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RESUMEN EJECUTIVO

El presente trabajo se ha realizado por la importancia de conocer la viabilidad económica de un edificio de vivienda 
de interés social en Iñaquito, parroquia de la ciudad de Quito, Ecuador, ya que el costo de suelo es muy alto en este 
sector. Un Estudio de Viabilidad es de importancia en el ciclo de vida de un proyecto arquitectónico ya que este nos 
permitirá conocer la factibilidad económica justificable para llevar a cabo el proyecto antes de realizarlo, es decir si la 
inversión a ejecutar será rentable o no. Los métodos utilizados en el Estudio de Viabilidad son: estudio de mercado, 
utilizando el método comparativo, es decir, se realiza una comparación entre la promoción inmobiliaria a ofertar y 
edificaciones similares que se encuentren en un radio de influencia cercano al predio o lote elegido, se toma como 
muestra 9 testigos u ofertas inmobiliarias similares, para ser comparadas y trabajadas en tablas de Excel, con esto 
se realiza el proceso de homogenización con el cual se obtendrá el resultado del valor de venta por metro cuadrado 
en el sector de Iñaquito en la presente fecha; y el método residual estático, en el cual se analizara las inversiones 
con valores presentes, es decir, no se toma en cuenta el tiempo y por eso aplica a proyectos que tendrán lugar en un 
futuro próximo, este método determinara el valor del suelo, restando el valor del mercado,  valor de la construcción, 
gastos de promoción y beneficios del promotor. Por último, se decide si la promoción a ofertar es viable o no, con la 
recopilación de los resultados de los métodos mencionados anteriormente, se obtiene la identificación del producto 
inmobiliario más adecuado, con el precio de venta en función a la competencia, se presenta una recopilación de 
resultados importantes que llaman la atención para este o futuros estudios.

DESCRIPTORES: Económica, Inmobiliaria, Viabilidad, Vivienda



ABSTRACT

This work focuses on the importance of knowing the economic feasibility of a social housing building in Iñaquito, a 
parish in the city of Quito, Ecuador, since the cost of land is very high in this sector. A Feasibility Study is of importance 
in the life cycle of an architectural project since this will enable us to determine the justifiable economic feasibility of 
carrying out the project before doing so; that is to say, whether the investment to be executed will be profitable or 
not. The methods used in the Feasibility Study are: Market study, using the comparative method, i.e., a comparison 
is made between the real estate development to be offered and similar buildings that are in a radius of influence 
near the property or lot chosen, 9 witnesses or similar real estate offers are taken as a sample, to be compared and 
worked in Excel tables, this is the homogenization process with which the result of the sale value per square meter 
in Iñaquito at the present date will be obtained; and the static residual method, in which investments with present 
values are analyzed, that is, time is not taken into account and therefore applies to projects that will take place in 
the near future, this method will determine the value of the land, subtracting the market value, construction value, 
development costs, and developer’s profits. Finally, it is decided whether the promotion to be offered is viable or 
not, taking into account the results of the aforementioned methods, the best suitable real estate product is identi-
fied, with the competitive sale price, a compilation of important results is presented which draws attention to this 
or future studies.

KEYWORDS: Economic, Housing, Real state, Viability
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ETAPA 1
CONOCIMIENTO PREVIO



1.1.1. Segregación Urbana 

La segregación urbana significa el distanciamiento o se-
paración de grupos sociales o de población, en la actua-
lidad tiene mayor visibilidad, la principal razón es de raíz 
lo socioeconómico, es decir, las desigualdades sociales 
y económicas, se aísla al pobre. En América Latina las 
áreas metropolitanas de la región son ciudades segrega-
das. (Rodríguez y Arriagada, 2004)

La segregación urbana ha sido y será una característica 
de las ciudades latinoamericanas, este fenómeno se ma-
nifiesta en términos sociales y étnicos, así como también 
los usos y funciones de zonas distintas de las ciudades. La 
segregación en las ciudades ha tenido transformaciones 
a través del tiempo y se modifican rápidamente. Este fe-
nómeno se manifiesta de diferentes maneras y no puede 
ser estudiada como algo homogéneo. (Thibert y Osorio, 
2017)

En la actualidad, América Latina, aproximadamente 80% 
de su población viven en áreas urbanas. Más de 111 mi-
llones de latinoamericanos viven en viviendas degrada-
das, sobreutilizadas y en zonas suburbanizadas. Este seg-
mento representa el 24% de la población total urbana en 
la región, la cual tiene graves problemas de acceso a ser-
vicios básicos. La vivienda destinada a las clases medias 
y bajas, sigue siendo aún una problemática. (Fidel, 2015)

Uno de los rasgos más distintivos es que las ciudades se 
caracterizan por las profundas diferencias que existen 

entre ellas; mientras que internamente están cruzados 
por diferencias complejas y diversas en el diseño arqui-
tectónico, los patrones culturales y políticos, el uso del 
suelo urbano, los métodos y formas de construcción, 
junto con el entorno ambiental que cambia en diferen-
tes ciudades. También el modelo de política socio-eco-
nómica que predomina y desmarca los diferentes tipos 
de estructura de ciudad como son: la extensión de la 
pobreza, la localización concentrada de edificios; una es-
pecie de modelo socioeconómico apoyado en políticas 
gubernamentales que determinan el grado de segrega-
ción, dividiendo a los residentes en zonas diferenciadas. 
(Fidel, 2015)

1.1. Introducción
al problema de estudio

Figura 1: Representación de la Segregación Urbana
Fuente: Archdaily, 2021
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Segregación Urbana en el Distrito Metropolitano de 
Quito

La segregación urbana del Distrito Metropolitano de Qui-
to (DMQ) se reconoce como producto de la dinámica en-
tre clases jerárquicas (respecto a los ingresos de una per-
sona o de un grupo de personas) y es aquí donde entra la 
propiedad inmobiliaria, contribuyendo a este fenómeno 
la renta de suelo como herramienta. (Almeida, 2013)

Asimismo, el gobierno local es otro factor que interviene 
en este fenómeno. Pues, entre otras cosas, determinar 
el uso del suelo, la prestación de los servicios domésticos 
y la recreación determina la ubicación: concentración y 
marginalidad de la población en el espacio. Así, se reco-
noce que la función que se le da al espacio representa 
no sólo la jerarquía de funciones, sino también la per-
sonalidad de las personas que habitan en ese espacio. 
(Cordera, 2008)

El aumento de la segregación espacial en las comunida-
des urbanas del DMQ, así como en la mayoría de las ciu-
dades latinoamericanas, puede conducir a un aumento 
de la desigualdad económica y espacial y de la exclusión 
social. (Ramírez y Ziccardi, 2008)

Como se mencionó anteriormente, la existencia de des-
igualdad en la mayoría de las ciudades es clara porque, 
como lo plantea la teoría neoclásica, la lógica de los ac-
tores y procesos humanos en el marco liberal produce y 
reproduce la división social, la fragmentación y el man-
tenimiento de los grupos sociales por diversos medios y 
satisfacción relacionada con la disponibilidad de bienes 
y servicios en el mercado. Aquí es donde, entre otras co-
sas, surgen todo tipo de disparidades en un territorio. 
Como resultado, se forman patrones y formas espacia-
les específicas, que implican diferencias significativas en 
oportunidades, actividades y consumos para cada

persona o grupo de personas en un espacio determina-
do. (Fuenzalida y Moreno, 2012).

1.1.2. Centralidad y Periferia

La trasformación urbana tiene un crecimiento de renova-
ción y ensanchamiento, se originó en la década los años 
60 y se arraigó en la época petrolera, cuando el Estado y 
las fuerzas sociales adquirieron un nivel económico alto, 
lo que llevo, sobre todo al Municipio de Quito, a progra-
mar herramientas fundamentales de políticas de suelo, 
equipamientos, vialidad, servicios, etc. Se demostró el 
fenómeno en Quito, de la centralidad y periferia. La ex-
pansión de los medios de comunicación y de las fuerzas 
productivas han permitido redefinir la conexión cen-
tro-periferia; por un lado, esto permite bajar la fricción 
que impone el territorio en las actividades socioeconó-
micas y por otro lado posibilita segmentación y contri-
bución del trabajo. De esto se proviene la renovación y 
expansión urbana. En el centro de la ciudad como en la 
periferia, la expansión vial y de las comunicaciones son 
parte del resultado de la constitución, adaptación y apro-
piación del territorio urbano. (Carrión y Espinosa, 2012)

El impuso de los procesos de renovación, como la expan-
sión urbana, estuvo dirigido a la escasez del suelo para 
la construcción, industria, vivienda, etc. Los procesos de 
habilitación del suelo urbano y de fraccionamiento en 
caso de expansión urbana, que son desarrollados por 
el Municipio a través de algunas acciones como legales, 
políticos, económicos, ideológicos y represivos; acciones 
que, por su magnitud, desvalorizan el capital invertido, la 
baja rotación del capital, poca rentabilidad del beneficio 
capitalista, las cuales no son tomadas por el capital pri-
vado, estos en cambio se apropian de sus beneficios, es 
decir los conjuntos cerrados. (Carrión y Espinosa, 2012)



1.1.3. Vivienda de Interés Social en Ecuador

La Vivienda de Interés Social se caracteriza por ser una 
vivienda básica, que son accesibles para las personas 
con bajos recursos económicos, pero conlleva variedad 
de problemáticas, una de ellas la producción de VIS en 
la periferia urbana, esto empieza por el desplazamiento 
de las clases populares a las grandes ciudades, es decir 
la migración desde el campo a la ciudad. La construcción 
de vivienda estatal, o vivienda social ha llevado a la po-
blación popular hacia las periferias urbanas. Esto conlle-
va a un desplazamiento estructural en la jerarquización 
de los espacios de una ciudad y en la fragmentación de 
las distintas clases sociales urbanas. Esto provoca exclu-
sión urbana. (Durán et. al, 2020)

