principales en el Norte de Quito; además se demuestra que el proyecto se 

encuentra a un radio de 0,5 km a la Metrovía y Trolebus, y a 1,5 km a la 

ecovía. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 9. Recorridos de Transporte público de alta densidad 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

2.7.2 Transporte público de densidad media 

Alrededor la zona existen varios recorridos de transporte público que 

conectan la ciudad en sentido Norte – Sur o viceversa, y de Este – Oeste o 

viceversa,  también están los buses alimentadores que conectan las 

estaciones de transporte de alta densidad con diferentes puntos de la ciudad; 

facilitando de esta manera la movilidad desde y hacia el proyecto. (Diagrama 

10) 
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Diagrama 10. Recorridos de transporte público de densidad media 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

2.8 ACCESIBILIDAD 

 La ubicación del proyecto es de fácil acceso, como podemos 

observar en el diagrama 11, ya que dos cuadras hacia el oeste se encuentra 

la Avenida América y hacia el este se encuentra la Avenida 10 de Agosto; 

dos grandes avenidas de la ciudad de Quito, que dan acceso hacia el norte y 

sur de la ciudad y por donde, como observamos en el diagrama 10, recorren 

líneas de transporte público masivo, como son: la Metrovía en el caso de la 

Avenida América y El Trolebus en la Avenida 10 de Agosto. 
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 Además se puede tener acceso al proyecto por la calle Ulloa y la 

Burgeois, calles que se comunican con la Avenida Rumipamba (este – oeste) 

y con la Avenida República (norte – sur), en donde también existen recorridos 

de transporte público y por donde diariamente circulan vehículos particulares.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

Diagrama 11. Vías Principales.  

Elaborado por: Estefanía Vega 

 

 

 

 

 



 
TORRE RUMIHUASI 

 

  

 

64 

2.9 El Terreno 

2.9.1 IRM 
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Diagrama 12. Localización del terreno en el contexto inmediato 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 13. Levantamiento Topográfico del Terreno. 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 
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2.9.2 La topografía 

El terreno tiene dos pendientes, una pendiente negativa de 5% en la 

profundidad del terreno, y una pendiente positiva de 8,6% en el ancho del 

terreno; sin embargo dichas pendientes no tienen ningún efecto en el 

proyecto, ya que se realizará una excavación en el terreno para la 

construcción de los subsuelos. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 14. Topografía – pendiente del terreno 

Fuente: Estefanía Vega:  

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

2.9.3 Construcción existente 

Actualmente en el terreno existe una edificación de vivienda unifamiliar 

de 240 m2, la cual deberá ser derrocada para la iniciación del proyecto 

inmobiliario. En el diagrama 13 se puede observar una fotografía de la 

vivienda existente. 
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Diagrama 15. Fotografía Terreno – Casa existente 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

2.9.4 Los linderos 

El terreno está limitado por:  

 Norte: Vivienda unifamiliar (dos plantas). 

 Sur: Calle Lallement. 

 Este: Vivienda Unifamiliar (tres plantas). 

 Oeste: Jardín de Infantes (dos plantas) 
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2.9.5 Vistas 

Las vistas con las que cuenta el proyecto son hacia el Norte y Sur de 

la ciudad principalmente, en la fachada posterior del proyecto se tendrá vista 

hacia el parque del barrio y hacia el Norte de la ciudad; mientras que en la 

fachada frontal, las vistas serán hacia el Sur. (Diagrama 13) 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 16. Vistas  

Elaborado por: Estefanía Vega. 
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Imagen 1. Fotografía – Vista desde el terreno hacia el Sur de Quito (UTE) 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 2. Fotografía – Vista desde el terreno hacia el Sur-Este de Quito. 

Fuente: Estefanía Vega. 
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Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 3. Vista desde el terreno hacia el Noreste de Quito. (Parque Teresa de Cepeda) 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 4. Vista desde el terreno hacia el Noroeste de Quito. (Av. América) 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 
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Imagen 5. Vista desde el terreno hacia el Norte de Quito.  

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega 

2.9.6 Seguridad 

Debido a que el proyecto se encuentra en una calle secundario y no 

principal, no es tan transitada y por lo tanto tiene un nivel de seguridad 

medio-alto, Además existe un UPC en el parque Teresa de Cepeda, ubicado 

a 120 metros del proyecto. 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 17. Ubicación del UPC cercano al proyecto 

Fuente: Estefanía Vega.  

Elaborado por: Estefanía Vega. 
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Imagen 6. UPC ubicado en el Parque Teresa de Cepeda  

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega 

 

2.9.7 Contexto Inmediato 

La zona está consolidada principalmente por vivienda y comercio, por 

lo tanto el contexto inmediato del terreno son viviendas unifamiliares, edificios 

de vivienda de baja densidad  y comercio en planta baja, como se puede 

observar en las siguientes fotografías. 
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Imagen 7. Fotografía sobre la calle Burgeois. – Vista hacia el Sur. 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 8. Fotografía sobre la calle Burgeois – Vista hacia el Norte  

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega 



 
TORRE RUMIHUASI 

 

  

 

74 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 9. Fotografía sobre la calle Ulloa – Vista hacia el Norte.  

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 10. Fotografía sobre la calle Burgeois. – Comercio frente a la UTE. 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega 
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Imagen 11. Fotografía sobre la Av. Rumipamba – Vista hacia el Oeste.  

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 12. Fotografía sobre la Av. Rumipamba – Vista hacia el Este.  

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega 
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Imagen 13. Fotografía de la UTE, sobre la calle Burgeois  

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 14. Fotografía sobre la calle Burgeois – Vista hacia el Norte. (Viviendas) 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega 



 
TORRE RUMIHUASI 

 

  

 

77 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 15. Fotografía sobre la calle Lallement – Desde el Terreno del Proyecto hacia el Oeste 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega 

 

2.10 Conclusiones 

Según el análisis de la localización del terreno se determinó que el 

barrio Rumipamba es un sector que con el tiempo tiene el potencial de 

generar más vivienda en altura que remplaza a las viviendas unifamiliares 

actuales; ya que en la actualidad, en el contexto inmediato ya se pueden 

algunos promotores inmobiliarios de vivienda en altura. 

La centralidad y la dotación de servicios y equipamientos del sector 

donde se ubicará el proyecto es un gran atractivo para potenciales clientes, y 

por lo tanto es un factor que nos indica la viabilidad del desarrollo del 

proyecto. 
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3 ANÁLISIS E INVESTIGACIÓN DE MERCADO 
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3.1 La demanda en el sector inmobiliario de Quito 

A través del análisis de la demanda se pretende determinar el 

producto, y los posibles compradores o interesados en adquirir un bien 

inmobiliario; identificando sus necesidades, sus intereses, su situación, grupo 

socio-económico al que pertenecen, planes de financiamiento preferidos, 

créditos, etc. 

 

3.1.1 Objetivo 

El estudio de mercado se orienta hacia la investigación de la demanda 

y oferta del mercado inmobiliario en la ciudad de Quito – Ecuador, 

específicamente en el sector en el cual se ubicará el proyecto, y 

enfocándonos en proyectos de tipo de residencial en altura, a través del 

análisis del consumidor y la competencia. 

En base al siguiente análisis se identificará un segmento de mercado, 

un producto arquitectónico específico, precios del producto en el mercado, 

necesidades y requerimientos de la demanda, estrategias usadas para la 

comercialización, posicionamiento de la competencia; dicha información se 

usará para la toma de decisiones para el proyecto Torre Rumihuasi. 

 

 

3.1.2 Metodología 

Para el siguiente análisis la metodología a usarse está basada en 

información de fuentes secundarias y estudios de la tendencia y estabilidad 

de la demanda en el sector inmobiliario de la ciudad de Quito. 
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3.2 Análisis de la demanda en Quito 

3.2.1 Demanda potencial y demanda potencial calificada 

En la ciudad de Quito, la demanda potencial calificada 

económicamente activa está determinada de acuerdo al poder adquisitivo 

para obtener una vivienda o un bien inmueble en un tiempo determinado.  

Por lo tanto para saber si la demanda potencial en la ciudad es 

positiva, debemos analizar el tiempo en el que las personas van a adquirir 

una vivienda. Como se observa en el gráfico 17, la demanda potencial en 

Quito es positiva. 

 

 

Gráfico 17. Tiempo en el que va a adquirir una vivienda. 

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, junio 2014 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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NORTE CENTRO SUR
VALLE DE
CUMBAYÁ

VALLE DE
LOS

CHILLOS

VALLE DE
CALDERÓ

N

VALLE DE
POMASQU

I

NSE A (alto) 40% 4% 0% 22% 17% 4% 0%

NSE B (medio alto) 47% 3% 3% 6% 14% 12% 2%

NSE C (medio bajo) 54% 3% 6% 6% 9% 14% 3%

NSE D (bajo) 41% 3% 13% 1% 3% 30% 2%
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3.2.2 Preferencia de los niveles socio económicos por sector 

Para el enfoque del proyecto según el segmento de mercado, es 

importante analizar la preferencia de la demanda por sector.   

Según el gráfico 18, el sector norte de la ciudad, en donde se 

encuentra el lote del proyecto, es el sector preferido por casi todos los niveles 

socioeconómicos; sin embargo, podemos observar que los niveles alto y 

medio alto tienen mayor preferencia por éste sector en comparación con los 

otros. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 18. Ubicación de la vivienda. 

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, junio 2014 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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3.2.3 Finalidad de la nueva vivienda  

En la ciudad de Quito, la vivienda puede ser adquirida para dos tipos 

de uso diferentes: uso propio, es decir vivir en ella y para inversión. Como se 

puede observar en el gráfico 19, los niveles socio económicos alto y medio 

alto en su mayoría adquieren en inmueble como una inversión; mientras que 

los niveles socio económicos medio típico y medio bajo lo hacen con el 

finalidad de vivir en el bien adquirido. 

 

 

 

Gráfico 19. Destino de la vivienda (vivir en ella). 

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, junio 2014 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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Gráfico 20. Destino de la vivienda (como inversión). 

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, junio 2014 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

3.2.4 Preferencia de tipología de vivienda  

La preferencia de tipología de vivienda en la ciudad de Quito es una 

información importante para el desarrollo del proyecto Torre Rumihuasi, 

puesto que es un proyecto de vivienda en altura, es decir de departamentos y 

por cual es necesario conocer el volumen de demanda de esta tipología de 

vivienda en la ciudad. 

Como se puede observar en el gráfico 21 en la ciudad de Quito aún la 

demanda prefiere casas a departamento; sin embargo en los niveles socio 

económicos alto y medio alto existe un porcentaje mayor por preferencia de 

departamento en comparación con los otros niveles socio económicos. 
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Gráfico 21. Preferencia del tipo de vivienda. 

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, junio 2014 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

3.2.5 Preferencia por número de dormitorios 

En el gráfico 22, se observa que la preferencia predominante es por 

las viviendas con 3 dormitorios; y las viviendas de 4 o más dormitorios le 

sigue con 24% de preferencia. Por otro lado, las viviendas de dos dormitorios 

también tienen una demanda significativa con un 15%. 
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Gráfico 22. Preferencia del tipo de vivienda. 

Fuente: Ernesto Gamboa & Asociados, junio 2014 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

3.2.6 Estado en que compra la vivienda  
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3.3 La oferta  

En el siguiente análisis de la oferta nos enfocaremos en la cantidad y 

calidad de los proyectos desarrollados en zona de la parroquia Rumipamba, 

la cual está limitada por la Avenida América, la Avenida 10 de Agosto, la 

avenida Rumipamba y la avenida República.  

Mediante el análisis de la oferta, se podrá determinar la competencia 

directa del proyecto Torre Rumihuasi, se analizará el tipo de producto, 

tamaño del producto, precios, acabados, ubicación, servicios, etc. 

 

3.3.1 Objetivo 

El objetivo de este estudio es conocer las características de los 

proyectos que se están desarrollando cerca al proyecto, tales como: diseño 

arquitectónico, precio, áreas, segmento de mercado al que va dirigido, 

medios publicitario, etc.; de esta manera compararlos y poder determinar 

dichas características sobre nuestro proyecto. 

Además se busca determinar las fortalezas y debilidades que pueda 

presentar el proyecto, frente a las amenazas y oportunidades del mercado y 

la competencia; y de esta manera tratar de incrementar las fortalezas y 

reducir las debilidades. 

 

3.4 Metodología 

Para lograr los objetivos antes mencionados, se realizará un estudio 

de la oferta en el sector; analizando los edificios que tengan las mismas 

características que nuestro proyecto y que estén ubicados a un radio máximo 

de 1km. 

Para el análisis de cada proyecto, se ha elaborado una ficha, en la 

cual se han considerado aspectos como:  

- Localización 
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- Tipología de vivienda 

- Enfoque de mercado 

- Medios Publicitarios 

El siguiente, es un ejemplo de la ficha que se utilizó. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 5. Ficha de Análisis de Competencia. 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 
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La información de las fichas se las recopilo a través de una 

investigación de campo, como fuente principal, y además se obtuvo 

información en ferias y en páginas web.  

Para realizar el análisis, se identificaron 6 proyectos como 

competencia directa de nuestro proyecto, los cuales fueron escogidos por su 

ubicación, diseño, tipología de vivienda, etc. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 18. Ubicación de la Competencia 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 
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Tabla 6. Distancias desde el proyecto Torre Rumihuasi a los proyectos de Competencia. 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

Como podemos observar en el diagrama 18 y en el cuadro 4, los 

proyectos que son competencia directa del Proyecto A, hacia el Norte están a 

un radio menor a 0,5 km y hacia el Sur están a un radio de más de 0,5 km 

pero menor a 1 km; por lo tanto tienen las mismas ventajas y desventajas del 

sector. Además todos los proyectos son edificios de vivienda al igual que el 

proyecto A. 