Al impulsar los procesos de renovación y expansión ur-
bana, también significa una <<gestión de déficit>> en 
el conjunto de la ciudad. La política del Municipio con 
respecto a la <<gestión de déficit>> se encuentra enmar-
cada por la lógica empresarial del manejo de Municipio 
y de la marginación de sectores amplios de la población 
urbana de los servicios y equipamientos colectivos esen-
ciales. Quiere decir que lo uno es resultado del otro: no 
es rentable empresarialmente otorgar de servicios bási-
cos a los llamados “barrios periféricos”. De esto se puede 
entender que, según la lógica del Municipio, es de ex-
pulsar un porcentaje de población residente en las zonas 
centrales, hacia las periferias, lo cual implica considerar a 
esta población al margen de los servicios básicos y equi-
pamientos colectivos, que al mantenerlo en el interior 
de la ciudad que esto implica el dotar completamente 
de los servicios. Así es como en los últimos 18 años el 
Centro Histórico ha perdido el 41% de la población resi-
dente. (Carrión y Espinosa, 2012)

Este hecho de desplazarlos de las regiones centrales 
hacia las periferias ha creado las siguientes situaciones: 
primero, en las áreas de renovación urbana con poder de 
aprovechamiento del suelo con otras fuentes rentables 
de capital y propietarios; segundo, desarrollar un merca-
do inmobiliario en áreas de expansión con características 
especulativas que beneficien a propietarios, corredores, 
desarrolladores, etc.; en tercer lugar, los servicios y equi-
pos pueden incluirse en el proceso de negociación del 
cliente para controlar estas áreas de la mayoría. (Carrión 
y Espinosa, 2012)

Figura 2: Representación de la Centralidad y Periferia
Fuente: Carrión y Espinosa, 2012
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La construcción en un espacio aislado y sin relaciones 
sociales, conlleva problemáticas como la inseguridad, 
venta de drogas, a la falta de posibilidades laborales, 
producidas por el desplazamiento. La falta de programas 
sociales y espacios comunitarios afectan a las relaciones 
sociales al interior del barrio. La deslocalización de los 
proyectos de Interés Social que se han dado por las polí-
ticas estatales, los cuales no han buscado formas de dis-
puta de la centralidad de las ciudades para las VIS. Quito 
y Guayaquil son las ciudades que tienen una composi-
ción segregada. (Durán et. al, 2020)

Otra problemática a nivel del país, en la construcción de 
las Viviendas de Interés Social con bajos estándares, es 
decir, con materiales básicos, la imposibilidad de creci-
miento vertical u horizontal, espacios extremadamente 
pequeños, hay veces que el uso de una sala pasa a ser 
el de un dormitorio. La producción en masa convierte al 
espacio íntimo en un espacio de contestación en la vida 
cotidiana. La escasez de espacio en las viviendas y de las 
funciones de las habitaciones, conlleva a las ampliacio-
nes de cobertizos, aprovechando los retiros. (Durán et. 
al, 2020)

Figura 3: Representación de Vivienda de Interés Social en Ecua-
dor 

Fuente: El Comercio, 2021
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1.2. Objetivos

Objetivo general Objetivos especificos:

Estudio de viabilidad económica de un edificio de vivien-
da de interés social en Iñaquito.

Determinar si es viable o factible la construcción de un 
edificio en altura para vivienda de interés social en el 
sector de Iñaquito.

Determinar el valor de mercado en el sector de estudio a 
la fecha de investigación.

Conocer las opciones de promociones inmobiliarias a la 
fecha de investigación en el sector de Iñaquito.





ETAPA 2
APLICACIÓN METODOLÓGICA



2.1. Estudios de Viabilidad

2.1.1. ¿Qué son y para qué sirven?

Un estudio de viabilidad, sirve para determinar lo des-
tacable de un posible negocio inmobiliario, es decir, 
permite conocer si una inversión es o no rentable. Así, 
podríamos afirmar que un proyecto es viable, además 
de permitir al promotor o propietario ganar dinero y ad-
quirir rentabilidad atrayente para él, incluso lo es en el 
resto de aspectos que le pudiesen afectar, en especial 
a los riegos que asume al concertar la inversión. Es por 
eso, que no solo se debe calcular el beneficio monetario 
o la rentabilidad, sino que también se debe analizar los 
diferentes aspectos que podrían tener una importancia 
capital para alcanzar el éxito final del mismo. (Carbonell, 
2013)

También hay que tomar en cuenta que en cualquier tipo 
de proyecto se toma riesgos, estos están muy relacio-
nados por la definición que del proyecto se tenga en el 
momento del desarrollo del estudio de viabilidad, de 
forma de que son más elevadas en las fases tempranas 
del proyecto y van disminuyendo conforme este se va 
desarrollando. Es por eso que la gestión efectiva de estos 
riesgos, es importante ya que, con el objetivo de valorar-
los y eliminarlos en lo posible, así como la explotación de 
los riesgos con efecto positivo, es decir, de las oportuni-
dades. (Carbonell, 2013)

El término “proyecto” hace referencia al conjunto de 
actividades necesarias para crear un negocio potencial, 
incluyendo tanto las tareas de planificación y comercia-

les como el diseño de estrategias, cuando se trabaja en 
el contexto de los estudios de viabilidad. y dentro de él, 
tendríamos la colección de proyectos técnicos necesa-
rios para llevar a cabo la obra de construcción. Así, cuan-
do nos referimos al desarrollo de un proyecto en el sen-
tido más amplio de la palabra, nos referimos a que está 
más o menos definido. Se anticipa una ganancia signifi-
cativa si se decide proceder. Similar a esto, los resultados 
menos deseables pueden ser aceptables si el proyecto 
está virtualmente garantizado para tener éxito al final. 
(Carbonell, 2013)

La elección de un proyecto dependerá también del tipo 
de promotor o inversor que tenga que acometerlo; des-
de el arriesgado, que aceptaría correr grandes riesgos 
con la esperanza de obtener grandes resultados, hasta el 
que huye de ellos, que sólo aceptaría proyectos con poco 
riesgo, pero eso sí, con menores beneficios. (Carbonell, 
2013)

Utilidad de los Estudios de Viabilidad

Se utiliza un estudio de viabilidad para elegir proyectos 
de forma que, si un promotor o inversor quiere iniciar un 
negocio inmobiliario, sin duda tendrá diferentes opcio-
nes para comprar viviendas o terrenos en el mercado y 
definir parámetros homogéneos y comunes para todos. 
Le ayudará a tomar una decisión informada sobre cuál 
sería la más adecuada para sus necesidades y perfil de 
inversión. (Carbonell, 2013)
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Conocimiento del Proyecto

Para poder realizar un buen Estudio de Viabilidad es im-
prescindible conocer al máximo las características y el 
entorno en que se va a desarrollar el proyecto, y poder 
determinar las condicionantes principales, para llegar a 
tener una idea lo más aproximada posible de estos pará-
metros de mercado, que van a ayudar además a definir 
con mayor precisión comercial el futuro proyecto inmo-
biliario, ya que no hay que olvidar que, como dicen los 
promotores profesionales tradicionales, se debe cons-
truir lo que se vende y no vender lo que se construye. 
El éxito estará en definir el producto que realmente se 
necesita y al precio adecuado. (Carbonell, 2013)

Hablamos del Futuro

Los Estudios de Viabilidad son trabajados siempre con 
hipótesis, es decir que estamos hablando del “futuro”, 
suposiciones de lo que creemos que va a ocurrir en el 
futuro. Esto conlleva una dificultad, y la gran cantidad de 
factores que pueden afectar al proyecto. De ahí la im-
portancia que tiene que cada una de las hipótesis que se 
planteen en un Estudio de Viabilidad estén contrastadas 
y basadas en datos lo más reales posibles. Así, uno de los 
métodos más usados y eficaces es basar las estimaciones 
sobre proyectos similares desarrollados anteriormente, 
de forma que, a partir de ellos, modificando los ratios 
obtenidos anteriormente y según las particularidades del 
nuevo proyecto y de las posibles afecciones del entorno, 
se obtengan los resultados más afinados posibles. De 
esta forma se podrían plantear, desde los primeros mo-
mentos del proyecto, posibles planes alternativos o de 
contingencia por si las hipótesis más probables resultan 
erróneas y además le permite al inversor calibrar mejor 
sus riesgos, dentro siempre de un entorno cambiante. 
Todo esto nos permite reducir los riesgos del proyecto y 
por lo tanto garantizar en la medida de lo posible que los

resultados que se plantean en el Estudio de Viabilidad se 
puedan cumplir. (Carbonell, 2013)

2.1.2. Contenidos de Análisis en un Estudio de Viabili-
dad

Viabilidad Comercial
Es importante recalcar la máxima importancia que tie-
ne el determinar correctamente aspectos como: precios 
máximos de venta, ritmos esperados de venta, tipologías 
más deseadas por el comprador, volumen de comprado-
res, tipo de comprador, memoria de calidades. (Carbo-
nell, 2013)

Viabilidad Técnica
Determinar la constructibilidad del proyecto, es decir, 
analizar los posibles problemas de ejecución que se pu-
diesen encontrar en el predio o terreno (por ejemplo, 
desniveles excesivos, características del suelo…) y que 
por su coste pudiesen afectar negativamente a los resul-
tados del proyecto. (Carbonell, 2013)

Viabilidad Urbanística
Consistente en analizar los aspectos urbanísticos del 
posible predio o terreno, de forma que sea factible la 
implantación del proyecto. Así se deberá consultar la 
normativa que le afecte, especialmente en lo relativo a 
la edificabilidad máxima del mismo y las tipologías po-
sibles. Además, deberemos conocer aspectos como las 
alturas máximas, ocupación de suelo, retiros, etc. (Car-
bonell, 2013)

Otros Aspectos 
También se deberá analizar cualquier situación que pue-
da afectar al proyecto, aunque no esté incluida en los 
mencionados anteriormente. (Carbonell, 2013)



El método de valor residual tiene dos variantes: Método 
Residual Estático y Método Residual Dinámico.