 

3.5 Oferta existente en el Sector 

La oferta existente en el sector, principalmente está dirigida a clase 

media y clase media-alta, debido a que es una zona dotada de varios 

equipamientos educativos, de salud, de entretenimiento, centros comerciales 

y al sector financiero de la ciudad.  

Los nuevos proyectos que se están desarrollando en esta zona, son 

edificios de vivienda que han ido remplazando a las viviendas unifamiliares 

originarias en este sector; sin embargo el barrio apenas se está consolidando 

como zona de vivienda en altura, por lo cual, por el momento todavía no 

predominan los proyectos de vivienda en altura. 

Las tipologías de departamentos ofertados en los diferentes proyectos 

de la zona son: suite, lofts, departamento de dos dormitorio, departamento de 

tres dormitorios. Además todos los proyectos en estudio constan de área 

comunal, parqueaderos, guardianía y locales comerciales. 
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3.6 Información General de la Competencia 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 7. Información General de la Competencia 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

En el cuadro 5 se detalla la información general de los proyectos de la 

competencia, en base a éste se puede determinar que el Proyecto Torre 

Rumihuasi es el más pequeño, pues tan sólo consta de 9 unidades de 

vivienda; mientras que el promedio de número de viviendas es de 33 

unidades.  

Sin embargo, esto no necesariamente es una desventaja, pues así la 

velocidad de ventas no sea la deseada, la misma no demorará tanto; ya que 

no existen unidades de vivienda en exceso.  Por otro lado, el número de 

unidades de vivienda también depende del segmento de mercado hacia el 

que está dirigido el proyecto. 

 



 
TORRE RUMIHUASI 

 

  

 

91 

3.6.1 Características de las Empresas Constructoras 

 

Gráfico 23. Información de las empresas Constructoras 

Fuente: Paginas Web 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

Empresa joven, formada por profesionales dedicados a la
construcción de soluciones de vivienda por varios años, en
diferentes campos de la construcción y el diseño.

Sus proyectos están dirigidos a clase media y media - alta

Ha operado como entidad privada desde hace 20 años.

Se ha dedicado principalmente a realizar proyectos para un
segmento de clase media baja y baja, pero actualmente está
incursionando en el segmento de clase media alta.

Se ha posiciondo como una institución líder en el desarrollo de
proyectos y soluciones de vivienda en el Ecuador.

La Empresa la conformó Mónica Heller, del Grupo Heller hace
14 años y desde entonces enfoncada a la realización de
proyectos de lujo.

Busca gestionar la conformación de una zona Rosa en Quito, a
través del desarrollo de proyectos innovadores y de alto nivel.
Proyectos dirigidos a clase media alta y alta.

Durante los dos últimos años se ha posicionado en el Sector
Inmobiliario y de la Construcción, brindando sus servicios
especializados en distintas áreas tales como Diseño
Arquitectónico, Construcción de Proyectos Inmobiliarios y
Obras Civiles.

La empresa está dedicada al desarrollo y promoción de
proyectos inmobiliarios de alto nivel dirigidos a clase media
alta

Arquitectos particulares que tienen años de experiencia en el 
campo, sin embargo no es una constructora conformada como 
tal.

Se han dedicado principalmente al diseño y construcción de 
vivienda unifamiliar, sin mucha experiencia en vivienda en 
altura.

Sin embargo, han participado activamente en la construcción de 
edificios de vivienda. 
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Tabla 8. Calificación de la Competencia en base a la Empresa Constructora 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

   

Gráfico 24. Calificación de la Competencia en base a la Empresa Constructora. 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 
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A través de un análisis de la Empresa Constructora de cada uno de los 

proyectos de la competencia se pudo calificar a cada uno en base a las 

debilidades, fortalezas y trayectoria de las mismas. Como se puede observar 

en la tabla 6 y en el gráfico 15, la Constructora con mejor puntaje es 

Mutualista Pichincha, pues tiene una trayectoria de 30 años en el país, con 

una vasta experiencia en vivienda multifamiliar y en altura; por lo tanto le da 

ventaja al proyecto Torre Burgeois. 

 

Por otro lado, podemos observar que la Constructora del Proyecto A 

es una de las que menor trayectoria tiene, pues tan sólo fue creada hace 12 

años, y no tiene experiencia en vivienda en altura; lo cual puede representar 

una desventaja importante para el proyecto. Sin embargo, se debe tomar en 

cuenta que esta zona está siendo incursionada por Constructoras nuevas, 

como se puede ver en el gráfico 14. 

  

3.7 Análisis de áreas  

Una característica de suma importancia en un proyecto inmobiliario es 

el área de cada tipología de vivienda, puesto que no deberá existir área 

desperdiciada, ni debe faltar espacio; por lo tanto se debe dar el área 

necesaria de acuerdo a cada tipología. 
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SUITES
 DEPARTAMENTOS

2 DORMITORIOS
 DEPARTAMENTOS

3 DORMITORIOS
 LOCALES

COMERCIALES

TORRE SOFÍA 0 59 92 139

PROYECTO A 60 96 120 100

TORRE BURGEOIS 79 90 0 40

KAMAY 45 77 94 0

ARTIS 67 86 133 54

MILANO PARK 56 90 106 60

MYSTIQUE 59 79 98 60

PROMEDIO 61,00 82,43 107,17 -
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Gráfico 25. Análisis de Áreas de la Competencia 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega 

 

Entonces mediante los datos obtenidos en éste estudio se comparó al 

Proyecto Torre Rumihuasi con la competencia, y se determinó que el área de 

las suites del proyecto está dentro del promedio general que es 61 m2, lo 

cual se puede constatar en el gráfico 16. Además se puede notar que el 

edificio Kamay está por debajo del área promedio, pues su suites miden 45 

m2. 

En cuanto a la tipología de los departamentos de dos dormitorios, el 

área sobrepasa un poco al área promedio de la competencia, pues los 

Proyecto A tiene un área de 96 m2, mientras que el promedio es 82 m2; lo 

cual puede generar una pequeña desventaja en las ventas en relación con 

los edificios de la competencia. 
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Por otro lado, la Torre Sofía está muy por debajo del área promedio en 

ésta tipología, lo cual tampoco es favorable, pues tiene un área de 59 m2. 

En el caso de los departamentos de 3 dormitorios se puede notar 

grandes diferencias de áreas entre proyectos, por un lado está el edificio Artis 

con un área excesiva de 133 m2 y por otro lado está la Torre Sofía con un 

área mínima de 92 m2, siendo el promedio 107,7 m2. Mientras que el 

Proyecto A se ubica casi en promedio con un área de 120 m2. 

Las áreas de los locales comerciales de los diferentes proyectos 

difieren bastante entre sí, siendo la Torre Sofía el proyecto con el área local 

comercial más grandes, pues tiene 139 m2, y la Torre Burgeois el proyecto 

con el área comercial más pequeña con 40 m2. Los locales comerciales en el 

proyecto Torre Rumihuasi  tienen 100 m2.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 26. Porcentaje destinado a cada tipología de vivienda. 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 
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En el gráfico 17, se observa el porcentaje destinado de cada proyecto 

a las diferentes tipologías de vivienda. Como se muestra en el gráfico las 

tipologías de las que constan los proyectos son: suites, departamentos de 2 

dormitorios, departamentos de 3 dormitorios y locales comerciales; con 

algunas excepciones como es la Torre Sofía que carece de suites, la Torre 

Burgeois que no consta de departamentos de 3 dormitorios y el edificio 

Kamay que no tiene locales comerciales. 
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Gráfico 27. Número de viviendas destinado a cada tipología. 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 

 

 

 

 

 



 
TORRE RUMIHUASI 

 

  

 

97 

 SUITES DEPARTAMENTOS
2 DORMITORIOS

DEPARTAMENTOS
3 DORMITORIOS

 LOCALES
COMERCIALES

TORRE SOFÍA 0 1.045,02 1.034,78 992,09

PROYECTO A 1.500,00 1.484,38 1.341,67 1.585,00

TORRE BURGEOIS 1.455,70 1.444,44 0,00 1.350,00

KAMAY 1.711,11 1.401,30 1.590,43 0,00

ARTIS 1.510,60 1.422,20 1.475,41 1.605,14

MILANO PARK 1.518,84 1.447,44 1.440,99 1.450,00

MYSTIQUE 1.468,17 1.535,71 1.508,32 1.791,50

PROMEDIO 1.527,40 1.397,21 1.398,60 -
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3.8 Comparación de Precios/ m2  

A través de una visita a los diferentes proyectos de la competencia, se 

pudo obtener los precios de venta / m2 de las diferentes tipologías. 

Posteriormente se los comparo entre ellos y estos fueron los resultados. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
 
 
 
Gráfico 28. Precios / m2 de la Competencia. 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega. 
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Como podemos ver el gráfico 19, los precios/m2 en las suites no se 

diferencian en gran medida y la mayoría está alrededor del precio promedio 

que es $1.527,40; sin embargo el edificio Kamay se aleja un poco de este 

promedio con un precio de venta de $1.711. Por otro lado el precio/m2 de la 

suite del proyecto Torre Rumihuasi está dentro de la competencia. 

En el caso de el precio de venta de m2 de los departamentos de 2 

dormitorios, el promedio es $1.397,21, y todos los proyectos están sobre este 

promedio a excepción de la Torre Sofía que el tiene un precio/m2 de 

$1.045,02, muy por debajo del promedio; por lo tanto no está en la 

competencia. 

Lo mismo ocurre en los departamentos de 3 dormitorios en los cuales 

el promedio del precio/m2 es $1.398,60, y la Torre Sofía esta muy por debajo 

con un precio/m2 de 1.034,78; mientras los otros proyectos tienen precios un 

poco mayores o un poco menores al promedio, pero sin una diferencia 

representativa. 
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 SUITES
 DEPARTAMENTOS

2 DORMITORIOS
 DEPARTAMENTOS

3 DORMITORIOS
 LOCALES

COMERCIALES

TORRE SOFÍA 0 61.656,00 95.200,00 137.900,00

PROYECTO A 86.700,00 142.500,00 161.000,00 158.500,00

TORRE BURGEOIS 115.000,00 130.000,00 0,00 54.000,00

KAMAY 77.000,00 107.900,00 149.500,00 0,00

ARTIS 101.210,00 122.309,00 196.229,00 86.677,56

MILANO PARK 85.055,00 130.270,00 152.745,00 87.000,00

MYSTIQUE 86.622,00 121.321,00 147.815,00 107.490,00

PROMEDIO 91.931,17 116.565,14 150.414,83 -
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Gráfico 29. Precio por tipología de departamentos de la competencia. 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega 
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0%

50%
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EXTERIORES INTERIORES PARQUEADEROS

TORRE SOFÍA 0% 0% 20%

PROYECTO A 0% 0% 0%

TORRE BURGEOIS 70% 40% 100%

KAMAY 0% 0% 0%

ARTIS 70% 60% 100%

MILANO PARK 0% 0% 0%

3.9 Estado actual de la Competencia 

3.9.1 Análisis de avance de obra  

El avance de obra es uno de los factores más importantes en el 

desarrollo de un proyecto arquitectónico; sin embargo, hoy en día es muy 

común ver rótulos publicitarios de proyectos inmobiliarios, ubicados en los 

terrenos vacío, muchas veces aún ni se ha comenzado el movimiento de 

tierra pero las ventas del inmueble ya empezaron. 

Esto es lo que ocurre con la mayoría de los proyectos analizados 

como competencia, como observamos en el gráfico 21, solamente la Torre 

Burgeois y el edificio Artis tiene un avance de obra de alrededor del 70%; 

mientras el resto de proyectos están todavía en planos, al igual que el 

proyecto Torre Rumihuasi, por lo tanto se ubican en la misma línea de 

competencia.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 30. Precio por tipología de departamentos de la competencia. 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega 
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3.10 Estado Actual de la Competencia 

B.  
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D. 
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F.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

G.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 19. Imágenes del Estado actual de la Competencia. 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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3.11 Absorción de ventas de la Competencia 

 

 

Gráfico 31. Absorción de ventas mensual 

Fuente: Estefanía Vega. 

Elaborado por: Estefanía Vega 

 

La absorción de ventas nos indica si el proyecto esta teniendo éxito en 

el mercado, pues calcula la velocidad a la que se están vendiendo las 

unidades de vivienda en relación con el tiempo durante transcurrido desde 

que iniciaron las ventas; además toma en cuenta el tamaño del proyecto para 

ponerlos en un mismo rango a todos. 

Mediante el gráfico 22, de absorción de ventas de los proyectos de la 

competencia, los proyectos con una velocidad de ventas mayor y por lo tanto 

con más éxito sobre los demás son: el edificio Milano Park y el edificio 

Mystique; sin embargo se debe tomar en cuenta que ninguno de los dos 

proyectos ha comenzado la obra todavía. 
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4 CONCEPCIÓN ARQUITECTÓNICA 
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1.1. Objetivo 

 

El proyecto es un proyecto inmobiliario de vivienda en altura, el cual se 

desarrolla en un solo terreno específico y en una sola etapa. Diseñado por la 

Arq. Estefanía Vega y para ser construido por la Constructora Contreras. 

En éste capítulo se va a definir el concepto y partido arquitectónico, el 

cual se refiere a la idea acerca del diseño, la forma, la funcionalidad y el 

lenguaje del proyecto arquitectónico. También se desarrollarán los aspectos 

técnicos del proyecto como son: áreas, acabados, servicios y materialidad. 