Método Residual Estático

Este método puede utilizarse para valorar inmuebles o 
terrenos edificados, así como inmuebles o terrenos cu-
yas mejoras sean inmediatas o se vayan a realizar en el 
plazo máximo de un año. El valor del suelo se determina 
teniendo en cuenta el mayor y mejor uso que pueda ha-
cerse del inmueble o suelo de que se trate de acuerdo 
con la planificación urbanística. El siguiente paso es el 
proceso. (Aznar, 2012)

1. Se establece el aprovechamiento máximo del inmue-
ble o terreno, y para ello es necesario conocer la norma-
tiva que se aplica al inmueble o terreno, así como cono-
cer su edificabilidad (altura, profundidad, uso, cubierta, 
etc.) 
2. Se calcula el precio de mercado al que podrá venderse 
el inmueble determinado en el punto anterior (Vm). Para 
ello puede utilizarse cualquiera de los métodos conoci-
dos (comparativos, actualización).
3. Se determina el margen o beneficio del promotor (Bp) 
teniendo en cuenta el más habitual en ese tipo de pro-
mociones. (Aznar, 2012)

2.1.3. Contenidos de un Estudio de Viabilidad

Un Estudio de Viabilidad deberá contener toda la infor-
mación que justifique los análisis realizados y que res-
palden las hipótesis sobre las que se basa. Una estructu-
ra básica de un Estudio de Viabilidad sería la siguiente: 
documentación gráfica, con fotografías y planos que 
localicen y definan correctamente el predio o terreno; 
justificación del predio o terreno elegido, indicando por 
qué se ha elegido una determinada localidad y un em-
plazamiento concreto; estudio de viabilidad económico, 
desarrollando en términos económicos las hipótesis del 
estudio; justificación de los ingresos, estudios de merca-
do / demanda; justificación de los gastos; análisis DAFO 
/ CAME. Desarrollar un análisis tanto desde el punto de 
vista interno y externo de las debilidades, amenazas, for-
talezas y oportunidades del proyecto, así como las ac-
ciones previstas para corregir las debilidades, anular las 
amenazas, mantener las fortalezas y explotar las oportu-
nidades. (Carbonell, 2013)

2.1.4. Método de Valor Residual

El enfoque del valor residual se utiliza para determinar 
el valor de un terreno. En función de su mejor y mayor 
uso (industrial, residencial, etc.), que se expresa en su 
clasificación urbanística, y por su edificabilidad (E = m2 
construidos por m2 de terreno). Para utilizar el méto-
do residual, es necesario que se cumplan las siguientes 
condiciones: a) Debe existir información suficiente para 
determinar el mayor y mejor uso del suelo dentro de los 
parámetros establecidos por la planificación urbana; b) 
Debe existir información suficiente para estimar los cos-
tos y gastos típicos de una promoción de características 
similares a la que se realizará; y c) Debe haber suficien-
tes datos de mercado para determinar el precio de venta 
que es más probable que ocurra. (Aznar, 2012)
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deben estar totalmente actualizados, y los procesos de 
homogenización son los más complicados, ya que la ma-
yor parte se concentra en este subjetivamente. El mer-
cado es el que define los precios es por eso que no debe 
encontrarse influenciado por fuerzas ajenas al mismo. 
(Alcázar, 2012)

Estudios de Mercado

Si el valor que buscas coincide con el mercado o es una 
guía, debes saber esto; para ello, se realizará un estu-
dio similar, recogiendo la información que se considere 
relevante e interpretando el valor. La investigación de 
mercado incluye no sólo las llamadas bases compara-
bles, sino que se analiza en detalle todo el mercado: 
oferta y demanda, perspectivas de cambio de precios, 
situación económica y urbanística o actualidad econó-
mica y agrícola, etc., y todos estos parámetros ayudan a 
comprender los costos y dan una visión general del mer-
cado de bienes raíces con una vista de la capacidad de 
la propiedad para desarrollar el valor de la propiedad. 
Toda investigación de mercado debe utilizar un proceso 
para limpiar los datos comparativos recopilados. Esta de-
puración no siempre es fácil, ya que no está totalmente 
estandarizada ni automatizada. Es cierto que existen he-
rramientas que facilitan esto; pero también es cierto que 
en esta etapa el evaluador debe utilizar su conocimiento 
y experiencia profesional para no falsear la información 
obtenida de las muestras inicialmente aceptadas. (Alcá-
zar, 2012)

El valor de venta de una promoción inmobiliaria (Vv) es 
la suma del valor de la construcción (Vc), sumando el va-
lor del suelo (Vs), los gastos de la promoción (Gp) y los 
beneficios de la promoción (Bp), como la siguiente for-
mula: Vv = Vs + Vc + Gp + Bp.
Luego se considera el valor del suelo como residuo, en 
el cual se produce al deducir al valor de venta, valor de 
la construcción, todos los gastos y beneficios, como la si-
guiente formula: Vs = Vv – Vc – Gp – Bp. (Martínez, 2003)

Método Residual Dinámico 

Se recomienda su uso cuando se prevea que la finaliza-
ción de la obra demorará entre tres y cinco años, que 
son independientes de los promotores-constructores. Se 
aplica principalmente a los suelos sin licencia. Es preferi-
ble utilizar el método residual estático en el caso de te-
rrenos con licencia. Además de los requisitos generales 
necesarios para la aplicación del método residual en el 
caso del dinámico. El cálculo se los realiza con los flujos 
de caja mensuales esperados (Cobros-Pagos) se actua-
lizan a razón de “r” para determinar su cálculo. (Aznar, 
2012) 

2.1.5. Métodos de Valoración Inmobiliaria

Método Comparativo

Son los que se han empleado a lo largo de la historia de 
la valoración inmobiliaria. Para aplicarlo es necesario 
disponer de bienes inmuebles similares a la promoción 
a ser tasada, estos se los conoce como muestras o testi-
gos; la aplicación de este método exige el conocimiento 
detallado del mercado local, es decir que los testigos 

Tabla 1: Márgenes o Beneficio del Promotor según
tipología.

Fuente: (ECO/805/2003) Aznar Bellver, J. (2012). 



2.2. Análisis de la Vivienda de 
Interés Social

Durante el proceso de tamizaje y selección (primera y se-
gunda etapa), se pueden utilizar técnicas estadísticas de 
una forma u otra para reducir la subjetividad. Por otro 
lado, en el proceso de homogeneización, aunque las he-
rramientas están disponibles, el tasador debe apoyarse 
en su experiencia y ética de trabajo para realizar el tra-
bajo metódicamente. (Alcázar, 2012)

Para el método comparativo se debe seguir los siguien-
tes pasos: 
1. De los testigos seleccionados, obtener una muestra 
representativa de los precios de los inmuebles compara-
bles al que se tasa, se debe corregir y desechar los pre-
cios anormales o los que tenga datos no comparables.
2. Homogeneizar los precios unitarios de los testigos con 
los del inmueble a tasar, dependiendo de las caracterís-
ticas, es decir, superficie, tipología, antigüedad, entorno, 
condiciones o cualquier otra relevante. 
3. Asignar valor al inmueble, en función a los precios de 
la homogeneización. 

Depuración y homogeneización 

La depuración implica excluir muestras o testigos de los 
que se desconocen todas o la mayoría de las variables 
explicativas, teniendo en cuenta que el costo implica la 
recogida y aclaración de testigos, y el objetivo es recoger 
la mayor cantidad de información con la menor cantidad 
de datos comparativos posible. Luego se seleccionarán 
los que mejor se adapten a la ubicación geográfica, en el 
núcleo, si son edificios de la ciudad. Una vez selecciona-
dos, se ordenan por similitud con el inmueble objeto de 
valoración, cuantificando el costo por testigo. Después 
de seleccionar un grupo de testigos comparables, el si-
guiente paso es evaluar la proporción en la que el valor 
unitario de cada atributo afectará la estructura del valor 
evaluado. Esto se hace a través del proceso de homoge-
neización, apropiación subjetiva. Durante el proceso se 
analizan bienes comparables, se valoran características 
en relación con los testigos, a fin de determinar un pre-
cio de compra o venta uniforme para la misma compa-
rando la similitud y su diferencia. Este último paso, uni-
fica objetos comparables, es la parte más difícil de todo 
el proceso. 

Vivienda de Interés Social en Ecuador es la primera y 
única vivienda adecuada y destinada a grupos de aten-
ción prioritaria, a la población en situación de pobreza 
o vulnerabilidad y a los núcleos familiares de ingresos 
económicos bajos o medios, que tienen la necesidad de 
adquirir vivienda propia y que no han recibido beneficio 
similar previamente. El valor máximo de las viviendas de 
interés social será de 178 salarios básicos unificados, es 
decir de $75.650 dólares. En la vivienda de interés so-
cial, se debe considerar la región y el piso climático en el 
cual se va a situar, así como las condiciones de vivienda 
adecuada establecidas por el Ministerio de Desarrollo 
Urbano y Vivienda (MIDUVI). (Reglamento de Viviendas 
de Interés Social e Interés Público, 2022)

Las viviendas de interés social se dividen en tres segmen-
tos: 

1. Son las viviendas de interés social que cuenta con sub-
sidio total del Estado destinadas para beneficiarios en 
situación de pobreza o vulnerabilidad. Si la vivienda se 
construye en terreno propio del beneficiario este tendrá 
un costo de 44 SBU, es decir $18.700. 
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La construcción de las viviendas de interés social con 
subsidio total del Estado puede efectuarse en terreno de 
propiedad del beneficiario, en terreno propiedad del Es-
tado, o en terreno de propiedad del promotor/construc-
tor. Las viviendas construidas en terreno de propiedad 
del beneficiario tendrán un valor de hasta 44 SBU, de 
conformidad con la normativa emitida por el ente rector  
de hábitat y vivienda. Las viviendas construidas en terre-
no de propiedad del Estado, o terreno de propiedad del 
promotor/constructor tendrán un valor de hasta 64 SBU, 
incluido el valor de equipamiento y obras de urbaniza-
ción. En el caso de las viviendas construidas en terreno 
de propiedad del estado o del promotor/constructor, el 
subsidio total debe incluir el valor del terreno. La cons-
trucción de las viviendas construidas con subsidio total 
del Estado podrá realizarse a través del ente rector de 
hábitat y vivienda, de los gobiernos autónomos descen-
tralizados o de las empresas públicas, de conformidad 
con la normativa expedida por el ente rector de hábitat 
y vivienda. (Reglamento de Viviendas de Interés Social e 
Interés Público, 2022)

El subsidio parcial del Estado y crédito hipotecario con 
tasa de interés preferencial para las viviendas de interés 
social del segundo segmento, es una inversión social, a 
través del ente rector de hábitat y vivienda, destinada a 
la construcción, por única vez, que consiste en el otor-
gamiento de un apoyo económico de hasta 15 SBU para 
facilitar la adquisición de su vivienda. Adicionalmente, 
el beneficiario podrá solicitar un crédito hipotecario con 
tasa de interés preferencial, con un plazo de hasta 25 
años. La tasa de interés preferencial aplicable será de-
terminada por el ente rector de la política y regulación 
financiera. (Reglamento de Viviendas de Interés Social e 
Interés Público, 2022)

Si la vivienda se construye en terreno propiedad del Es-
tado o del promotor/constructor, tendrá un calor de 64 
SBU, es decir $27.200, incluido equipamiento y obras de 
urbanización. (Reglamento de Viviendas de Interés So-
cial e Interés Público, 2022)

2. Son las viviendas de interés social que reciben un sub-
sidio parcial del Estado y que podrían tener crédito hi-
potecario con tasa de interés preferencia u otra fuente 
de financiamiento a consideración del beneficiario. Estas 
viviendas tendrían un valor de hasta 102 SBU, es decir 
$43.350 en el caso de que el beneficiario solicite un cré-
dito hipotecario este deberá cumplir con los requisitos 
establecidos por las instituciones financieras y la econo-
mía popular y solidaria. El arrendamiento social con op-
ción de compra también se podrá considerar. Los bene-
ficiarios de este segmento son los grupos poblacionales 
de ingresos económicos bajos y medios. (Reglamento de 
Viviendas de Interés Social e Interés Público, 2022)

3. Son las viviendas de interés social con modalidad de 
crédito hipotecario con tasa de interés preferencial con 
un valor de hasta 178 SBU, es decir $75.650. Los bene-
ficiarios deben cumplir los requisitos establecidos por 
las instituciones financieras y de la economía popular y 
solidaria. (Reglamento de Viviendas de Interés Social e 
Interés Público, 2022)

El subsidio total del Estado para las viviendas de interés 
social del primer segmento, es una inversión social, a 
través del ente rector de hábitat y vivienda, destinada a 
la construcción, por única vez. Los beneficiarios de este 
subsidio son los grupos poblacionales de las áreas urba-
nas y rurales, que se encuentren en situación de pobreza 
y vulnerabilidad y que cumplan los criterios de elegibi-
lidad y priorización establecidos por el ente rector de 
hábitat y vivienda. (Reglamento de Viviendas de Interés 
Social e Interés Público, 2022)



Las viviendas de interés social bajo la modalidad de cré-
dito hipotecario con tasa de interés preferencial, pueden 
ser construidas en terreno de propiedad del Estado, en 
terrenos de propiedad del promotor/constructor o en 
terreno propio de los beneficiarios. La operatividad fi-
nanciera se realiza mediante las instituciones del sistema 
financiero que otorguen el crédito hipotecario, el plazo 
será hasta 25 años. (Reglamento de Viviendas de Interés 
Social e Interés Público, 2022)

Garantías de la Vivienda

El ente rector de hábitat y vivienda, los gobiernos autó-
nomos descentralizados municipales y metropolitanos, 
así como cualquier ente público o privado involucrado 
en proyectos de producción de cualquier tipo de vi-
vienda de interés social, deberán garantizar el derecho 
a una vivienda adecuada y digna, de conformidad con 
los parámetros de construcción y demás características 
establecidas para el efecto por el ente rector de hábitat 
y vivienda. Para ello, deberá cumplir como mínimo con 
lo siguiente: 
• Seguridad jurídica de la propiedad. - Que el predio don-
de se desarrolle el proyecto de vivienda de interés social 
pueda brindar pleno derecho de propiedad;
• Factibilidad de servicios básicos. - Se implementarán 
en suelo urbano y rural dotado de infraestructura para 
servicios básicos.
• Condiciones de habitabilidad. - Debe garantizar condi-
ciones de habitabilidad tales como: espacio y compar-
timentación necesarios para evitar el hacinamiento; ilu-
minación, ventilación y temperatura interior adecuadas; 
protección contra la lluvia, viento y otras amenazas que 
puedan afectar a la salud y seguridad estructura de la 
edificación, de conformidad con las normas establecidas 
por las entidades públicas competentes; 
• Asequibilidad o facilidad. – Deberán contar con progra-
mas que permitan superar la dificultad de las 

familias para conseguir vivienda; los gastos en vivienda 
de interés social en lo que incurra el beneficiario, guar-
darán proporcionalidad con sus ingresos de manera que 
no se afecte o comprometa la satisfacción de otras nece-
sidades básicas. 
• Ubicación. - Debe estar ubicada preferentemente en 
lugares que permitan el acceso a las opciones de empleo 
o incorporación productiva de sus miembros, así como el 
acceso a los servicios de atención de la salud, centros de 
atención para niños, escuelas, estaciones de policía, ser-
vicios de transporte públicos y otros servicios sociales. 
No debe construirse en lugares que estén amenazados 
por problemas de contaminación o riesgos naturales no 
mitigables. 
• Adecuación cultural. - El diseño, materiales y colores 
deben favorecer preferiblemente a la expresión cultural 
y artística de la población beneficiaria. El desarrollo tec-
nológico en la producción de viviendas de interés social 
debe procurar mejoras en la calidad de vida sin sacrificar 
la dimensión cultural de la arquitectura y suelo de la vi-
vienda;
• Vivienda durable y progresiva. - Se procura que los ma-
teriales y características constructivas permitan que la 
vivienda de interés social pueda mantener su habitabi-
lidad de forma permanente y que pueda ampliarse para 
acceder al crecimiento de las familias. 
• Integración socioeconómica. - Se priorizará proyectos 
que promuevan integraciones de población en situación 
de pobreza, vulnerabilidad y de ingresos económicos ba-
jos o medios, con zonas de mejores ingresos.
• Accesibilidad. - Debe adecuarse a las necesidades es-
pecíficas de los grupos de atención prioritaria; y, áreas 
verdes y zonas de esparcimiento. - Deberán tener zonas 
verdes y de esparcimiento según los criterios definidos 
por el ente rector de hábitat y vivienda, mismos que de-
berá observar estándares internacionales. (Reglamento 
de Viviendas de Interés Social e Interés Público, 2022)
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2.3. Análisis del Entorno
Suelo Para Vivienda

Los programas de vivienda de interés social se imple-
mentarán en suelo urbano y rural dotado de infraestruc-
tura para servicios básicos y promoverán la integración 
socio-espacial de la población mediante su localización, 
preferentemente, en áreas consolidadas de las zonas ur-
banas y rurales con excepción de los suelos destinados al 
uso agropecuario o extractivo. En los distritos metropoli-
tanos y en cantones en los que se observen o se prevean 
problemas para el acceso a la vivienda de la población, el 
plan de uso y gestión de suelo establecerá a las actuacio-
nes privadas de urbanización de suelo para uso residen-
cial, el destino a vivienda de interés social de no más del 
diez por ciento de dichas actuaciones. (Reglamento de 
Viviendas de Interés Social e Interés Público, 2022)

Banco de Suelo para Vivienda de Interés Social

El Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda (MIDUVI), 
contara con un Banco de Suelo para Vivienda de Interés 
Social, al que serán asignados todos los predios, terrenos 
y propiedades estatales en desuso y / o subutilizadas, en 
todo el territorio nacional y que cumplan con las condi-
ciones de urbanización requeridas o sean potencialmen-
te urbanizables, de conformidad con la Ley. Se exceptúan 
de esta asignación todos los predios, terrenos y propie-
dades de Régimen Autónomo Descentralizado, los cuales 
podrán ser cedidos al ente rector de hábitat y vivienda, 
voluntariamente. (Reglamento de Viviendas de Interés 
Social e Interés Público, 2022)

2.3.1. Análisis Físico

Ubicación del sitio de Intervención

Una de las 32 parroquias urbanas de Quito se llama Iña-
quito y está situada en la parte nororiental de la ciudad. 
La parroquia se conocía anteriormente como Benalcázar 
en honor a Sebastián de Benalcázar, explorador español 
que fundó la capital del país. Hoy en día, recibe el nom-
bre de Iaquito de acuerdo con su nombre histórico, que 
se remonta a la época en que los quitus habitaron por 
primera vez la región. El Estadio Olímpico Atahualpa, el 
distrito comercial de la República del Salvador, varios de 
los centros comerciales y de entretenimiento más im-
portantes, el Parque La Carolina y el centro financiero y 
bancario de la Avenida Amazonas se encuentran en esta 
parroquia. (Taller de Aplicación Avanzada, 2022)

Iñaquito posee una superficie aproximada de 1505,75 
km2, con una población de 42.492 habitantes y una den-
sidad aproximada de 26.9 hab/km2. La población según 
el último censo en el año 2010 es de 50.121 habitantes 
que pertenecen a clase media-alta y alta, esto se debe 
a las actividades económicas que se realizan en la zona. 
También en la zona podemos encontrar un gran número 
de equipamiento educativo, como escuelas, colegios y 
universidades. La economía de la parroquia es elevada 
gracias a los edificios gubernamentales que generan un 
gran movimiento de personas y dinero. (Taller de Aplica-
ción Avanzada, 2022)



Figura 5: Ubicación de la Parroquia Iñaquito
Fuente: Taller de Aplicación Avanzada, 2022

Figura 4: Ubicación de la Parroquia Iñaquito
Fuente: Taller de Aplicación Avanzada, 2022
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Figura 6: Ubicación de la Parroquia Iñaquito
Fuente: Taller de Aplicación Avanzada, 2022



Perfil Urbano

En el perfil urbano del sector se puede apreciar varios 
puntos relevantes en el desarrollo de la dinámica del lu-
gar. La morfología está delimitada por ejes viales y limi-
tes naturales como quebradas que le dan una superficie 
irregular y en su perfil vertical cuenta con edificios de 
gran altura principalmente concentrados en la parte cen-
tral de la superficie. 
El siguiente gráfico podemos observar los perfiles corres-
pondientes a la Av. Naciones Unidas desde las intersec-
ciones de la Av. América hasta la Av. De los Shyris. Vías 
importantes para el sector y la ciudad. (Taller de Aplica-
ción Avanzada, 2022)