 

4.1 Información general del proyecto 

 

El Edificio se desarrolla a partir de un volumen sólido (elemento de 

circulación vertical), al cual se articulan los diferentes volúmenes de 

tipologías de vivienda y remata en una terraza accesible.  

 

 Volumen Sólido:  Se desarrolla en el centro izquierdo del 

terreno, desde la base hasta el último piso. Dentro de este 

volumen sólido se desarrolla la circulación vertical tanto de 

gradas como de ascensor, siendo éste el punto de partida para 

el resto del edificio. Construido en hormigón armado para 

representar ese elemente fuerte y conciso.  

 

 Volúmenes de vivienda: Se articulan al elemento sólido de 

circulación y se desarrollan alrededor del mismo. Con diferentes 

formas, de acuerdo a cada tipología de vivienda y con sólidos y 

transparencias se desarrollan en 6 pisos.  
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 El Remate:  En el ultimo piso, como remate del proyecto 

arquitectónico se desarrolla una terraza accesible, la cual será 

de uso comunal.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

Diagrama 20. Concepto del proyecto 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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4.2 IRM vs Proyecto 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 21. IRM del terreno 

Fuente: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito 

Elaborado por: Municipio del Distrito Metropolitano de Quito 
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COS PB COS TOTAL

IRM 50% 300%

PROYECTO 49% 296%
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Tabla 9. IRM vs Proyecto 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 32. IRM vs Proyecto. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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4.3 Descripción del Producto 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 22. Distribución del Edificio por pisos – Fachada Frontal. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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Diagrama 23. Distribución del Edificio por pisos – Fachada Posterior. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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4.4 Descripción del Edificio por pisos 

 

El proyecto está distribuido en 6 pisos, de los cuales, los 

departamentos se desarrollan a partir del piso 1; sin embargo, las plantas 

arquitectónicas no son “plantas tipo”, cada piso consta de diferentes 

tipologías de departamentos. De esta manera existe más variedad de la cual 

el cliente puede escoger y favorece al diseño de fachada.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 10. Distribución del Edificio por pisos. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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4.5 Descripción de los departamentos tipo 

4.5.1 Suites 

La suite 101 consta de sala, comedor, cocina, área de lavado, un 

dormitorio máster y un baño completo. Tienes un área de 55.00 m2 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 33. Planta arquitectónica suite 101. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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La suite 402, ubicada en el cuarto piso consta de sala, comedor, 

cocina, área de lavado, un dormitorio máster y un  baño completo. Tiene un 

área de 62.90 m2. 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 34. Planta arquitectónica suite 402. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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La suite 501, ubicada en el quinto piso consta de sala, comedor, 

cocina, área de lavado, un dormitorio máster, un baño social y un baño 

completo. Tiene un área de 73.65 m2. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 35. Planta arquitectónica suite 501. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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4.5.2 Lofts  

El loft 201, ubicado en el segundo piso consta de sala, comedor, 

cocina, baño social en planta baja; y en planta alta consta de área de lavado, 

un dormitorio máster, y un baño completo. Tiene un área de 76.50 m2.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 36. Planta arquitectónica  Planta baja loft 201. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S 
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Gráfico 37. Planta arquitectónica  Planta alta loft 201. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S 
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El loft 403, ubicado en el cuarto piso consta de sala, comedor, cocina, 

baño social y área de lavado en planta baja; y en planta alta consta un 

dormitorio máster, y un baño completo. Tiene un área de 85.14 m2.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 38. Planta arquitectónica  Planta baja loft 403. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S 
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Gráfico 39. Planta arquitectónica  Planta alta loft 403. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S 
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4.5.3 Departamentos de 2 dormitorios y dúplex 

El departamento 102 de 2 dormitorios, ubicado en el primer piso 

consta de sala, comedor, cocina, un dormitorio máster, un dormitorio extra 

con opción a convertirse en sala de estar / estudio, ya que tiene divisiones de 

paneles movibles; y 2 baños completos. Tiene un área de 103.70 m2. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 40. Planta arquitectónica  departamento 102 ( opción 1 ). 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S 
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Gráfico 41. Planta arquitectónica  departamento 102 ( opción 2 ). 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S 
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El dúplex 402 ubicado en el cuarto piso, en planta baja consta de sala, 

comedor, cocina, baño social y balcón; en planta alta consta de un dormitorio 

máster, walk-in closet, un dormitorio extra con opción a convertirse en sala de 

estar/estudio, (ya que consta de divisiones de paneles movibles) y 2 baños 

completos. Tiene un área de 116.80 m2. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 42. Planta arquitectónica  dúplex 401 planta baja. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S 
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Gráfico 43. Planta arquitectónica  dúplex 401 planta alta (opción 1). 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S 
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Gráfico 44. Planta arquitectónica  dúplex 401 planta alta (opción 2). 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S 
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4.5.4 Departamentos de 3 dormitorios 

Los departamentos 202 y 301 ubicados en el segundo y tercer piso, 

constan de sala, comedor, cocina, área de lavado, dormitorio máster, 2 

dormitorios sencillos y 2 baños completos. Uno de los dormitorios sencillos 

tiene la opción de convertirse en sala de estar o estudio, ya que tiene 

divisiones de paneles movibles para darle flexibilidad al espacio según la 

necesidad. Tiene un área de 131.70 m2. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 45. Planta arquitectónica  departamentos 202 y 301 (opción 1). 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega  S. 
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4.6 Listado de acabados del proyecto 
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Tabla 11. Tabla de Acabados . 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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4.7 Descripción de Áreas 

4.7.1 Resumen de áreas 

 

 

 

 

Tabla 12. Resumen general de áreas. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

4.7.2 Área útil vs Área no computable 

 

 

 

Tabla 13. Área útil vs Área no computable 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 46. Resumen general de áreas. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega 
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Gráfico 47. Resumen general de áreas. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega 

 

4.8.2 Relación de áreas entre departamento, terrazas y 

circulación comunal 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 48. Distribución por planta 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega 
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Gráfico 49. Distribución por planta 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega 

4.8.4 Distribución de las áreas útiles del Edificio 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 50. Distribución por planta 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega 
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4.9 Conclusiones  

El edificio Torre Rumihuasi está diseñado en base a las necesidades 

de la demanda, con tendencias de arquitectura contemporánea, posee un 

diseño que generará un impacto  visual en la zona; ya que posee diferentes 

tipos de acabados en la fachada.  

El proyecto satisface las necesidades de espacios funcionales y 

flexibles para los usuarios, con la opción a que los espacios puedan ser 

adaptados a los diferentes usos que se les quiera o necesite dar. 

Se oferta un elemento arquitectónico con un mix de productos que 

satisfagan las diferentes necesidades de la demanda: suites, lofts, dúplex y 

departamentos de 2 y 3 dormitorios. Además consta de áreas comunales, 

tales como una terraza con BBQ, y una sala comunal con jardines. 

En conclusión, el proyecto Torre Rumihuasi cumple con los 

parámetros a nivel de diseño arquitectónico, lo cual fundamenta el desarrollo 

del mismo, cumpliendo con los requisitos del mercado inmobiliario. 
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5 ANÁLISIS DE COSTOS 
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1.1. Introducción  

En el siguiente capitulo se analizará la valoración de los costos 

directos y costos indirectos. También se analizarán el presupuesto y los 

cronogramas, a partir de un análisis de flujos; y de esta manera se pretende 

determinar los costos finales del proyectos a lo largo de su ejecución. 

 

5.1.1 Objetivo  

Mediante el análisis y descripción de los costos económicos que 

representa el proyecto Torre Rumihuasi, se busca determinar lo siguiente: 

- Proporcionar una medida de los costos en que se incurrirán 

durante la realización del proyecto. 

- Comparar los costos con los beneficios esperados. 

- Estimar adecuadamente los recursos económicos necesarios en el 

plazo de realización del proyecto. 

- Rentabilidad final del proyecto. 

- Determinar la viabilidad del proyecto y su aceptación. 

- Tomar decisiones para subir o bajar el presupuesto final. 

- Determinar lo rubros que puedan generar pérdida o ganancia al 

proyecto. 

 

5.1.2 Metodología 

Los costos directos e indirectos se han calculado de acuerdo a precios 

de Quito junio 2014. La información de precios utilizada en el presupuesto se 

la obtuvo de rubros referenciales de la Cámara de la Industria de la 

Construcción, en Julio 2014.   
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5.2 Resumen de Costos  

En el Cuadro 11, se puede apreciar el Resumen de Costos totales del 

proyecto Torre Rumihuasi, el cual se conforma del total de la suma de costos 

directos, costos indirectos y del costo del terreno. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 14. Resumen de Costos Proyecto Torre Rumihuasi. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

De acuerdo con el Cuadro de Resumen de costos, el proyecto Torre 

Rumihuasi tiene un costo total de $ 1.173.959, compuesto por un costo total 

directo de $ 733.565 con una aportación de 62% al total, un costo total 

indirecto de $ 190.393 con una aportación de 16% y un costo del terreno de $ 

250.000 con una aportación de 21%.  

Por lo tanto se puede determinar que los costos de mayor incidencia 

en el proyecto, son los costos directos. Lo cual se puede evaluar en el 

siguiente gráfico. 
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Gráfico 51. Resumen de Costos Proyecto Torre Rumihuasi. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

5.3 Costos Totales  

5.3.1 Estructura de Costos Totales 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 15. Costos Directos + IVA 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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Tabla 16. Costos Indirectos. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

5.4 Costos sobre el Terreno 

 

5.4.1 Método Residual 

El avalúo del terreno se realizó mediante el método residual, para el 

cual se consideraron los siguientes aspectos: 

1. Índice de Ocupación del Suelo: De acuerdo con el IRM, el COS 

permito es del 50% en planta baja y del 300% como COS total en una altura 

de 6 pisos. 

2. Potencial de desarrollo del terreno: Se refiere al potencial de 

utilización que tiene el proyecto sobre los permitido por norma (k). 

3.  Precio m2 de venta en el sector: De acuerdo con el análisis de 

estudio de mercado realizado anteriormente, el precio de venta por m2 en la 

zona es de $. 1.441,07. 

4. Alfa del terreno: Para nuestro cálculo se ha tomado un promedio del 

15%. 
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Tabla 17. Método residual del Terreno. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

5.4.2 Incidencia de la variación del factor Alfa en valor del metro 

cuadrado del terreno. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 18. Variación del factor Alfa. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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Gráfico 52. Variación del m2 según el factor Alfa. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

5.4.3 Costo real del terreno pagado 

Según el análisis del método residual antes realizado, el valor del 

terreno es de $254.016 dólares, es decir $529,20 dólares por metro 

cuadrado; mientras que el costo real del terreno pagado es de $250.000 

dólares, siendo la diferenciación con el costo del método residual mínima, 

para el análisis de costos se considerará el valor real pagado. 

 

 

 

Tabla 19.Costo real del terreno. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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5.5 Costos Directos 

El análisis de costos directos se ha realizado a partir de la cubicación 

de los volúmenes de obra del proyecto, con un análisis de precios unitarios, 

estos últimos compuestos por el precios del material, de la mano de obra, de 

maquinaria requerida, rubros y actividades que se desarrollarán durante la 

ejecución y construcción del proyecto.  

El valor del costo directo total es de $733.565,19, el cual corresponde 

al 63% del costo total del proyecto. A continuación se detalla los hitos que 

conforman los costos directos del proyecto. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Cuadro 1.Costos Directos + IVA. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

  

De los costos directos totales, el 54% corresponde a costos de la 

ejecución de la etapa de obra gris; mientras que la etapa de acabados, es 

decir la etapa final corresponde al 44%, como se muestra en el siguiente 

gráfico. 
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Gráfico 53. Comparativo entre obra gris y acabados. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

5.5.1 Incidencia de costos directos 

El rubro de mayor incidencia en el total de costos directos es el rubro 

de Estructura con un valor de $273.432,68 correspondiente al 37% del total 

de costos directos. En el siguiente gráfico podemos observar la incidencia de 

cada rubro sobre el costo directo total del proyecto. 
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Gráfico 54. Incidencia de costos directos. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S 
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5.5.2 Estructura de Costos Directos 
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Tabla 20.Costos Directos proyecto Torre Rumihuasi. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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15%

54%

19%

12%

COSTOS INDIRECTOS

PLANIFICACIÓN

EJECUCIÓN

PROMOCIÓN Y VENTAS

ENTREGABLES
(Documentos Legales)

5.6 Costos Indirectos  

El Costo indirecto total tiene un valor de $190.393 que corresponden al 

16% del costo total del proyecto. Los costos indirectos se distribuyen en: 

Planificación, Ejecución, Promoción y Ventas, y Entregables, como se detalla 

a continuación. 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 21.Resumen de Costos Indirectos. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 55. Costos indirectos. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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Como se puede observar en el gráfico el rubro con mayor incidencia 

sobre el total de costos indirectos, es el de ejecución con 54%; mientras que 

el de menos incidencia es el de entregables (documentos legales). 

 

5.6.1 Estructura de Costos Indirectos 

Para el siguiente análisis de costos indirectos se ha considerado el 

costo real de cada uno de los rubros que los componen, según cotizaciones y 

cuadros de honorarios. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 22.Detalle de Costos Indirectos. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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5.6.2 Incidencia de Costos Indirectos 

 

Los factores más incidentes dentro de los Costos Indirectos, como se 

puede observar en la tabla son los sueldos y salarios que comprenden el 

23% del total. La publicidad y propaganda también tienen gran incidencia en 

el total de costos indirectos con 19%.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 56. Incidencia de costos indirectos. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

5.7 Costos por metro cuadrado 

 

A continuación se realiza un análisis comparativo de los distintos 

costos sobre el área útil y el área bruta del proyecto, determinando de esta 

manera como afectan los costos sobre el metro cuadrado de construcción. 
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5.7.1 Costos Directos por m2 sobre Área bruta 

 

 

 

Tabla 23.Costos directos/m2 sobre área bruta. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

5.7.2 Costos Totales (directos + indirectos + terreno) sobre Área 

bruta 

 

 

 

 

Tabla 24.Costos totales/m2 de área bruta. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

5.7.3 Costos Totales (directos + indirectos + terreno) por m2 

sobre Área útil. 

 

 

 

Tabla 25.Costos totales/m2 de área útil. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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5.8 Cronograma de fases del proyecto 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 26.Cronograma de fases del proyecto. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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5.9 Cronograma de obra valorado 

5.9.1 Costos Directos 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 27. Cronograma de costos directos. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S.  
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5.9.2 Costos Indirectos 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 28. Cronograma de costos indirectos + terreno. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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5.10  Flujo de costos parciales totales 

 

 

Gráfico 57. Flujo de costos parciales. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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5.11  Flujo costos acumulados totales  

 

 Gráfico 58. Flujo de costos parciales. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S 
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6 ESTRATEGIA COMERCIAL 
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1.1. Introducción 

La estrategia comercial nos permite establecer el conjunto de 

actividades que se pretenden realizar en la organización, enfocadas en el 

diseño comercial con el fin de alcanzar los objetivos de ventas previstos. A lo 

largo de este capitulo se desarrollarán las estrategias de penetración en el 

mercado, y se definirán las ventajas competitivas. 

 

6.1.1 Objetivo  

El objetivo es desarrollar una estrategia comercial que logre 

promocionar el producto en un mercado determinado, de tal manera que se 

llegue a cumplir con las metas de ventas de la organización en el plazo 

establecido en los cronogramas. 

En dicha estrategia comercial se debe definir un plan de ventas, precio 

y promoción del producto; desarrollando una campaña de posicionamiento 

del producto en el mercado, con el fin de percibir la mayor cantidad de 

potenciales clientes. 

 

6.1.2 Metodología 

La metodología que se utilizará para determinar la promoción del 

producto y las ventas del mismo será se basa en los resultados obtenido en 

el estudio de mercado y la experiencia de la empresa contratada para realizar 

el marketing del producto. 
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6.2 Estrategia Comercial 

La Estrategia se llevará a cabo mediante la combinación de ciertas 

herramientas que nos permitirán llegar al mercado que buscamos y de esta 

manera percibir a nuestros potenciales clientes. Las herramientas se 

resumen en las “4 P”, las cuales son: Producto, Plaza, Promoción y Precio. 

Mediante el desarrollo de estas cuatro áreas diferentes se buscará satisfacer 

las necesidades y deseos del cliente. 

 

6.2.1 Producto  

El producto se debe posicionar en el mercado a través de atributos 

tangibles o intangibles, los cuales serán percibidos por los clientes; por lo 

cual para determinar y desarrollar el producto, se debe principalmente tomar 

en cuanta “¿Qué es lo que el cliente busca, o quiere?”. 

 

 

 

 

• Parejas jóvenes / futuras familias
• Nivel socio-económico medio alto

Segmento de 
mercado

• Solidez, durabilidad y estabilidad del producto 
ofrecido, definido en su nombre y su logotipo.

Estrategia de 
marca

• Generar espacios flexibles y adaptables a las 
diferentes necesidades de cada cliente. Que el 
producto se adapte al cliente y no el cliente al 
producto

Diferenciación 
de producto
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Valla

• Se ubicará en el 
terreno durante 
la construcción

Brochure

• proporcionará 
en ferias, en la 
obra y el los 
puntos de venta

Medios impresos

•Revista El 
Portal

• Revista Clave

 

6.2.2 Plaza  

La plaza, se refiere al área en donde se promocionará el producto y la 

cobertura del mismo, y a los canales de distribución que serán utilizados para 

que el producto llegue al cliente; como en este caso es un bien inmobiliario y 

por lo tanto no se lo puede trasladar hacia el cliente, se debe buscar la mejor 

manera de atraer al cliente hacia el producto.  

 

6.2.3 Promoción 

En la promoción se debe cubrir todas las formas posibles de 

comunicación entre la empresa y el cliente; ofreciendo al mismo un incentivo 

para la compra de nuestro producto. En nuestro caso se buscará incentivar a 

los clientes a través de los siguientes medios publicitarios. 

 

 

 

 

 

Área 
geográfica

Quito - Ecuador
Barrio 

Rumipamba

Canales de 
Distribución

Directa: Sala de 
ventas en la 

construcción

Indirecta: A 
través de una 
inmobiliaria.
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•Materiales utilizados en la 
construcción

•Acabados

Calidad del 
Producto

• Producto diferenciado
•Diseño innovador y exclusivoCompetencia

•Bastante elástica al precio
• Capacidad económica para pagar pel 

producto.
Demanda

Medios 
publicitarios

• Plusvalía.com
• vive1.com

Maqueta

• Se ubicará en 
la oficina de 
ventas, en la 
construcción

 

 

 

 

 

 

 

6.2.4 Precio  

El precio es una de las áreas de la estrategia comercial a las que el 

clientes es más sensible; pues éste siempre busca un producto que satisfaga 

sus necesidades y deseos a un precio cómodo y accesible para ellos; por lo 

tanto la fijación de precio de venta se determinará a través de las siguientes 

consideraciones. 
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6.3 Producto 

6.3.1 Nombre y Logo del proyecto inmobiliario 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 16. Logotipo del Proyecto  

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega 

 

 “Rumihuasi” es una palabra en idioma quechua que significa “casa de 

piedra”, se le dio este nombre al proyecto debido a que el mismo se 

encuentra ubicado en la Parroquia Rumipamba que significa “llanura de 

piedra”; por lo tanto hace referencia a su ubicación y al uso que se le dará. 

Además se antepuso la palabra Torre, ya que el edificio consta de una torre 

sólida de hormigón que puede simular una roca o piedra.  

 

6.3.2 Eslogan  

 

“ Solidez y flexibilidad que se adapta a tu futuro” 

El eslogan hace referencia a un producto sólido y durable que tiene 

espacios flexibles, los cuales se adaptan a la necesidades actuales y futuras 

de los clientes; ya que los espacios interiores de los departamentos pueden 

ser fácilmente modificables. Con éste concepto de diseño se busca que el 

cliente no sea quien tenga que adaptarse a un espacio rígido, sino que el 

espacio se adapte al cliente.  
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6.3.3 Promoción 

La publicidad se la realizará mediante una empresa inmobiliaria 

especializada en publicidad, la cual generará medios publicitarios para la 

promoción del proyecto inmobiliario. Los medios publicitarios que se utilizarán 

serán: vallas, brochures, se publicitará en revistas inmobiliarias y en medios 

publicitarios cibernéticos, y además se tendrá una maqueta física en la oficina 

de ventas; facilitando así que el cliente pueda apreciar el diseño del producto. 

 

6.3.4 Medios Publicitarios 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 29. Herramientas publicitarias. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega 

 

De acuerdo con el cuadro, los brochures y trípticos son los de mayor 

incidencia en el costo de las herramientas publicitarias que se utilizarán en la 

publicidad del proyecto; lo cual se debe a que dichas herramientas tienen 

mayor alcance y se las distribuye a lo largo de la construcción, lo cual no 

ocurre con el resto de medios, pues son más exclusivos. 
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6.3.5 Valla  

Se instalará una valla publicitaria de 4 metros de ancho x 3 metros de 

alto, en el sitio en donde se construirá el proyecto, dicha valla permanecerá 

durante toda la ejecución del proyecto inmobiliario, con el fin de atraer a 

potenciales clientes. La valla como podemos ver en la imagen consta del logo 

y nombre del proyecto, de un render de una vista frontal del edificio y de 

ciertas características de los productos ofrecidos.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Imagen 17. Valla publicitaria. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega 
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6.4 Precio 

El precio de venta por m2 que se ha asignado al proyecto, se 

estableció a partir de los datos y conclusiones obtenidos en el capitulo 3 

Análisis de Mercado, en el cual se estudió a la competencia directa y se 

calificó a cada uno en base a ciertos parámetros y a partir de esta 

ponderación se obtuvo un precio estratégico. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 30. Mapa Estratégico. 

Fuente: Andrés Calderón (modelo de tabla). 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

 

 

 

 

 

 

Gráfico 59. Precio estratégico (fórmula). 

Fuente: Andrés Calderón (modelo de tabla). 

Elaborado por: Estefanía Vega 
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 A partir del análisis realizado se determinó que el precio 

estratégico por m2 de departamento en la zona es de $ 

1.440,00, el cual va variando en $ 20 a medida que la ubicación 

del departamento es en un piso más alto. 

 

 El precio de los parqueaderos es de $ 9.360,00 c/u, el cual no 

tiene variaciones, ya que todos tienen las mismas 

características. Son parqueaderos individuales de 13 m2 

aproximadamente y se ubican en el subsuelo 1 (único). 

 

 Los balcones que poseen algunos departamentos tienen un 

precio de $ 1.050,00 el m2, ya que son áreas cubiertas y con 

acabados de pisos y paredes. El precio de los balcones no varía 

de acuerdo al piso en el que se ubica.  
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6.5 Cuadro de precios 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Tabla 31. Precios de venta. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega 
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6.5.1 Modelo de Pago 

Para el proyecto Torre Rumihuasi, se ha establecido el siguiente 

modelo de pago, el cual se ha planteado con la finalidad de ofrecer un 

sistema de plazos que sean accesibles para una gran cantidad de 

potenciales compradores de un estrato social medio-alto y alto.  

 

  

 

 

 

Tabla 32. Modelo de pago. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

6.5.2 Promoción en ventas  

Se ha decidido realizar una serie de promociones en las ventas con el 

fin de atraer a más clientes directos y dar un incentivo para aquellos con 

posibilidades de realizar el pago de contando. También se busca que el 

cliente se interese por más de un inmueble. 

 

 

 

 

Tabla 33. Tipos de descuento. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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6.5.3 Tiempo de ventas  

El objetivo de la estrategia comercial del proyecto es vender las nueve 

unidades de departamentos y los dos locales comerciales en un tiempo 

máximo de 14 meses, a partir del momento en que inicia la comercialización, 

la cual comenzará al mismo tiempo que la fase de ejecución.  

 

COMERCIALIZACIÓN DEL PROYECTO 

Inicio mes 3 

Fin mes 12 

EJECUCIÓN DEL PROYECTO  

Inicio mes 3 

Fin mes 18 

 

Tabla 34. Tipos de descuento. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

6.5.4 Resumen de ventas  

 

 

 

Tabla 35. Resumen de ventas. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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6.6 Cronograma de ventas  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 36. Cronograma de ventas. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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6.7 Flujo de ingresos por ventas  

 

Gráfico 60 Flujo de ingresos por ventas. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S.
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6.8 Conclusiones  

Se analizó la estrategia de mercado y comercialización del proyecto 

Torre Rumihuasi en base a las “4 p”, las cuales se refieren a producto, plaza, 

promoción y precio. A partir de dicho análisis se determinaron los objetivos 

planteados en ventas y posicionamiento, tanto a corto como a largo plazo.  

También se definió la tabla de precios a partir del precio por m2 fijado 

en base al estudio de mercado realizado en capítulos anteriores. El análisis 

realizado para la determinación de la tabla de precios se lo realizó con el fin 

de recuperar los costos de inversión y al mismo tiempo generar una 

rentabilidad para los inversionistas del proyecto.  

Se estableció un resumen de ventas según lo esperado, de acuerdo a 

las fases del proyecto.  

 

 

 

 

Tabla 37. Resumen de ventas. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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7 ANÁLISIS FINANCIERO 
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7.1 Introducción  

En el siguiente capitulo se realizará un análisis financiero con el fin de 

demostrar la rentabilidad y factibilidad del proyecto Torre Rumihuasi, lo cual 

se demostrará a partir de un análisis del flujo operativo, liquidez del proyecto, 

calculo del VAN y del TIR, apalancamiento financiero y sensibilidades.  

 

7.1.1 Objetivo 

Obtener un estado de resultados que nos permita pronosticar posibles 

eventualidades, a partir de una estructura financiera; con el fin de determinar 

si el proyecto cumplirá con los objetivos y expectativas financieras de los 

promotores.  

 

7.1.2 Metodología  

La metodología a utilizarse en los siguientes análisis están basados en 

las fuentes y datos obtenidos de las conferencias intensivas dictadas por 

Federico Eliscovich; en las cuales se toparon los siguientes temas: análisis 

financieros, sensibilidad, métodos de evaluación de activos de capital.  

 

7.2 Flujo de Caja  

El flujo de caja se realizará con el fin de llevar un control sobre los 

ingresos y los egresos durante las diferentes fases del proyecto Torre 

Rumihuasi (planificación, ejecución, promoción y ventas y entregables). 

Al llevar un control sobre la liquidez del proyecto se pueden tomar 

decisiones financieras importantes, tales como apalancar el proyecto en una 

etapa determinada del proyecto y por el valor máximo de inversión requerido.  
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Tabla 38. Flujo de caja. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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Análisis de ingresos 

Los ingresos proyectados para el proyecto Torre Rumihuasi son de $ 

1`634.810, los cuales se distribuyen de la siguiente manera.  

 

 

 

 

Tabla 39. Resumen de ingresos. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

Análisis de egresos  

Los costos totales del proyecto Torre Rumihuasi son de $ 1`173.959, 

los cuales se distribuyen de la siguiente manera. 