Usos de Suelo

El sector de Iñaquito tiene suelos residenciales o de vi-
vienda, oficinas, equipamientos administrativos, comer-
ciales, educativos, financieros, recreativos y de salud, 
estacionamientos y religiosos. Del cual el uso residencia 
ha disminuido dando paso a un alto porcentaje al uso 
comercial. (Taller de Aplicación Avanzada, 2022)

Figura 7: Perfiles Urbanos Parroquia Iñaquito
Fuente: Taller de Aplicación Avanzada, 2022
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Figura 8: Usos de Suelo Parroquia Iñaquito
Fuente: Taller de Aplicación Avanzada, 2022



Estructura Vial

La Parroquia de Iñaquito es atravesada por avenidas que 
son ejes transversales y longitudinales importantes para 
la ciudad, entre estas tenemos en sentido longitudinal la 
Av. 10 de Agosto, Av. Amazonas y Av. De los Shyris. Y en 
el sentido transversal tenemos la Av. Naciones Unidas, 
Av. Atahualpa, Av. Mariana de Jesús y Av. Gaspar de Vi-
llarroel. Todas estas vías tienen una gran flujo vehicular y 
peatonal en horas de la mañana y tarde, a comparación 
de las horas de la noche que ya no se realiza actividades 
de comercio. 
Estas avenidas de gran importancia forman parte del cir-
cuito de Buses de Transito Rápido (BTR), El Trole, Ecovía, 
El Metro de Quito que conectan a la ciudad de norte a 
sur y viceversa. (Taller de Aplicación Avanzada, 2022)

Hipercentro de Quito

El hipercentro de Quito está delimitada por: al sur calle 
Ambato, al oeste Av. América - calle Imbabura, al norte 
Av. El Inca, al este Av. 6 de Diciembre – Av. 12 de Octu-
bre – Av. Gran Colombia. Está conformado por la centra-
lidad Metropolitana que contiene el Centro Historico, La 
Mariscal y La Carolina hasta el antiguo aeropuerto. En el 
hipercentro se encuentra la mayor cantidad de equipa-
mientos urbanos públicos y privados, el centro financie-
ro, centros comerciales y locales comerciales por lo que 
esta zona produce la mayor atracción de viajes automo-
vilísticos del Distrito Metropolitano de Quito. 
La movilización vehicular publica hacia el Hipercentro 
es del 46.5% del total del trasporte público del DMQ. En 
cuanto a la movilización vehicular privada abarca el 60% 
que se dirige al hipercentro de Quito y de estos, más de 
la mitad se originan dentro de la misma zona. (Dillon, 
2019)

2.3.2. Análisis Social

Vivienda

En los años setenta, época del boom petrolero alrededor 
del Parque La Carolina se empezó a desarrollar una ciu-
dad en altura con la construcción de grandes edificios de 
acero, hormigón, y vidrio, estos se ubicaron en las aveni-
das principales para el uso de oficinas, comercio y resi-
dencial, este dejado en ultimo plano. Esta densificación 
se ha venido dando principalmente frente a las vías, ge-
nerando vacíos en el interior de grandes manzanas. Estos 
vacíos por lo general son subutilizados como parqueade-
ros o mecánicas que tienen una gran demanda debido 
a las actividades comerciales o los cuales también son 
lotes vacíos que provocan puntos de inseguridad. (Villa-
cres, 2015)

Económico

La parroquia al tener el centro financiero de la ciudad, su 
economía es elevada debido a los edificios gubernamen-
tales, centros comerciales y oficinas particulares que ge-
neran flujo de personas y de dinero. Entre los edificios 
más importantes del sector tenemos: Plataforma Guber-
namental Norte, Registro Civil Norte, Centro Comercial 
Iñaquito, Centro Comercial Naciones Unidas, Centro Co-
mercial Unicornio, Centro Comercial El Caracol, Centro 
Comercial Quicentro Norte, Centro Comercial El Jardín, 
Mercado Iñaquito, Embajadas: Británica, México, Bélgi-
ca, Chile, Canadá, China, Cuba, República Dominicana, 
Bancos: Pichincha, Internacional, Produbanco, Guaya-
quil, Bolivariano, Del Pacifico, BIESS, Del Austro, Procre-
dit. (Dillon, 2019)
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2.3.3. Análisis Ambiental 

Relieve y Topografía

La parroquia de Iñaquito al estar ubicado en el relleno 
de una antigua laguna posee una topografía muy poco 
accidentada con un leve pendiente ascendente hacia el 
occidente, en la mayoría del territorio su superficie es 
plana y baja por lo que en meses de lluvia muchas veces 
ocurre inundaciones. (Dillon, 2019)

Temperatura

La temperatura del sector es variable en los diferentes 
meses del año, su temperatura más baja se presenta 
en los meses de noviembre, diciembre, enero y febrero 
de 13°C; mientras que en los meses junio, julio y agosto 
sube a los 20°C aproximadamente. (Dillon, 2019)

Precipitación

La precipitación en el sector es considerable dependien-
do de los meses dl año; en febrero, mayo y octubre son 
los meses con más días de lluvia y mensualmente van 
de los 110 a 200mm; los meses con escasa precipitación 
son los de junio, julio, agosto, septiembre y enero con 
precipitaciones mensuales que van de 0 a 80mm. (Dillon, 
2019)

Viento

Al ser un sector de edificios altos y avenidas grandes, en 
los meses de agosto, septiembre y octubre el viento al-
canza una velocidad media de 3km/h. (Dillon, 2019)

Vegetación

En el sector el área verde más predominante es el Par-
que La Carolina, ya que debido al crecimiento urbano de 
los proyectos de construcción a gran escala se ha dismi-
nuido considerablemente las áreas verdes. (Dillon, 2019)





ETAPA 3
DIFUSIÓN DE RESULTADOS



3.2. Materiales y Métodos

El desarrollo del presente estudio estará basado en una 
metodología cualitativa, cuantitativa y de exploración, 
en función de los procedimientos técnicos de los pará-
metros normativos y métodos comprobados que la via-
bilidad inmobiliaria ofrece. Esto con el fin de comprobar 
la viabilidad de un proyecto de vivienda de interés social 
en altura en la Parroquia de Iñaquito. Este estudio de via-
bilidad se realizará mediante tres fases en las cuales ve-
remos distintos procesos y a su vez distintos resultados. 
Para determinar si un proyecto arquitectónico es viable, 
se utilizan estudios de viabilidad. Para realizarlo, es ne-
cesario recopilar, analizar y evaluar varios tipos de infor-
mación para definir la utilidad, funcionalidad y legalidad 
de un proyecto, así como sus costos y posibles riesgos 
económicos. Este análisis puede realizarse antes de ini-
ciar el proyecto (durante la fase de diseño) o después de 
que se haya desarrollado para expandirlo. Basado en el 
desempeño económico de un proyecto, nos dice si sería 
ventajoso implementar o avanzar en el proyecto. (Fer-
nández, 2019)

Fase 1: Descripción del Elemento de Estudio 

En primer lugar, se realizará la elección del predio por in-
ternet consultando la página de Google Maps para saber 
la ubicación, los barrios que conforman el sector, y si tie-
ne o no puntos únicos. También veremos las bondades 
o lo destacado del sector, es decir si Iñaquito tiene ac-
cesibilidad vial, comercio, redes de alcantarillado, agua, 
luz, teléfono e internet, mediante el método de explo-
ración por internet y la exploración en el lugar. Además, 
tomaremos en cuenta este punto importante que es las 
condicionantes del predio, en este analizaremos la nor-
mativa respectiva al predio a intervenir, tales como área 
de reparto, y gestión, el uso permitido y las tipologías, 
compatibilidad, el coeficiente edificabilidad, retiros y la 
altura permitida, consultando IRM, PUGS, Ordenanzas, 
el resultado que obtendremos es la de conocer al fondo 
lo permitido. 

Fase 2: Estudio de Viabilidad Económico

Emplearemos el método residual estático y el método 
comparativo en esta fase. El método comparativo es una 
técnica utilizada específicamente para examinar, investi-
gar y realizar experimentos destinados a apoyar o con-
tradecir una hipótesis o llegar a generalizaciones empí-
ricas a través de la comparación metódica de dos o más 
elementos. (Ayala, 2021) 

3.1. Información General 

Tabla 2: Información General del Proyecto 
Fuente: Universidad Indoamérica, 2022
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El método comparativo consiste en buscar información 
sobre proyectos de construcción recientes o históricos 
de hasta diez años de antigüedad que sean similares o 
adyacentes al desarrollo en estudio y que estén situados 
cerca de la propiedad, objetivo a través de Internet en 
Plusvalia. com, uno de los sitios web inmobiliarios más 
importantes del país. Los resultados del valor de venta 
por metro cuadrado en el sector de Iñaquito a la fecha 
actual se determinan comparando y analizando 9 testi-
gos mediante tablas de Excel. Se crean fichas de informa-
ción general y específica para cada testigo antes de pasar 
a una nueva tabla de Excel para realizar el proceso de 
homogeneización u homologación. El método residual 
estático, que se utiliza a continuación, permite determi-
nar el valor de un terreno o de un edificio que se va a 
construir partiendo del valor de mercado del edificio y 
deduciendo de él todos los costos relacionados con el 
terreno y la construcción necesarios para realizar la pro-
moción. (Aguirre, 2018) 

Este análisis será en base a una fórmula: VM = VV = VS + 
VC + GP + BP; siendo: VM = Valor de Mercado, VV = Valor 
de Venta, VS = Valor del Suelo, VC = Valor de la Construc-
ción, GP = Gastos de la Promoción, BP = Beneficios del 
Promotor. 