 

 

 

 

 

 

Tabla 40. Resumen costos. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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7.2.1 Flujo acumulado sin apalancamiento 

 

 

Gráfico 61. Flujo acumulado sin apalancamiento. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19
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7.3 Rentabilidad estática  

Mediante el análisis de la rentabilidad estática se busca determinar la 

rentabilidad del proyecto sobre la inversión, establecer la utilidad pura del 

mismo; además determinar el margen y rentabilidad, y de esta manera 

cumplir con las expectativas del proyecto.  

 

ANÁLISIS ESTÁTICO 

TOTAL INGRESOS  $1.634.810  

TOTAL COSTOS  $1.173.958  

FLUJO DE CAJA  $460.852  

Margen Anual (U/I) 28% 

Rentabilidad Anual (U/C) 39% 

Margen (18 meses) 42% 

Rentabilidad (18 meses) 59% 

 

Tabla 41. Análisis estático. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

A partir de la tabla 38 se puede determinar la utilidad pura de $ 

337.068, una rentabilidad anual del 29% y un margen anual del 22%. 

 

7.4 Tasa de descuento  

La tasa de descuento es un factor financiero muy importante ya que se 

aplica para determinar el valor actual de un pago futuro, es decir el VAN. 

Además establece un beneficio mayor al costo de oportunidad. 

Existen diferentes métodos para calcular la tasa de descuento, para 

este análisis financiero utilizaremos el método CAPM para su calculo.  
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7.4.1 Método por CAPM 

Por sus cifras en inglés (Capital Asset Pricing Model), el CAPM, 

conocido también como valoración de activos de capital, es uno de los 

modelos más difundidos para incorporar la tasa de descuento. Éste modelo 

plantea la minimización del riesgo del portafolio, sujeto a un nivel mínimo de 

rentabilidad esperada. El modelo funciona de la siguiente manera. 

 

CAPM  

TASA DE DESCUENTO 

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. 

Tasa de descuento = rf + (rm-rf) * β + rp 

Tabla 42. Tasa de descuento. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

TASA DE DESCUENTO SEGÚN EL CAPM  

    

VARIABLES  % 

rf 2,40% 

rm  14,61% 

(rm-rf) 12,21% 

β 1,12 

rp  4,07% 

TASA DE DESCUENTO ESPERADA  20,15% 

Tabla 43. Tasa de descuento esperada. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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7.5 Análisis del VAN (Valor Actual Neto) y del TIR (Tasa 

Interna de Retorno) 

Se ha analizado el VAN y TIR del proyecto Torre Rumihuasi, para de 

esta manera determinar si el proyectos es viable, con respecto a su VAN que 

debe ser mayor o igual a cero y con respecto a su TIR que medirá el 

rendimiento esperado, determinando la factibilidad del proyecto.  

 

TOTAL INGRESOS  $1.634.810  

TOTAL EGRESOS  $1.173.958  

UTILIDAD  $460.852  

TASA DE DESCUENTO  20,15% 

TASA DE DESCUENTO MENSUAL  1,5% 

VAN  $271.005 

TIR MENSUAL  5,1% 

TIR ANUAL 81,59% 
Tabla 44. Análisis dinámico. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

Se dará mayor importancia al VAN como parámetro de aceptación del 

proyecto, debido a que el cálculo del TIR es afectado por los cambios de 

signo existentes en los flujos parciales.  

 

7.6 Análisis de sensibilidad  

Se realizará un análisis de posibles variaciones en los diferentes 

componentes del flujo de caja del proyecto, y de esta manera conocer la 

capacidad de respuesta del proyecto a dichos escenarios y así poder 

determinar los límites del proyectos en posibles escenarios pesimistas. 
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Los componentes en los que se realizarán variaciones son: 

 Incrementos en los costos de la construcción. 

 Disminución del precio de venta. 

 Variación entre incremento en los costos y disminución del 

precio. 

 Uso de apalancamientos para el proyecto. 

 

 

7.6.1 Análisis de sensibilidad con incrementos de costos 

Se simula un incremento en los costos de las construcción para 

determinar cómo éste afecta al VAN de forma de negativa. 

Como se puede observar en la siguiente tabla y en el gráfico 38, un 

incremento superior al 20% en los costos, determinará al proyecto como no 

viable. 

 

TASA DE DESCUENTO  20,15% 

TASA DE DESCUENTO MENSUAL  1,54% 

VAN (variación del 5%) $219.255 

 

 

 

 

Tabla 45. Sensibilidad a costos. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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Gráfico 62. Sensibilidad a costos. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

7.6.2 Análisis de la sensibilidad con disminución en los precios 

de venta 

Se realizará una variación en los precios de venta, lo cual afectará a 

los ingresos mensuales del proyecto; con el fin de determinar la afectación 

directa sobre el VAN del proyecto. 

Como se observa en la siguiente tabla y en el gráfico 39, una 

disminución superior al 15% en la variación de los precios de venta 

determinaría al proyecto como no viable.  
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TASA DE DESCUENTO  20,15% 

TASA DE DESCUENTO MENSUAL  1,54% 

VAN (disminución del 5%) $205.705 

 

 

 

Tabla 46. Sensibilidad a precios. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

  

Gráfico 63. Sensibilidad a costos. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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7.7 Análisis del VAN y del TIR con apalancamiento 

Se realizará un análisis del flujo con apalancamiento para determinar 

cómo incide dicho apalancamiento en el VAN, si éste mejora o no. A partir de 

éste análisis se podrá determinar si es conveniente un financiamiento con 

crédito bancario para liberar fondos y mejorar el VAN. 

Para el análisis se utilizará la tasa anual del 10,21% que ofrece el 

Banco Produbanco, por un financiamiento máximo del 30% de los costos 

totales del proyecto, el cual equivale al valor de $ 352.187,49.  

 

 

 

 

 

 

 

Tabla 47. Plan de financiamiento. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

TOTAL INGRESOS  $1.986.997  

TOTAL EGRESOS  $1.561.805  

UTILIDAD  $425.193  

TASA DE DESCUENTO  20,15% 

TASA DE DESCUENTO MENSUAL  1,54% 

VAN   $293.034  

TIR MENSUAL  7,99% 

TIR ANUAL 151,45% 

 

Tabla 48. Análisis dinámico con apalancamiento. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 



 
TORRE RUMIHUASI 

 

  

 

182 

7.7.1 Flujo con apalancamiento  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

Tabla 49. Plan de financiamiento. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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7.7.2 Flujo acumulado con apalancamiento 

 

Gráfico 64. Sensibilidad a costos. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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7.8 Conclusiones 

A partir de los análisis financieros realizados en este capitulo se puede 

deducir que el proyecto Torre Rumihuasi tiene características de ser un 

proyecto viable y rentable en el ámbito financiero, ya que según se pudo 

determinar mediante el análisis de flujo operativo, análisis estático y 

dinámico, el cálculo del VAN, el apalancamiento y las sensibilidades, su VAN 

es mayor a 0; determinando que el proyecto cumple con las expectativas 

financieras del promotor. 

VARIACIÓN DE INDICADORES FINANCIEROS 

INDICADORES  CAPITAL PROPIO CON APALANCAMIENTO VARIACIÓN 

UTILIDAD  $460.851,69   $425.192,71  -7,74% 

VAN  $271.005,03   $293.033,84  8,13% 

TIR 81,59% 151,45% 85,61% 
 
Tabla 50. Variación de indicadores financieros. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

También se comprobó que con el apalancamiento mejora el VAN con 

$ 35.659, a pesar que disminuye la utilidad conviene el crédito bancario para 

liberar fondos propios y destinarlos a otros proyectos. 

Por otro lado, se comprobó que el proyecto Torre Rumihuasi no es 

sensible de a la variación de costos ni de precios, como se observa en el 

siguiente cuadro. 

RESUMEN DE SENSIBILIDADES 

SENSIBILIDAD ESCENARIO LIMITE DEL VAN 

Sensibilidad al incremento No se considera sensible al incremento  
VAN = 0 26,10% 

de costos de costos  

Sensibilidad a la disminución  No se considera sensible al la disminución 
VAN = 0 20,70% 

de precios de precios 
Tabla 51. Resumen de sensibilidades. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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8 GERENCIA DE PROYECTO 
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8.1 Introducción 

Con la Gerencia de proyectos se busca implementar una disciplina que 

administra los recursos de una forma organizada, para realizar el proyecto 

dentro del alcance y del cronograma planificado. 

Se ha implementado la gerencia de proyectos con el fin de administrar y 

gestionar los paquetes de trabajo y las actividades, de una forma eficiente y de 

esta manera cumplir con los entregables. 

 

8.1.1 Objetivo 

El objetivo de este capitulo es demostrar la gestión que se realiza a lo 

largo de la gerencia de proyectos, durante el ciclo de vida del proyecto Torre 

Rumihuasi, a partir de la etapa de inicio, planificación, ejecución y cierre; y de 

esta manera, determinar y evaluar el progreso real del proyecto en 

comparación con lo planificado.  

Además se busca generar una gestión medible de los resultados y 

entregables del proyecto con el fin de cumplir con las expectativas de los 

interesados y de los clientes. 

 

8.1.2 Metodología 

La metodología utilizada en este capitulo se basa en la información y 

material obtenido en las clases de Gerencia de Proyectos, dictada por Enrique 

Ledesma; en la cual se hizo referencia a los métodos, prácticas y procesos 

utilizados en la dirección de proyectos en base a la metodología del PMI y la 

guía del PMBOOK. 
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8.2 Definición del Proyecto 

8.2.1 ID del Proyecto 

IDENTIFICACIÓN DEL PROYECTO 

NOMBRE 
Diseño y Construcción de un edificio 
residencial. 

  
El edificio será nombrado Torre 
Rumihuasi. 

FECHA  INICIAL Mayo 2014     
          

FECHA DE ACTUALIZACIÓN Septiembre 2014     
          

PROMOTOR DEL PROYECTO  Dra. Alexandra Salazar     
          

GERENTE DEL PROYECTO Arq. Estefanía Vega.     
          

PROPÓSITO DEL PROYECTO 
Construcción de un edificio de 9 
departamentos 

  y locales comerciales en planta baja.   

 

 

8.2.2 Visión General 

Con la necesidad presente de vivienda en el sector de la parroquia 

Rumipamba y la presencia de viviendas unifamiliares en casi la totalidad de los 

lotes aledaños; se convierte en una necesidad el realizar en el lote #40877, 

ubicado en la calle Lallement y Burgeois, un proyecto de vivienda en altura.  

Debido a la gran demanda de vivienda en el sector, al estar éste dotado 

de centros educativos, instituciones de salud y espacios de entretenimiento, se 

deberá ocupar el COS total permitido, el cual es el 300% y el COS en planta 

baja, siendo éste el 50%; además de construir la altura máxima de 6 pisos 

permitida. 
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8.2.3 Enfoque del proyecto 

Torre Rumihuasi es un edificio de viviendas de 6 pisos de altura, 

compuesto por 9 departamentos; distribuidos en 3 suites, 2 lofts, 2 

departamentos de 3 dormitorios, 1 departamento de dos dormitorios y 1 dúplex 

de dos dormitorios. El proyecto será diseñado por la Arquitecta Estefanía Vega 

y construido por el Arquitecto Fausto Vega.  

El proyecto Torre Rumihuasi se encuentra ubicado en el barrio 

Rumipamba, centro-norte de Quito, sector considerado como una zona de alto 

crecimiento inmobiliario, enfocado al un nivel socio-económico medio y medio 

alto. 

Se prevé iniciar la construcción del proyecto con un mínimo del 30% de 

ventas en planos. El financiamiento será de la siguiente manera: una parte es 

inversión del promotor, otro porcentaje serán las aportaciones de los 

compradores y por último se realizará un crédito financiero por de un Banco, no 

superior al 30%. 

 

8.2.4 Objetivos del Proyecto 

 

El proyecto cumplirá los siguientes objetivos: 

 Obtener un margen de utilidad mayor al 20%. 

 Iniciar la construcción con el 30% de ventas en planos. 

 Que la entrada económica de los contratos de venta, mantengan 

el cronograma establecido de ejecución al día. 

 Alcanzar un posicionamiento medio de mercado, mediante la 

publicación del proyecto en 2 revistas especializadas. 
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8.2.5 Alcance del Proyecto 

Dentro del alcance 

 

Tabla 52. Alcance del Proyecto. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

Fuera del alcance 

 Mantenimiento del edificio luego del cierre. 

 Contratación de servicio de administración y guardianía. 
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8.2.6 Entregables producidos 

Los entregables se desarrollan a través de fases que se desglosan en 

actividades que desarrollan un plan de proyecto.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

Tabla 53. Entregables producidos del proyecto.. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S.  
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8.2.7 Estimación de esfuerzos duración y costos del proyecto  

Costos del Proyecto 

 

 

 

 

Tabla 54. Costos del proyecto. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

Horas de esfuerzo estimadas 

 

Tabla 55. Horas de esfuerzo estimadas. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

 

Duración Estimada 

La Duración estimada del proyecto es de 18 meses. 

 

 

 

 

  
MESES DÍAS HORAS # DE PERSONAS TOTAL 

  

PLANIFICACIÓN 15 20 8 4 9600 

CONSTRUCCIÓN 17 20 8 30 81600 

PROMOCIÓN Y PUBLICIDAD 17 20 8 4 10880 

        
TOTAL 102080 
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8.2.8 Comité Directivo del Proyecto 

 

Tabla 56. Comité Directivo de proyecto. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

8.2.9 Roles y Responsabilidades del Proyecto 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 24. Roles y Responsabilidades del Proyecto. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

ROL RESPONSABLE 

Patrocinador Dra. Alexandra Salazar 

Diseño Arquitectónico Arq. Estefanía Vega Subía. 

Construcción Arq. Fausto Vega 

Director del Proyecto Arq. Fausto Vega 

Miembros del equipo de trabajo Ing. Carlos Garzón 

  Ing. Eléctrico Luis Salazar. 
  Arq. Rodrigo Castellanos 
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8.2.10 Supuestos del Proyecto 

 

 

 

 

Tabla 57. Supuestos del Proyecto. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

 

8.2.11 Riesgos del Proyecto 

 

 

 

 

 

Tabla 58. Riesgos del Proyecto. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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8.3 Planificación de los interesados 

El impacto de este proyecto en otras organizaciones necesita ser 

determinado, y se debe determinar si su influencia es alta o baja, además del 

interés de que el proyecto se llegue a realizar o no. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 25. Matriz de Interesados del proyecto Torre Rumihuasi. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S 

 

ORGANIZACIÓN  ¿CÓMO SE VE AFECTADA O DE QUE FORMA PARTICIPA EN EL ROYECTO? 

Gerencia del Proyecto Ente organizador que interviene en todas las fases del proyecto. 

Inversionistas Personas con una alta influencia en la toma de decisiones del proyecto. 

Clientes 
Alto interés e influencia en el proyecto, ya que serán las quienes 
realizarán  

  la adquisición y uso del inmueble. 

Vecinos No participan en el proyecto, pero se ven afectados con el mismo. 

Proveedores Participan en la fase de ejecución del proyecto, con la distribución de  
  materiales. 

Municipio Aprobaciones y permisos. 

Instituciones 
Financieras Análisis, créditos, desembolsos y cobranzas. 

Terrenos aledaños 
Se ven afectados por la modificación del entorno. Incremento de 
plusvalía. 
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8.4 Planificación del Alcance 

El alcance se refiere a la determinación de todos los productos que se 

entregarán cuando el proyecto esté finalizado. Una vez definido el alcance se 

debe verificar y controlar el mismo, lo cual se puede realizar al crear un EDT, el 

mismo que tiene como propósito organizar y definir el alcance total del 

proyecto. 
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Diagrama 26. Estructura de Desglose de Trabajo del proyecto. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S 
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8.5 Planificación de los cronogramas 

Durante la ejecución del proyecto es necesario que el director de 

Proyectos administre todas las actividades del mismo, basándose en la 

duración que dichas actividades deben tener según el cronograma, por lo cual 

es necesario planificar un cronograma de actividades. 

En el cronograma se debe especificar cada actividad, ordenarlas, y 

determinar su duración y si existen restricciones en alguna de ellas.  

El director de proyecto puede controlar y administrar las actividades de 

acuerdo al cronograma mediante el sistema informático Project, el cual nos 

permite mantener un seguimiento de las actividades de acuerdo al cronograma. 

 

. 
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8.6 Planificación de los costos  

Los costos del proyecto también deben ser controlados durante todas 

las fases: iniciación, planificación, ejecución y cierre. Los costos del proyecto se 

dividen en costos directos, indirectos y costo total del terreno. 
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Tabla 59. Detalle de Costos Directos del proyecto. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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Tabla 60. Detalle de Costos Indirectos del proyecto. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

 

 

Tabla 61. Costo total del terreno del proyecto. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

 

 

 

 

 

Tabla 62. Resumen de costos totales del proyecto. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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8.7 Planificación a la Calidad  

Para que el proyecto cumpla con la calidad requerida y las 

necesidades, se han establecido los siguientes procesos: 

 Planificación de la calidad. 

 Realizar el aseguramiento de la calidad. 

 Control de calidad. 

Con el fin de asegurar la calidad del proyecto Torre Rumihuasi, se ha 

determinado un nivel de calidad que deleite, es decir que existan 

características que los no necesariamente solicitan, pero que cuando están 

presentes, los consumidores quedan satisfechos, es decir características que 

superen las expectativas de los clientes. 
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8.7.1 Matriz de Gestión de la Calidad 

 

 

Tabla 63. Matriz de Calidad. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

8.8 Planificación de los Recursos Humanos (RRHH) 

El Gerente de proyectos de Torre Rumihuasi es quien tiene la 

capacidad de dirigir y liderar al equipo de trabajo y a los involucrados, en que 

cumplan con las responsabilidades asignadas a cada uno, de acuerdo a los 

roles que tengan dentro del proyecto.  

PROCESO  ESTÁNDAR DE CALIDAD APLICADO 

Acta de Constitución del proyecto. PMI 

Enunciado del alcance del proyecto. PMI 

Levantamiento Topográfico NEC (Normas Ecuatorianas de Construcción) 

Estudio de Suelos NEC (Normas Ecuatorianas de Construcción) 

Planos Arquitectónicos. NEC (Normas Ecuatorianas de Construcción) 

Planos de ingenierías. NEC (Normas Ecuatorianas de Construcción) 

Presupuesto Formato exigido por Gerencia de proyectos. 

Instalaciones eléctricas. NEC (Normas Ecuatorianas de Construcción) 

Instalaciones Hidrosanitarias. NEC (Normas Ecuatorianas de Construcción) 

Instalaciones Especiales. NEC (Normas Ecuatorianas de Construcción) 

Especificaciones Técnicas. NEC (Normas Ecuatorianas de Construcción) 

Calculo y diseño estructural. NEC (Normas Ecuatorianas de Construcción) 

Planificación del Alcance. Normas PMI 

Planificación de los cronogramas. Normas PMI 

Planificación de los Costos. Normas PMI 

Planificación de la Calidad. Normas PMI 

Planificación de RRHH Normas PMI 

Planificación de las Comunicaciones. Normas PMI 

Planificación de los Riesgos. Normas PMI 

Liquidación de Contratos. Formato exigido por Gerencia de proyectos. 

Acta de entrega Formato exigido por Gerencia de proyectos. 
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Para lo cual, el Gerente de proyectos debe planificar los recursos 

humanos, a partir de los siguientes procesos: 

 Desarrollo de un plan de Recursos Humanos. 

 Elección de un equipo de trabajo adecuado. 

 Dirigir dicho equipo de trabajo. 

 

8.8.1 Matriz de necesidades de Talento Humano 

 

TALENTO HUMANO CAPACIDAD 

Director de Proyecto 100% 

Arquitecto Diseñador 40% 

Ingeniero Estructural 30% 

Ingeniero Eléctrico 20% 

Ingeniero Hidrosanitario 20% 

Ingeniero de Suelos 10% 

Estrategia Comercial 100% 
 

Tabla 64. Matriz de necesidades de Talento Humano. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

8.8.2 Funciones y capacidades necesarias del personal 

 Director de Proyecto 

Profesional que tenga conocimientos en materias de administración de 

empresas, conocer de la industria, las técnicas de gestión de proyectos como 

la gestión de calidad, lo cual ayuda a que pueda planear y estructurar las 

tareas a realizarse de un proyecto.  

Además debe tener liderazgo, ya que dirige al grupo de trabajo, 

asignando tareas y roles a cada miembro del equipo. Debe tener la 

capacidad de motivar a los miembros del equipo de trabajo para que su 

desempeño sea más eficiente.  
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 Arquitecto Diseñador 

Profesional con estudios y experiencia en arquitectura y construcción, 

con habilidades de diseñar espacios funcionales, flexibles y sostenibles que 

satisfagan los requisitos estéticos y técnicos.  

Además debe tener visión y capacidad crítica para organizar la 

información y aplicarla en el diseño y la edificación. Debe ser capaz de 

asegurar el adecuado desarrollo y calidad de la reproducción gráfica 

mediante el dibujo, materiales y herramientas. 

 

 Ingenierías 

Profesional que sea capaz de analizar y resolver problemas. Debe 

tener habilidades organizativas, de tal manera que sea capaz de afrontar las 

diferentes etapas de la ejecución del proyecto. También debe mantener un 

interés por los edificios y por estar al día con las técnicas de construcción. 

Tener conocimientos y habilidades en las ciencias básicas de la 

Ingeniería civil, hidrosanitaria, eléctrica; de tal manera que pueda realizar una 

planificación, diseño, construcción y operación de procesos, personas y la 

obra civil, que le permita un desempeño profesional y competente. 

 

 Personal de Estrategia Comercial 

Profesionales que tengan experiencia en marketing y venta de 

productos en el mercado de la construcción. Capaces de realizar estrategias 

de mercado para la venta del producto en planos,  
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8.9 Planificación de las Comunicaciones 

Dentro de una organización uno de los factores más importantes es la 

comunicación dentro de la misma, por lo cual es necesario mantener una 

adecuada recopilación, distribución, almacenamiento, recuperación y 

disposición de la información.  

Los siguientes procesos garantizarán una correcta gestión de la 

comunicación: 

 Identificación de los interesados 

 Planificar las comunicaciones 

 Informar el avance del proyecto 

 Informar, evaluar y aprobar los cambios 
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8.9.1 Matriz de Comunicación 

Tabla 65. Matriz de Comunicación. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

PROCESO EMISOR RECEPTOR MEDIO DE COMUNICACIÓN 

Acta de Constitución del proyecto. Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Documento físico 

Enunciado del alcance del proyecto. Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Documento físico 

Levantamiento Topográfico Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Plano impreso / Archivos digitales 

Estudio de Suelos Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Documento físico 

Planos Arquitectónicos. Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Plano impreso / Archivos digitales 

Planos de ingenierías. Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Plano impreso / Archivos digitales 

Presupuesto Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Plano impreso / Archivos digitales 

Instalaciones eléctricas. Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Plano impreso / Archivos digitales 

Instalaciones Hidrosanitarias. Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Plano impreso / Archivos digitales 

Instalaciones Especiales. Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Plano impreso / Archivos digitales 

Especificaciones Técnicas. Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Plano impreso / Archivos digitales 

Calculo y diseño estructural. Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Plano impreso / Archivos digitales 

Planificación del Alcance. Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Documento físico 

Planificación de los cronogramas. Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Documento físico 

Planificación de los Costos. Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Documento físico 

Planificación de la Calidad. Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Documento físico 

Planificación de RRHH Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Documento físico 

Planificación de las Comunicaciones. Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Documento físico 

Planificación de los Riesgos. Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Documento físico 

Liquidación de Contratos. Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Documento físico 

Acta de entrega Director del proyecto Promotor / Equipo de trabajo Documento físico 
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8.10 Planificación de los Riesgos 

Un riesgo se refiere a la probabilidad de que un evento se produzca y 

cause consecuencias negativas, por lo tanto es una incertidumbre para la 

organización o para el proyecto. El riesgo puede ser interno del proyecto así 

como puede ser externo.  

Por lo tanto es importante que se implemente un plan de riesgos, en 

dónde se determine el posible riesgo, su gestión y su impacto, de esta 

manera se podrá establecer un plan de contingencia para tratar de mitigar el 

impacto de dicho riesgo. 

Se podrá garantizar un debido control y gestión de riesgos mediante 

los siguientes pasos: 

 Identificar los riesgos  

 Realizar un análisis cualitativo y cuantitativo de los riesgos 

 Plan de contingencia. 

 

 

 

 

 

 

8.11 Gestión de Adquisiciones 

La Gestión de Adquisiciones se refiere a los procesos de compra de 

productos y servicios, además de procesos de contratos, por lo tanto es un 

factor muy importante para la gerencia del proyecto; ya que se encarga de 

controlar los aspectos de precios, calidad y acuerdos legales.   

En la Gestión de Adquisiciones se involucra el departamento legal, el 

departamento financiero y el departamento de recursos humanos.  
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Para asegurar la Gestión de adquisiciones se deben seguir los 

siguientes pasos: 

 Planificar las adquisiciones 

 Efectuar las adquisiciones 

 Control de calidad de las adquisiciones 

 Establecer instrumentos legales (contratos) 

 

8.11.1 Matriz de Adquisiciones 

 

 

Tabla 66. Matriz de Comunicación. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

 

ACTIVIDAD 
PROVEEDORES 

MULTIPLES 
TIPO DE CONTRATO  RESPONSABLE 

Levantamiento 
Topográfico Si Prestación de servicios Director del proyecto 

Estudio de Suelos Si Prestación de servicios Director del proyecto 

Planos Arquitectónicos. Si Prestación de servicios Director del proyecto 

Planos de ingenierías. Si Prestación de servicios Director del proyecto 

Instalaciones eléctricas. Si Prestación de servicios Director del proyecto 

Instalaciones 
Hidrosanitarias. Si Prestación de servicios Director del proyecto 

Instalaciones Especiales. Si Prestación de servicios Director del proyecto 

Especificaciones Técnicas. Si Prestación de servicios Director del proyecto 

Calculo y diseño 
estructural. Si Prestación de servicios Director del proyecto 
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8.12 Conclusiones  

Mediante la gerencia de proyectos el director del proyecto puede 

controlar, programar y dirigir la planificación, ejecución y cierre del proyecto; y 

además manejar de una manera eficiente los recursos. 

La gerencia de proyecto también permite controlar el alcance, 

determinar la influencia e interés de los interesados del desarrollo del 

proyecto, establecer los supuestos y riesgos, y determinar un plan de 

contingencia para los mismos. 

Por otro lado, permite controlar la calidad y establecer la matriz de 

calidad, planificar y controlar las comunicaciones y las adquisiciones para la 

ejecución del proyecto.  
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9 ASPECTOS LEGALES  
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9.1 Introducción 

Es necesario conocer todos los aspectos legales que forman parte de 

un proyecto inmobiliario, ya que estos influyen en el desarrollo, el costo y 

también en el cronograma del proyecto. Además se debe dar un seguimiento 

y control a todos los procesos legales en todas las fases del proyecto, y de 

esta manera garantizar el cumplimiento de lo establecido actualmente según 

la ley. 