Vv = Valor de venta del metro cuadrado de construcción 
del uso considerado del producto inmobiliario termina-
do, determinado con base en un estudio de mercado 
estadísticamente significativo, en dólares por metro cua-
drado de propiedad edificable; Vc = Valor de construc-
ción, en dólares por metro cuadrado edificable del uso 
considerado. VS = Valor del suelo urbanizado sin cons-
truir, en dólares por metro cuadrado de suelo. Resultará 
de sumar los costos de ejecución material de la obra, los 
gastos generales y la utilidad industrial del constructor, el 
monto de los impuestos que graven la construcción, los 
honorarios profesionales por proyectos y dirección 

de las obras, y demás gastos necesarios para la construc-
ción de la propiedad; GP y BP = Coeficiente que pondera 
todos los gastos generales, incluidos los de financiación, 
gestión y promoción, así como los gastos propios de la 
empresa. (Aguirre, 2018)

Para conocer el valor del suelo, en la formula se despe-
gará de la siguiente manera: VS = VV – VC – GP – BP, 
obteniendo así el resultado del proceso.

Fase 3: Exposición de Resultados

En esta fase se decidirá si es viable o no la promoción de 
un edificio de vivienda de interés social en Iñaquito. Para 
el estudio de viabilidad esta será la última fase a realizar 
del plan de trabajo. Con la recopilación de los estudios 
realizados en las fases de trabajo anterior se obtiene la 
identificación del producto inmobiliario más adecuado, 
con el precio de venta en función de la competencia. Se 
presenta una recopilación de resultados importantes, se 
valoran y se presenta los aspectos que llaman la atención 
en este o para futuros estudios. 
 



Cuadro Resumen de la Metodología 

Figura 9: Cuadro de Metodología
Fuente: Elaboración Propia, 2022
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familias dependen directa o indirectamente de este sec-
tor. La recesión y la lenta recuperación en Ecuador solo 
significan un aumento significativo del desempleo, mien-
tras que las condiciones de vida de los hogares se de-
terioran bajo la presión de un déficit creciente. (APIVE, 
2022)

3.4.2. Bondades del Sector

3.4.2.1. Sector

La parroquia de Iñaquito tiene cercanía a entornos de 
recreación, ocio, descanso y entretenimiento, la accesi-
bilidad al sector es fácil mediante transporte público y 
mediante el desplazamiento en la zona. La zona tiene un 
crecimiento económico importante, ya que representa 
una de los lugares más comerciales de Distrito Metropo-
litano de Quito. 

3.4.2.2. Entorno

La parroquia de Iñaquito dispone de equipamientos y 
servicios que satisfacen las necesidades de sus habitan-
tes; cuenta con establecimientos educativos, centros de 
salud, servicios públicos, áreas recreacionales, áreas ver-
des, religiosos, centros comerciales, restaurantes, agen-
cias bancarias, etc. 

3.3. Levantamiento de dato – Diagnóstico

Una vez comprendidas las etapas en las que se fue desa-
rrollando esta investigación, es importante describir los 
resultados que se obtuvieron de cada una de las fases. 
A continuación, se presentan estos datos de la siguiente 
manera.

3.4. Descripción del Elemento de Estudio

3.4.1. Condición Actual de Mercado

Según la Asociación de Promotores Inmobiliarios de Vi-
vienda del Ecuador (APIVE), dice: “…En el 2022 el sector 
inmobiliario ecuatoriano se ha encontrado en un dificul-
toso camino por mantener la reactivación interanual del 
18% con la que cerró el 2021. Ciertas variables entre las 
que se destacan incrementos de precios de insumos im-
portados, descontento social, escasa liquidez disponible 
de los hogares luego de una reforma tributaria con efecto 
en clase media y empleadores, entre otras, parecen ha-
ber repercutido para que hasta mayo del 2022 el sector 
registre una desaceleración anual del -0,7% en los con-
tratos de nuevas construcciones …” Desde la perspectiva 
del sector promotor de vivienda y construcción, es que 
el crecimiento poblacional y la demanda de vivienda, no 
se frena mientras no se frene la economía del país, pero 
tampoco crece a lento ritmo la recuperación de la cons-
trucción, más bien mucho más acelerada. El déficit de 
vivienda se incrementa es por eso que urge la implemen-
tación de medidas económicas para poder dinamizar el 
acceso a la vivienda, pues el sector de la construcción es 
muy importante de la economía del país. Cada dinero in-
vertido en la construcción se convierte en una cadena de 
pago que directa o indirectamente estimula diferentes 
tipos de actividad económica. La vinculación con otros 
sectores como recursos y servicios, significa que cada 
dólar invertido genera muchos empleos y muchas 



3.4.2.3. Población 

Los usuarios más relevantes del sector son los niños/as 
y jóvenes, edad entre 5 a 20 años, son personas que se 
acercan al sector para utilizar los espacios públicos, son 
un grupo no productivo; los comerciantes, edad entre 
20 a 50 años, son personas que se desplazan al sector 
a una hora determinada de la mañana y realizan varias 
actividades económicas que aportan a su economía in-
dependiente y colectiva, son un grupo productivo; los re-
sidentes, edad todas, personas que conviven en el sector

con sus familias, y los jefes de hogar se transportan a sus 
empleos y por ende, la mayoría sale del sector, mientras 
que los menores pueden quedarse o varios se desplazan 
a otro sector en donde estudian, son un grupo no pro-
ductivo; turistas y/o visitantes, edad entre 30 a 50 años, 
personas ajenas a la zona que se acercan a la misma para 
comprar, asistir a eventos o actividades varias que se dan 
en el sector según la época anual, este grupo son pro-
ductivos y no productivos; y por último los trabajadores, 
edad entre 20 a 50 años, personas ajenas al sector que 
se desplazan hacia este diariamente para realizar activi-
dades laborales y cumplir con sus necesidades colectivas 
e individuales, grupo productivo. (Taller de Aplicación 
Avanzada, 2022)

Tabla: Usuarios
Elaboración Propia, 2022

Tabla 3: Equipamientos del Sector
Fuente: Elaboración propia, 2022

Tabla 4: Usuarios
Fuente: Elaboración propia, 2022
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3.4.3. Elección del Predio

El predio está ubicado en la Parroquia de Iñaquito, Quito, 
Ecuador; entre las calles Núñez de Vela, Iñaquito, Corea 
e Ignacio San María, a continuación, el mapa del lugar.

Figura 10: Ubicación del Predio
Fuente: Google Maps y Elaboración propia, 2022

3.4.3.1. Especificaciones Normativas

En esta sección se apreciará todo aquello que tenga que 
ver con regularizaciones, que son parte importante en la 
toma de decisiones para el diseño de la propuesta. Es la 
normativa la que impone las condicionantes necesarias 
para la realización de un proyecto, pues es aquí en donde 
se indica lo que se puede y no se puede realizar.

Figura 11 : Informe de Regulación Metropolitana (IRM)
Fuente: IRM-Consulta, 2022



En esta tabla se pueden identificar los datos principales 
del predio a intervenir, entre estos tenemos el número 
de predio, el área gráfica, parroquia en donde está ubi-
cado el lote y la administración zonal encargada de este 
predio. 

se obtuvieron de la siguiente manera área del terreno 
dividiendo para 25 para estacionamientos y área de te-
rreno dividiendo para 10 para bodegas. Los resultados 
aquí mencionados son aproximados tomando en cuenta 
las restricciones o lo permitido en el predio.

Tabla 5: Análisis de Predio
Fuente: Elaboración Propia, 2022

En cuanto a las regulaciones tenemos que la edificabi-
lidad del predio es A24 (A612-50), esto se desglosa de 
la siguiente manera: la construcción debe ser Aislada, 
el lote mínimo debe ser de 600m2, el número de pisos 
permitidos es de 12 con una altura máxima de 48m, de 
acuerdo al COS total puede ser del 600% y el COS PB 
máximo de 50%. 
Los retiros correspondientes a este predio son los si-
guientes: frontal 5m, lateral 3m, posterior 3m, entre blo-
ques 6m. 
El uso de suelo es el Múltiple (M), clasificación del suelo: 
suelo urbano (SU) y factibilidad de servicios básicos SI.
En esta tabla se considera lo permitido en el predio, que 
es área de terreno 3219.00m2, el COS PB (50%) se obtie-
ne del área de terreno por el 50% dando un resultado de 
1609.50m2, la edificabilidad se obtiene área en PB multi-
plicado por el número de pisos permitidos, la circulación 
se obtiene de la edificabilidad multiplicado por el 10%, 
los m2 vendibles se obtiene de la edificabilidad restado 
de la circulación. También podemos obtener la capaci-
dad de estacionamientos y de bodegas las cuales 

Tabla 6: Análisis de lo Permitido por la Normativa
Fuente: Elaboración Propia, 2022
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3.4.4. Promoción Arquitectónica

3.4.4.1. Propuesta Edificatoria

Tomando en cuenta la normativa y las condicionantes, 
se realizó un análisis al Informe de Regulación Metro-
politana (IRM), y se consideró una propuesta previa del 
proyecto.
Esta propuesta conlleva el cálculo de edificabilidad de 11 
pisos con planta baja comunal, es decir 12 pisos; el área 
de terreno es de 3219.00m2, el Coeficiente de Ocupa-
ción del Suelo en planta baja (COS PB) es del 50%, es 
decir de 1609.50m2; la edificabilidad es el resultado de 
COS PB multiplicado por el número de pisos, el resultado 
es 19314.00m2; la circulación es el resultado de la edifi-
cabilidad multiplicado por el 10% que da un resultado de 
1931.40m2; los metros cuadrados vendibles es el resul-
tado de la edificabilidad restando la circulación, con un 
resultado de 17382.60m2; y por último la edificabilidad 
por planta es del resultado de la división de metros cua-
drados vendibles total para los pisos de departamentos, 
dando un resultado de 1448,55m2.