 

9.2 Objetivos 

El objetivo de este capitulo es analizar el marco legal sobre el cual se 

está sustentando el proyecto Torre Rumihuasi, durante todas sus etapas: 

iniciación, planificación, ejecución y cierre. 

 

9.3 Metodología 

La metodología que se utilizará en este capitulo serán todos los 

documentos proporcionados por el Abogado contratado y que estará a cargo 

de los aspectos legales del proyecto Torre Rumihuasi. Además se basa en 

fuentes proporcionadas en la clase de Aspectos Legales de la Construcción, 

dictada por la Profesora Elena Barriga. 

  

9.4 Aspecto Legal de la Torre Rumihuasi 

Para el correspondiente análisis legal del proyecto cabe puntualizar 

que estará al frente del desarrollo, ejecución y control del mismo, fungiendo 

como representante legal, la promotora señora Alexandra Salazar Oquendo. 

Esta representación se crea y mantendrá, únicamente, durante la 

planificación, ejecución, ventas y entrega total de este proyecto. 
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Se crea esta figura legal con el fin de conseguir una mayor agilidad y 

flexibilidad en las ejecuciones y transacciones en la concepción y ejecución 

del proyecto logrando así mejor competitividad para realización de trabajos, 

utilización de garantías y respaldo al cliente. 

El Representante Legal recibe y administra los recursos siendo 

responsable por el manejo eficiente de los mismos en base a controles y 

balances permanentes, exigencia en cumplimiento de cronogramas valorados 

establecidos con anterioridad y con una correcta fiscalización de trabajos. Así 

también es el encargado de realizar la provisión y contratos con el personal 

de planificación, dirección y ejecución de obra, comercialización y personal 

de legal, todos necesarios a un correcto proceso de elaboración, ejecución y 

término de proyecto. 

 

9.4.1 Obligaciones Laborales 

El Representante Legal del proyecto Torre Rumihuasi deberá 

considerar toda la estructura legal que se refiere a los temas laborales tanto 

al nivel de personas naturales como jurídicas que conformarán los distintos 

equipos de trabajo durante el desarrollo del proyecto. 

 También elaborará los tipos de contratos para dichos participantes en 

las diferentes fases del proyecto, las cuales son: planificación, ejecución y 

comercialización, así como también será responsable de las obligaciones 

patronales según establece la ley, las cuales se desarrollan en los siguientes 

esquemas : 
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Contrataciones 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 27. Esquema de Contratación. 

Fuente: Estefanía Vega S. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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Contrato de Trabajo laboral bajo dependencia 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 28. Esquema de Contrato bajo dependencia. 

Fuente: Ministerio de Relaciones Laborales. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

Remuneración 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 29. Esquema Remuneración. 

Fuente: Ministerio de Relaciones laborales. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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Obligaciones Patronales  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 30. Esquema de Obligaciones patronales. 

Fuente: Ministerio de Relaciones Laborales. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

 

 

9.4.2 Obligaciones Tributarias 

El Representante Legal del Proyecto es el responsable de efectuar los 

pagos obligatorios de impuestos y otros tributos que la ley de rentas exige, 

los mismos que serán detallados, valorados y tiempos de vencimientos 

establecidos por el personal contable y legal escogido por el Representante 

Legal. Se detalla a continuación dichos esquemas tributarios : 
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Obligaciones tributarias SRI 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 31. Esquema de Obligaciones tributarias (SRI). 

Fuente: Clases de aspectos legales. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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Obligaciones tributarias Municipales 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 32. Esquema de Obligaciones tributarias municipales. 

Fuente: Clases de aspectos legales. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 

Impuestos sobre transacciones  

 

 

 

 

 

 

 

Diagrama 33. Esquema de Impuestos sobre transacciones. 

Fuente: Clases de aspectos legales. 

Elaborado por: Estefanía Vega S. 
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9.5 Etapa de Iniciación 

En esta primera etapa de Proyecto es necesario considerar las 

premisas y estados legales que nos proporcionan tanto el Informe de 

Regulación Metropolitana como el Certificado de Gravámenes del predio para 

un correcto estudio de prefactibilidad del Proyecto. Dichos considerandos nos 

permiten un mejor aprovechamiento espacial y definición estética del diseño 

arquitectónico como también mayor optimización del esquema financiero 

considerados para el Proyecto. 

 

9.5.1 Informe de Regulación Metropolitana (IRM) 

El informe de regulación metropolitana se refiere a un documento en el 

cual constan los siguientes datos: 

 Nombre del propietario, ubicación, superficie y áreas 

construidas de un predio. 

 Especificaciones obligatorias para fraccionar el suelo, esto es: 

área del lote y frente mínimo, afectaciones viales, ríos, 

quebradas y otras especiales. 

 Especificaciones obligatorias para la construcción de un 

edificio, es decir: altura máxima, el  área libre mínima, los 

retiros obligatorios, los usos. 

 Factibilidad de servicios de infraestructura. 

 En base a los datos que se especifican en el Informe de Regulación 

Metropolitana del predio en el cual se implantará el Proyecto, se garantiza 

que el diseño arquitectónico cumple con todas las disposiciones de las 

ordenanzas de regulación del Distrito Metropolitano de Quito,  permitiendo 

seguir con el desarrollo del proyecto. 
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9.5.2 Certificado de Gravámenes sobre el terreno 

Es un documento que se obtiene en el Registro de la Propiedad, el 

cual nos permite conocer con exactitud si existe algún impedimento legal 

sobre un predio determinado. 

En base al certificado de gravámenes obtenido en el registro de la 

propiedad del cantón Quito, a la fecha se ha constatado que el terreno donde 

se realizará el proyecto Torre Rumihuasi no presenta impedimentos, es decir 

no está hipotecado, embargado, ni prohibido de enajenar. 

 

 

9.6 Etapa de Planificación  

Para realizar y concluir la etapa de planificación es necesario 

contemplar y revisar que los siguientes trámites legales estén al día:  

 

9.6.1 Escritura del inmueble: 

La Escritura es un documento público mediante el cual se notarisa los 

documentos que prueban la propiedad de un bien. 

En el caso del terreno del proyecto Torre Rumihuasi, el Promotor, 

Representante Legal, es el propietario legal del predio. 

 

9.6.2 Pago del impuesto predial: 

Es un tributo municipal de cobro anual cuya recaudación, 

administración y fiscalización corresponden a la municipalidad donde se 

ubica el predio. 

El pago del impuesto predial del predio del proyecto se encuentra 

realizado hasta el año en curso. 



 
TORRE RUMIHUASI 

 

  

 

221 

9.6.3 Pago de tasa al colegio de Arquitectos o Ingenieros: 

Tasa voluntaria que se pagará a cualquiera de estos colegios y que es 

requerida al momento de la aprobación de planos arquitectónicos y de planos 

estructurales. 

El diseño arquitectónico está en ejecución, en el caso de este 

proyecto, se lo pagará al momento de su aprobación. 

 

9.6.4 Permiso del Cuerpo de Bomberos: 

Certificación de cumplimiento de las normativas de seguridad en caso 

de incendios, que es necesaria para la obtención de licencia de construcción. 

Permiso que se lo obtendrá en su debido momento. 

 

9.6.5 Informe de factibilidad de servicio de la EMAAP-Quito y 

pago por instalación de servicios: 

La solicitud para obtener el informe de factibilidad y servicio se 

encuentra en proceso de certificación al momento. 

El predio del Proyecto mantiene la prestación de los servicios 

necesarios y cumple con todas las especificaciones técnicas requeridas para 

una edificación de 6 plantas. 

 

9.6.6 Informe de factibilidad de servicio del CONATEL y Empresa 

Eléctrica: 

El certificado del CONATEL y Empresa Eléctrica Quito se encuentra 

también en proceso de obtención ya que el diseño del proyecto está en 

proceso. 
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9.6.7 Licencia de trabajos varios: 

Licencia que permite la limpieza de terreno y construcción del 

cerramiento.  Para la obtención de esta licencia se necesita: 

 El formulario suscrito por el propietario del proyecto. 

 Escritura del inmueble. 

 Descripción textual y grafica de los trabajos a realizar. 

 Copia del pago del impuesto predial actualizado. 

 Informe de regulación metropolitana. 

Todos los documentos mencionados se encuentran al día para 

enviarse con la solicitud al momento del arranque de la ejecución del 

proyecto. 

 

9.6.8 Acta de aprobación de planos arquitectónicos: 

Es extendida posterior a comprobarse que los planos del diseño 

arquitectónico cumplen con lo especificado en el IRM y las ordenanzas 

municipales, los documentos a presentar son: 

 Formulario suscrito por el propietario y por el profesional 

arquitecto, conteniendo la información del proyecto y sus 

anexos. 

 Copia de cédula del propietario, copias de certificado conesup 

del profesional. 

 IRM. 

 Escritura del inmueble inscrita en el Registrador de la 

Propiedad. 

 Comprobante de pago del Colegio de Arquitectos o Ingenieros. 

 Copia del pago del impuesto predial actualizado. 

 Planos en tres impresiones y un CD con archivo PDF. 

Al concluirse el diseño en ejecución se realizará el trámite. 
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9.6.9 Licencia de construcción: 

Para iniciar la construcción de toda obra es necesario tramitar la 

obtención de este permiso, los requisitos para dicha obtención son los 

siguientes: 

 Formulario de solicitud suscrito por el propietario del proyecto y 

por el profesional responsable de la dirección de obra.__ 

 Encuesta de edificaciones del INEC. 

 Original del Acta de Registro de planos arquitectónicos o la 

licencia de trabajos varios. 

 Certificado de depósito de garantía. 

 Dos copias de planos estructurales y de instalaciones que 

demanden la construcción impresos con firmas de profesionales 

responsables, con CD que incluya cuadro de datos en formato 

de hoja de cálculo. 

Dicha licencia se obtendrá al momento que se requiera para el 

desarrollo normal del proyecto y dar paso a la fase de ejecución. 

 

9.7 Etapa de ejecución 

Para que exista un correcto cumplimiento de los aspectos de orden 

legal que influyen en esta etapa se debe observar con todo lo considerado en 

el cronograma de actividades y son los que a continuación se detallan: 

 

9.7.1 Solicitud acometida de EMAAP-Q, CONATEL y Empresa 

Eléctrica 

Durante la construcción se deben realizar tres solicitudes: 

 Solicitud de acometida de EMMAP-Q y su inspección 

respectiva. 

 Solicitud acometida de CONATEL y su inspección respectiva. 
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 Solicitud de acometida en la Empresa Eléctrica Quito y su 

inspección respectiva. 

De éstas serán responsables los profesionales que contrate el 

Representante Legal del Proyecto, al momento están determinados 

únicamente los responsables del diseño y ejecución de obra. 

 

9.7.2 Inspecciones 

El Representante Legal del Proyecto realizará al momento debido las 

peticiones de inspección para comprobar el cumplimiento de lo especificado 

en planos arquitectónicos, cumplimiento de las normas de seguridad así 

como también con las normativas del Cuerpo de Bomberos Quito. 

 

9.7.3 . Contratos proveedores 

Existen ciertas actividades y trabajos durante la ejecución de obra que 

es necesario realizarlas con la contratación de terceros o subcontratistas, 

para lo cual el departamento legal elaborará contratos elaborados 

convenientemente para las partes. El representante legal buscará empresas 

o personas naturales debidamente capacitadas y especializadas en la 

prestación de los servicios requeridos, tales como instalaciones electicas y 

electrónicas, carpintería, aluminio y vidrio y otras. Se tomará especial énfasis 

que dichos contratos cumplan con los tiempos de ejecución y valores 

considerados en el cronograma valorado, para conseguir el correcto 

desarrollo del proyecto. 
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9.8 Etapa de Comercialización  

Con el fin de garantizar el compromiso formal y económico de venta es 

necesario realizar la promesa y el contrato de compraventa para dar por 

finiquitado el término contractual con el comprador del inmueble. 

 

9.8.1 Promesa de compraventa 

Es un contrato por el cual las partes se obligan mutuamente a realizar,  

con todos los requisitos legales un contrato de compraventa. 

 

9.8.2 Contrato de compraventa  

Documento de transacción comercial, en el cual se realiza el traspaso 

de dominio o adquisición de un bien inmueble en función jurídica y económica 

por un valor pactado entre las partes, haciendo referencia a los elementos 

personales, reales y formales enumerados de la siguiente manera: 

 Comparecientes 

 Antecedentes 

 Compra venta 

 Precio de la venta y forma de pago 

 Transferencia 

 Saneamiento 

 Gastos e impuesto 

 Jurisdicción y trámite 

 Autorización 

 Aceptación 
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9.9 Etapa de Cierre 

En esta etapa se debe cumplir con todos los requisitos determinados 

por el Municipio, algunos de estos requisitos son:, permiso de habitabilidad,  

declaratoria de propiedad horizontal, suscripción de las escrituras de traslado 

de dominio a los nuevos propietarios, Acta de entrega del Edificio, entre 

otros. 

Además el Representante Legal tendrá la obligación de realizar la 

liquidación y actas de finiquito al personal contratado durante todas las fases 

del proyecto, según lo acordado en los contratos previos. 

 

9.9.1 . Declaratoria de propiedad horizontal: 

Esta obligación se realiza para poder otorgar escrituras individuales a 

los nuevos propietarios de los departamentos, para lo cual son necesarios los 

siguientes requerimientos: 

 Solicitud para la obtención de la licencia suscrita por el 

propietario y por el profesional. 

 Escritura inscrita en el Registrador de la propiedad. 

 Certificado de gravámenes. 

 Copia de licencia de construcción. 

 Cuadros de alícuotas y linderos con áreas privadas firmados por 

el arquitecto o ingeniero civil encargado. 