De acuerdo al IRM en el siguiente cuadro definimos los 
metros cuadrados que son utilizados en la propuesta da-
dos por tres bloques, de los cuales bloque A y bloque C, 
tienen departamentos tipología 1 mientras que el bloque 
B tiene departamentos tipo 2; la diferencia entre estos 
es la siguiente, tipología 1 de dos dormitorios y tipología 
2 de tres dormitorios. Por piso tenemos en el bloque A 4 
departamentos tipo 1, en el bloque B 4 departamentos 
tipo 2 y en el bloque C 4 departamentos tipo 1. En los 11 
pisos en el bloque A tendremos 44 departamentos en 
total, en el bloque B 44 departamentos y el bloque C 44 
departamentos, lo cual da un total de 132 departamen-
tos en toda la edificación. Con respecto a los metros cua-
drados la tipología 1 tiene 120m2 y la tipología 2 es de 
100m2, dando un total por piso de tipología 1 de 936m2

Tabla 7 : Parámetros Normativos – Lineamientos de Cumpli-
miento

Fuente: Elaboración propia, 2022



Tabla 8: Promoción idónea
Fuente: Elaboración propia, 2022

Tabla 9: Área Total Edificada
Fuente: Elaboración propia, 2022

y de tipología 2 de 847m2 con un total por los 11 pisos de la propuesta de 19613m2. Para el cálculo de estaciona-
mientos de los departamentos, tomamos en cuenta la normativa, que nos dice que mayor a 65m2 hasta 120m2 debe 
haber un lugar de estacionamiento mientras que mayor a 120m2 debe haber 2 estacionamientos por lo tanto para 
los departamentos tipo 1 debe haber 30 estacionamientos mientras q para tipología tipo 2 debe haber 15 lugares de 
estacionamientos, y bodegas 132 bodegas, es decir una por departamento.
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3.4.4.2. Anteproyecto Edificio de Vivienda de Interés 
Social

La vivienda de interés social proyectada consiste en uni-
dades destinadas a vivienda social pero que no se ajus-
tan a prototipo standard, sino que son realizadas con un 
sistema constructivo modular e integral de gran calidad, 
sismo resistente. Se proyecta el diseño de la vivienda en
base al análisis de sitio con espacios mínimos con dos 
tipologías que son para usuarios de dos, tres a cuatro 
miembros y en los cuales tenemos departamentos con 
dos y tres dormitorios; con superficies cubiertas totales 
de 100 y 120 m2 con ello cubriendo así toda la gama de 
necesidades funcionales y habitacionales de cualquier 
grupo familiar y/o de personas.

Figura 12: Partido Arquitectónico
Fuente: Elaboración propia, 2022

Figura 13: Anteproyecto Vivienda de Interés Social
Fuente: Elaboración propia, 2022



Tabla 10: Programa Arquitectónico
Fuente: Elaboración propia, 2022

Programa Arquitectónico
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Figura 14: Anteproyecto Vivienda de Interés Social
Fuente: Elaboración propia, 2022

Figura 15: Anteproyecto Vivienda de Interés Social
Fuente: Elaboración propia, 2022



3.5. Estudio de Viabilidad

3.5.1. Implementación Metodológica

3.5.1.1. Método Comparativo

Valor del Mercado

Para calcular el precio por el cual se va a ofertar esta promoción, primero se tiene que realizar un estudio de mercado 
donde se analiza viviendas con la misma tipología o similar al departamento que se va a ofertar, para así realizar la 
homogeneización de las muestras que se toman y lograr obtener un precio de la vivienda acorde a la realidad del 
mercado de la parroquia de Iñaquito. A continuación, se puede observar las respectivas tablas de vivienda que se 
realizaron a partir de este estudio de mercado. 

Tabla 11: Exposición de Testigos
Fuente: Elaboración propia, 2022

Se realiza la ficha de testigos con las características principales de los departamentos ofertados y las más sobresa-
lientes a comparación con la promoción a ofertar. Tomando en cuenta las características y ubicación de los testigos 
tenemos los siguientes:
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El testigo N°1 está ubicado en la Calle Azuay frente al parque La Carolina, diagonal al Centro de Exposiciones Quito, 
aproximadamente a unas 5 cuadras al sur de la promoción a ofertar, es un amplio departamento de 187m2, ubicado 
en el séptimo piso, único departamento en el piso, cuenta con un hold recibidor, vista panorámica, 3 dormitorios 
cada uno con su baño, el dormitorio master con wolking closet, 1 medio baño, sala amplia, comedor, cocina estilo 
americano, el edificio cuenta con guardianía 24/7, área comunales como bbq.

Tabla 12: Testigo N°1
Fuente: Elaboración propia, 2022

El testigo N°2 fue construido en el 2021, ubicado en el 7mo piso de 9 pisos, los metros habitables son de 84,71 m2; 
es un departamento amoblado y en el que se permiten mascotas; el departamento está distribuido en sala, come-
dor, cocina abierta, área de máquinas, balcón, 1 habitación con closet y baño privado, 1 habitación con closet y baño 
compartido; también tiene un parqueadero cubierto y bodega; tiene los servicios de guardianía 24h, cámaras de se-
guridad, cocina eléctrica, ducha con calefón eléctrico, medidor de luz independiente, vista frontal, posterior o lateral, 
piso flotante; cuenta con áreas comunales hall de entrada, hidromasaje, área recreativa cubierta y descubierta, zona 
BBQ, sala comunal y área comunal de recreación.

Tabla 13: Testigo N°2
Fuente: Elaboración propia, 2022

Testigo N°3 departamento en Edificio One, distribuido en una amplia sala, comedor estilo americano y con vista 
espectacular, una terreza amplia; ubicado en el piso alto vista privilegiada, vista hacia la NNUU y Parque La Carolina, 
3 dormitorios, 3.5 baños, área de lavado, todos los dormitorios tienen doble closeth y baño privado y el dormitorio 
máster tiene jacuzzy; tiene también 2 parqueaderos 1 bodega; edificio cuenta con áreas comunales como piscina, 
sauna, turco, sala de masajes, sala de juegos, sala de cine, auditorio, biblioteca, 2 salones comunales, área de lavan-
dería, bbq con vista de 360 grados.



Testigo N°4 departamento de 75m2 con balcón, está distribuido en sala, comedor, cocina, 2 habitaciones, 2 baños, 
1 estacionamiento, 1 bodega; el edificio cuenta con áreas comunales: terraza panorámica, fire pit,bbq con pérgola, 
gym, owners lounge, huerto urbano, hidromasaje, juegos infantiles.

Tabla 14: Testigo N°3
Fuente: Elaboración propia, 2022

Tabla 15: Testigo N°4
Fuente: Elaboración propia, 2022

Testigo N°5 departamento completamente remodelado en todas sus áreas, ubicado en la Av. Naciones Unidas frente 
al CCI; con las siguientes características: área habitable 130 m², un parqueadero, una bodega; distribuido en amplias 
áreas sociales: sala-comedor, cocina abierta con vitrocerámica y extractor de olores, área de máquinas independien-
te, con calefón, 3 dormitorios, 2 baños completos, estudio, un baño social; el departamento se encuentra en el piso 
13° ofreciendo una vista espectacular; el edificio cuenta con sala comunal, BBQ y guardianía 24/7.

Tabla 16: Testigo N°5
Fuente: Elaboración propia, 2022

Testigo N°6 departamento con 80 m2 habitables, año de construcción 2016, se permiten mascotas; distribuido en 
sala, comedor, cocina cerrada, baño social, cuarto de máquinas, 1 habitación con closet y baño privado, 2 habita-
ciones con closet y baño compartido; tiene un parqueadero descubierto; el edificio cuenta con guardianía, cámaras 
de seguridad, cocina eléctrica, ducha con caldero, medidor de luz independiente, luces led, grifería FV; ubicado en 
el 2do piso de 10 pisos, vista frontal, piso flotante y porcelanato; áreas comunales: ascensor, gimnasio, zona BBQ.
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Tabla 17: Testigo N°6
Fuente: Elaboración propia, 2022

Testigo N°7 departamento excelente iluminación, vista 180° ubicado en el 8vo piso, ubicación central por la Inglate-
rra cerca de parque de la Carolina y del Mall el Jardín; en perfectas condiciones de mantenimiento; características: 
3 habitaciones, 2 baños completos, 1 medio baño social, sala, comedor, cocina, 2 años de antigüedad, bodega, 2 
estacionamientos; de 155 m² total, 131 m² cubierta; cuenta con cortinas modernas, horno, extractor de olores; el 
conjunto dispone de excelentes áreas comunales: área para BBQ, gimnasio y sala comunal.

Tabla 18: Testigo N°7
Fuente: Elaboración propia, 2022

Testigo N° 8 departamento nuevo de 2 dormitorios en edificio totalmente remodelado, con terraza, área de máqui-
nas, ascensor, cerca al parque La Carolina a menos de dos cuadras.

Tabla 19: Testigo N°8
Fuente: Elaboración propia, 2022

Testigo N°9 departamento de 2 dormitorios Sector Iñaquito, tiene 69 m2, 2 baños completos, amplia sala y comedor, 
cocina americana, cuarto de máquinas para lavadora y secadora, 1 estacionamiento de 15 m2, el Edificio cuenta con 
gimnasio en Planta Baja, área BBQ y sala lounge en terraza, 2 modernos ascensores, guardianía 24 horas, cámaras de 
seguridad, estacionamientos de visita, sistema de calentamiento de agua por medio de bombas de presión.

Tabla 20: Testigo N°9
Fuente: Elaboración propia, 2022



En esta imagen podemos observar el lugar del predio que contiene la promoción a ofertar (referencia punto rojo), y 
la ubicación de los nueve testigos, estos se tomaron de acuerdo a la proximidad con el predio elegido.

Figura 16 : Ubicación Testigos
Fuente: Google Maps y elaboración propia, 2022
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Homogeneización

Factores de Homogenización 

En la homogenización de testigos se emplea factores 
de porcentajes positivos o negativos al valor económi-
co por metro cuadrado de cada uno de los testigos, con 
el objetivo de homologar o igualar las características de 
los inmuebles que se ofertan a la fecha de la presente 
investigación con la promoción idónea planteada en el 
predio elegido, dando como resultado un valor medio 
referencial por metro cuadrado en la zona, de acuerdo a 
las características de la promoción planteada.
A continuación, se describen los factores empleados 
para la determinación del Valor de venta o Valor de Mer-
cado para la promoción con las características de la edifi-
cación ofertada en este trabajo de investigación:
• Homologación por Área
En la categoría de área se han implementado factores de 
porcentaje negativo a los testigos de mayor área, compa-
rándolos con el área del bien ofertado (120m2). 