 Cuadro de áreas comunales. 

Es más conveniente realizar  los cuadros de alícuotas y linderos 

atreves de un profesional experto en el área, de acuerdo a las bodegas y 

estacionamientos especificados y acordados en el contrato de compraventa. 
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9.9.2 Licencia de Habitabilidad 

Esta licencia es otro trámite necesario para entregar escrituras. Los 

requisitos necesarios para la obtención de esta licencia son: 

 Formulario de licencia de habitabilidad. 

 Acta de registro de planos aprobados. 

 Un juego de planos aprobados. 

 Un CD con los archivos digitales en PDF que contenga 

información arquitectónica y estructural. 

 Licencia de construcción. 

 Informe de cumplimiento de las disposiciones de Cuerpo de 

Bomberos. 

 Acta de entrega de casa 

 

9.9.3 Acta de entrega del Edificio 

Este proceso será efectuado para formalizar la entrega de la 

propiedad, para lo cual se entregará una carpeta a los propietarios de los 

departamentos y a la administración del edificio por parte del Representante 

legal, que contenga lo siguiente: 

 Área y linderos de los departamentos. 

 Materiales utilizados y sus especificaciones técnicas. 

 Garantías de la empresa constructora. 

 Garantías de proveedores. 

 Especificaciones de medidores de agua, luz,  entre otros. 

 Se entregara manuales y catálogos de los equipos especiales 

instalados.  

 Instructivo de mantenimiento general del edificio. 

 Copia de los permisos y aprobaciones por las entidades 

municipales 
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9.9.4 Liquidación de contratos de servicios y proveedores 

Una vez que el edificio esté terminado y aprobado la entrega del 

Proyecto Torre Rumihuasi el Representante Legal dará por concluido el 

proyecto y deberá realizar la liquidación y actas de finiquito a los 

subcontratistas y personal contratado durante las fases del proyecto, 

siguiendo los esquemas de contrataciones y obligaciones patronales 

Los trabajos contemplados en los contratos deberán cumplir con los 

estándares de calidad, especificaciones técnicas y garantías, que aseguren el 

buen funcionamiento. 

 

9.9.5 Situación actual del proyecto 

La situación legal al momento del Proyecto Torre Rumihuasi se 

encuentra saneada hasta la etapa en que se encuentra el desarrollo del 

mismo, se desarrolla fase de planificación arquitectónica, el diseño ha sido 

definido por el profesional responsable y aprobado por el Representante 

Legal del Proyecto, y en días venideros, después de definir posibles 

inversionistas, ingresará a trámites de aprobación municipal de planos. 

 Etapa de pre factibilidad: Se obtuvieron y autenticaron el 

Informe de Regulación Metropolitana y el Certificado de 

gravámenes sobre el terreno. 

 Etapa de planificación: Al momento se encuentran legalizada 

y notariada la escritura del inmueble, el pago actualizado del 

impuesto predial, que son las obligaciones que nos exige el 

estado de desarrollo del Proyecto. 
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10 CONCLUSIONES 
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10.1 Entorno macroeconómico  

A través del análisis macroeconómico, contrastando los datos 

históricos con los actuales, se determinó que la situación económica del país 

actual, es favorable para el desarrollo de proyectos inmobiliarios, tanto 

públicos como privados.  

Los indicadores macroeconómicos que son favorables para el 

desarrollo inmobiliario son: 

 El crecimiento del PIB real y el crecimiento del PIB de la 

construcción; ya que nos indica que en el país, la actividad 

constructiva sigue creciendo, lo cual favorece a la ejecución de 

proyectos. 

 La estabilidad de la inflación es otro indicador que favorece al 

desarrollo de un proyecto, pues los precios se mantienen y no 

suben causando un incremento en la construcción. 

 El aumento en los créditos bancarios incentiva de gran manera 

a la demanda, para la adquisición de inmuebles. 

 

10.2 Localización del Terreno 

El sector donde se ubica el terreno en el cual se va a implantar el 

proyecto, tiene un gran potencial en el desarrollo de proyectos de vivienda en 

altura, que actualmente no existen muchos; puesto que es una zona de 

viviendas unifamiliares. 

El principal atractivo para los potenciales clientes es la centralidad del 

sector, siendo fácil de acceder desde cualquier punto de la ciudad; y demás 

el barrio Rumipamba está dotado de una variedad de servicios y 

equipamientos. 
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10.3 Estudio de Mercado 

El proyecto Torre Rumihuasi ha considerado los requisitos de la 

demanda y cumple con los mismos; además es muy competitivo frente a la 

oferta que existe en el sector. 

El proyecto se enfoca hacia el segmento medio alto, para lo cual 

cumple con el precio requerido por dicho segmento; además de cumplir con 

las necesidades en cuanto al diseño arquitectónico. 

El diseño arquitectónico del proyecto es una de las ventajas 

competitivas del mismo, ya que ofrece áreas más amplias que la 

competencia y espacios más funcionales y flexibles, de lo cual la 

competencia carece. 

 

10.4 Concepción Arquitectónica 

El Edificio Torre Rumihuasi basó su diseño arquitectónico en satisfacer 

las necesidades de los potenciales clientes, además que responde a las 

tendencias de la arquitectura contemporánea. 

El proyecto cumple con parámetros de diseño definidos en el estudio 

de demanda, tanto en el interior del edificio como en el exterior de mismo. 

Por otro lado, el diseño se basa en las normativas y códigos de la 

construcción de la ciudad de Quito. 

 

10.5 Análisis de Costos 

En el análisis de costos del proyecto Torre Rumihuasi se evaluaron los 

costos directos e indirectos, basados en datos confiables y apropiados a la 

fecha; a partir del cual se determino un costo efectivo por metro  cuadrado de 

construcción de $ 625,56.  
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El análisis realizado también determinó que el costo total del proyecto 

es de $ 1´173.959, conformado por costos directos que representan el 62%, 

costos indirectos con una incidencia del 16% y el terreno con una incidencia 

del 21%. 

 

10.6 Estrategia Comercial 

Para determinar la estrategia comercial del proyecto Torre Rumihuasi, 

se analizó el sistema de mercado basado en la plaza, producto, precio y 

promoción. 

A partir de dicho análisis del sistema de mercado, se estableció un 

cronograma de ventas según lo esperado, de acuerdo a las fases del 

proyecto. 

También se determinó una estrategia comercial, a través de la cual se 

busca el posicionamiento y promoción del producto dentro del mercado, para 

de esta manera lograr cumplir con el cronograma de ventas establecido.  

 

10.7 Análisis Financiero 

En base al análisis financiero realizado se determinó que el proyecto 

Torre Rumihuasi es financieramente viable y rentable; ya que tiene un VAN 

de $ 271.005 y el apalancamiento lo mejora notablemente con $ 22.029, 

disminuyendo la inversión máxima. 

También se demostró que el proyecto no es sensible a la variación en 

costos, ni es sensible a la disminución de los precios; lo cual lo convierte en 

un proyecto atractivo para la inversión. 
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10.8 Gerencia de Proyecto  

A partir de la gerencia de proyectos del proyecto Torre Rumihuasi, se 

garantiza el cumplimiento de los trabajos y actividades de las diferentes fases 

del proyecto.  

En la gerencia de proyectos se gestionan diferentes aspectos, tales 

como: el alcance, los entregables, los riesgos, el presupuesto, los recursos, 

los cronogramas y los recursos humanos; garantizando el cumplimiento de 

las expectativas de los diferentes interesados en el proyecto. 

 

10.9 Aspectos Legales 

El Edificio Torre Rumihuasi se encuentra en la fase de planificación, y 

hasta la fecha se encuentra al día con todo los tramites y permisos legales 

necesarios; sin embargo se ha determinado los aspectos legales a seguir a 

medida que el proyecto avance a las siguientes fases, es decir a la fase de 

ejecución y de cierre. 
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12 ANEXOS 

12.1 Fichas Técnicas de la Competencia  

12.1.1 Ficha Torre Sofía 
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12.1.2 Ficha Torre Burgeois 
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12.1.3 Ficha Edificio Artis 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  



 
TORRE RUMIHUASI 

 

  

 

239 

12.1.4 Ficha Edificio Milano Park 
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12.1.5 Ficha Edificio Mystique 
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12.2 Plantas Arquitectónicas 

12.2.1 Planta Subsuelo 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 



 
TORRE RUMIHUASI 

 

  

 

242 

N + 0.00

N + 0.18

N - 0.90

N - 0.36

N + 0.18

N + 0.18N + 0.18

N + 0.18

N + 0.18

N - 1.58

N + 0.18

N + 0.18

N + 0.18

N + 0.18

S

B

B

X A B C X'

1

2

3

4

RAMPA  AL  9.8 %

S

S

S

S

GUARDIANIA

AREA :  62.10  m2
AREA :  55.60 m2

Y'

ALMACEN  1 ALMACEN  2

SALON  COMUNAL

AREA  EXTERIOR  -  JARDIN
COMUNAL

INGRESO

INGRESO

IN
G

R
E

S
O

IN
G

R
E

S
O

INGRESO
VEHICULAR

PROYECTO  TORRE  RUMIHUASI

PLANTA   BAJA ALMACENES  ,  ESPACIOS COMUNALES

NIVEL   :   +  0.18

PRODUCIDO POR UN PRODUCTO EDUCATIVO DE AUTODESK

P
R

O
D

U
C

ID
O

 P
O

R
 U

N
 P

R
O

D
U

C
T

O
 E

D
U

C
A

T
IV

O
 D

E
 A

U
T

O
D

E
S

K

PRODUCIDO POR UN PRODUCTO EDUCATIVO DE AUTODESK

P
R

O
D

U
C

ID
O

 P
O

R
 U

N
 P

R
O

D
U

C
T

O
 E

D
U

C
A

T
IV

O
 D

E
 A

U
T

O
D

E
S

K

12.2.2 Planta baja 
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12.2.3 Planta primer piso 
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A B C

1

2

3

4

DEPARTAMENTO   202

LOFT   201

SALA - COMEDOR

RECIBODORMITORIO

DORMITORIO  PRINCIPAL

COCINA

COCINA

N + 6.30

N + 6.30

N + 6.30

N + 6.30

N + 6.30

N + 6.30

CUBICULO

LAVADO

INGRESO

INGRESO

S

S

B

ESPACIO  USO MULTIPLE

PROYECTO  TORRE  RUMIHUASI

SEGUNDO   PISO DEPARTAMENTO  ,  LOFT

NIVEL   :   +  6.30

PRODUCIDO POR UN PRODUCTO EDUCATIVO DE AUTODESK

P
R

O
D

U
C

ID
O

 P
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R
 U

N
 P
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O

D
U
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O
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PRODUCIDO POR UN PRODUCTO EDUCATIVO DE AUTODESK
P

R
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C
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R
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N
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R

O
D

U
C
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O

 E
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U
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12.2.4 Planta Segundo piso 
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A B C

1

2

3

4

N + 9.18

N + 9.18

N + 9.18

N + 9.18

N + 9.18

N + 9.18

DEPARTAMENTO   301

LOFT   201

ESPACIO  USO MULTIPLE

COCINA

CUBICULO

LAVADO

CUBICULO

LAVADO

DORMITORIO

DORMITORIO  PRINCIPAL

DORMITORIO

S

B

B

INGRESO

RECIBO

SALA - COMEDOR

PROYECTO  TORRE  RUMIHUASI

TERCER   PISO DEPARTAMENTO  ,  LOFT

NIVEL   :   +  9.18

PRODUCIDO POR UN PRODUCTO EDUCATIVO DE AUTODESK

P
R

O
D

U
C

ID
O

 P
O

R
 U

N
 P

R
O

D
U

C
T

O
 E

D
U

C
A

T
IV

O
 D

E
 A

U
T

O
D

E
S

K

PRODUCIDO POR UN PRODUCTO EDUCATIVO DE AUTODESK
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D
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12.2.5 Planta Tercer piso 
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12.2.6 Planta Cuarto piso 
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A B C

1

2

3

4

N + 14.94

DORMITORIO

COCINA

DORMITORIO

ESTAR  -  COMEDOR

CUBICULO

LAVADO

CUBICULO

LAVADO

RECIBO

DORMITORIO  PRINCIPAL

ESPACIO  USO MULTIPLE

SUITE   501

LOFT   403

DUPLEX   401

S

B

B

B

N + 14.94

N + 14.94

N + 14.94

N + 14.94

N + 14.94

INGRESO

PROYECTO  TORRE  RUMIHUASI

QUINTO   PISO DUPLEX  ,  SUITE  ,  LOFT

NIVEL   :   +  14.94

PRODUCIDO POR UN PRODUCTO EDUCATIVO DE AUTODESK

P
R

O
D

U
C

ID
O

 P
O

R
 U

N
 P

R
O

D
U

C
T

O
 E

D
U

C
A

T
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O
 D

E
 A

U
T

O
D

E
S

K
PRODUCIDO POR UN PRODUCTO EDUCATIVO DE AUTODESK
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S

K

12.2.7 Planta Quinto piso 
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A B C

2

3

B

PROYECTO  TORRE  RUMIHUASI

N + 17.82

N + 17.82

N + 17.82

N + 17.82

BBQ

NIVEL   :   +  17.82

TERRAZA  COMUNAL  -  B B QSEXTO   PISO

PRODUCIDO POR UN PRODUCTO EDUCATIVO DE AUTODESK

P
R
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D
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O
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N
 P
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O

D
U
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U
T

O
D

E
S
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PRODUCIDO POR UN PRODUCTO EDUCATIVO DE AUTODESK
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12.2.8 Planta Sexto piso (Terraza) 

 