• Homologación por Número de Habitaciones
El número de habitaciones es un factor decisivo al mo-
mento de adquirir un inmueble, el factor empleado en 
este campo es negativo por no cumplir con el número de 
habitaciones necesarias para el promedio de familias al 
que está destinada la promoción arquitectónica, el de-
partamento cuenta con tres habitaciones.

Tabla 21: Homologación por Área
Fuente: Elaboración propia, 2022

Tabla 22: Homologación por Número de Habitaciones
Fuente: Elaboración propia, 2022



• Homologación por Baterías Sanitarias
Se aplican factores de homologación negativos para 
aquellos testigos que disponen más baterías sanitarias 
que la promoción ofertada (2,1/2).

Tabla 24: Homologación por Áreas Comunales
Fuente: Elaboración propia, 2022

• Homologación por Áreas Comunales
Las áreas comunales dentro de una promoción inmobi-
liaria son muy importantes al momento de tomar la de-
cisión de adquirir un inmueble, en este estudio de mer-
cado los testigos cuentan con grandes áreas comunales 
y su alícuota es alta debido a su mantenimiento. En este 
caso se emplean factores negativos, para igualar el rango 
de oferta de áreas comunales en la promoción ofertada.

• Homologación por Servicios
Los servicios se refieren a productos proporcionados a 
cada bien, en este caso se aplican fatores porcentuales 
negativos debido a que la promoción ofertada no cuenta 
con estos servicios.

Tabla 23: Homologación por Baterías Sanitarias
Fuente: Elaboración propia, 2022

Tabla 25: Homologación por Servicios
Fuente: Elaboración propia, 2022
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• Homologación por Acabados
Los acabados son productos determinantes en el costo 
de una promoción inmobiliaria, todos los testigos anali-
zados poseen categorías de mayor calidad de las que se 
pudiere ofrecer en la promoción ofertada, es por esto 
que se aplican porcentajes negativos significativos para 
la homologación de factores. 

Tabla 26: Homologación por Acabados
Fuente: Elaboración propia, 2022

Tabla 27: Rango de Comparación
Fuente: Elaboración propia, 2022



Tabla 28: Homogenización de Testigos
Fuente: Elaboración propia, 2022

Tabla 29: Promoción a Comparar
Fuente: Elaboración propia, 2022
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3.5.1.2. Método Residual Estático

Este método se basa en el análisis de inversiones con el 
valor presente, quiere decir, que no se toma en cuenta 
el tiempo, por lo que se aplica a negocios que tendrán 
lugar en un futuro próximo. Este método está destinado 
a la cuantificación de los gastos e ingresos previstos de la 
promoción para esperar los mismos beneficios económi-
cos. Para este propósito utilizamos la siguiente formula: 

VM = VV = VS + VC + GP + B

Donde: 

• Valor de Mercado o Valor de Venta: indica la suma-
toria de gastos de la promoción y beneficios de la 
misma.

• Valor de la Construcción: esto se conoce estimando 
las cantidades y los usos previstos según el estudio 
de mercado y aprovechamiento. 

• Gastos de la Promoción: esto se conoce con los por-
centajes de impuestos y aranceles para que se lleve 
a cabo esta promoción.

• Beneficios: están etiquetados por la exposición al 
retorno de la inversión.

• Valor del Suelo: esta es la cantidad que tenemos 
que pagar por el lote en el que vamos a ofertar la 
promoción, el valor máximo que podemos ofertar 
por el terreno, despejamos la formula dejándola en 
función del valor del suelo: VS = VV – VC – GP – B

Tabla 30: Definiciones de Valores de Método Residual Estático
Fuente: Elaboración propia, 2022



Valor de venta o valor del mercado se obtiene de la multiplicación entre el valor de venta y los metros cuadrados 
vendibles dando un resultado de 17.117.750,32.

El beneficio del promotor se obtiene mediante la multiplicación del valor resultante del valor de venta y el porcentaje 
del beneficio del promotor que es del 18%, dando un resultado de 3.081.195,06.

El costo de la construcción se obtiene mediante la fórmula PC = PEM + GGC + BIC; donde PEM es costes de ejecución 
material de la obra, GGC son los gastos generales y el BIC es el beneficio industrial del constructor. Los porcentajes 
de uso habitual en GGC es del 19% y del BIC del 6%. El valor referencial del PEM es de $365.00, este es el costo por 
metro cuadrado de construcción en la ciudad de Quito. Poniendo en práctica la formula se desglosa de la siguiente 
manera: PEM es el resultado de la multiplicación entre el costo referencial de construcción que es 365 por el 20% 
(0.2) del porcentaje en acabados, de la siguiente manera 365+(365*0.2), dando un resultado de $438.00, a este va-
lor lo multiplicamos por el área total edificada 28185,85 m2, el cual nos da un resultado de 12.345.402,30; el GGC 
es el resultado de la multiplicación entre el PEM y el porcentaje de uso habitual que es el 19%, dando un resultado 
de 2.345.626,44; el resultado del BIC es la multiplicación entre el PEM y el porcentaje habitual del 6%, siendo así el 
resultado de 740.724,14. Para finalmente sacar el costo de la construcción que es la sumatoria del  PEM, GGC Y BIC 
dando como resultado 15.431.752,88.

Tabla 31: Valor de Venta o Valor de Mercado
Fuente: Elaboración propia, 2022

Tabla 32: Beneficio del Promotor
Fuente: Elaboración propia, 2022

Tabla 33: Costo de la Construcción
Fuente: Elaboración propia, 2022
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Los Gastos de la Promoción es el resultado de la siguiente formula: GP = GASTOS FINANCIEROS + GASTOS COMERCIA-
LES. GF utiliza el 10% del valor de venta, para sacar este resultado se debe multiplicar el Valor de Venta 17.117.750,32 
por el 10%, dando un resultado de 1.711.775,03; y los GC utilizan el 4% del valor de venta, para sacar el resultado se 
debe multiplicar el Valor de Venta 17.117.750,32 por el 4%, dando un resultado de 684.710,01. La sumatoria de GF 
y GC es el resultado de los Gastos de la Promoción, dando así, 2.396.485,04.

Y por último se aplica la fórmula del Método Residual Estático Vm = Vv = Vs + Vc + Gp + Bp, despejamos el Valor del 
Suelo, así, Vs = Vv – Vc – Gp – Bp. Dando un resultado negativo de -3.791.682,66.

Tabla 34: Gastos de la Promoción
Fuente: Elaboración propia, 2022

Tabla 35: Valor del Suelo
Fuente: Elaboración propia, 2022



Una vez obtenido el Valor del Suelo, este define el coste que se puede llegar a pagar por el predio elegido, y al ser este 
resultado negativo se evidencia el no poder adquirir este predio y aun así tener en contra tres millones setecientos 
noventa y un mil seiscientos ochenta y dos 66/100 dólares.

Tabla 36: Método Residual Estático
Fuente: Elaboración propia, 2022
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3.6. Exposición de Resultados 

3.6.1. Conclusiones 

El presente estudio de viabilidad económica de un edifi-
cio de vivienda de carácter de interés social en el sector 
de Iñaquito, en el Distrito Metropolitano de Quito, se lo 
realiza utilizando el método residual estático, emplean-
do los procesos recomendados por el método y encon-
trando los valores necesarios para determinar la decisión 
de inversión de esta promoción; parte de este método es 
determinar el Valor de Venta o valor de Mercado, esto 
se lo realiza a través del Método Comparativo de Mer-
cado con datos generales y específicos de promociones 
expuestos en el medio inmobiliario del sector de estudio 
en la ciudad de Quito, esta información se la desarrolla a 
fecha Noviembre 2022. Una vez obtenido los valores de 
inversión, venta y beneficio, se puede concluir:

• Se determina el Valor de venta en el sector de Iñaqui-
to de promociones Inmobiliarias de carácter de Interés 
social o con las características de esta promoción en 
$872.78 por m2, ochocientos setenta y dos con 78/100 
dólares por metro cuadrado, septiembre 2022.
• Se recopilan nueve (9) testigos en el sector de estudio, 
Iñaquito, analizando características generales y específi-
cas.
• Se aplica el 18% como beneficio del promotor al con-
templarse esta promoción inmobiliaria como vivienda, 
dando como resultado el valor de 3’081.195,06 el mismo 
que contrarresta el valor del suelo.
• El Valor del Suelo define el coste que se puede llegar 
a pagar por el predio elegido, y al ser este resultado 
negativo se evidencia el no poder adquirir este predio 
y aun así tener en contra tres millones setecientos no-
venta y un mil seiscientos ochenta y dos 66/100 dólares, 
-3’791.682,66. 

• Al analizar los resultados del estudio, se determina que 
la promoción no es viable económicamente, debido a 
que el valor del predio o suelo definido por bondades 
del sector, sus servicios y funcionamiento, es muy eleva-
do para una promoción que únicamente podría tener un 
Valor de venta de $872.78 por m2, tomando en cuenta 
los costes o valores que se deben invertir. 
• Económicamente hablando no es viable una promo-
ción inmobiliaria de un edificio en altura con carácter de 
vivienda de interés social, debido al costo alto del suelo 
en el sector.  



3.6.2. Recomendaciones

Para cualquier proyecto, se debe realizar un estudio pre-
vio de los pros y los contras de lo que se quiere realizar, 
ya que puede determinar el éxito o fracaso del proyecto. 
Por ello, siempre es necesario realizar un estudio de via-
bilidad de un proyecto y respetar su estructura, o simple-
mente saber si el proyecto es viable. Investigar la viabili-
dad de un proyecto es importante para saber si traerá los 
beneficios esperados. Una investigación exhaustiva tan-
to de la capacidad como del entorno de trabajo es funda-
mental para iniciar un proyecto. Lo primero que se debe 
hacer al considerar la viabilidad de su proyecto es consi-
derar cuidadosamente el tipo de producto o servicio que 
se desea ofrecer. Por supuesto, para descubrir la factibi-
lidad de un proyecto no basta solo con mirar el producto 
o servicio, sino que se necesita realizar una investigación 
de mercado que gire en torno a cuatro ejes principales: 
oferta, demanda, precio y mercadeo. Hay razones obvias 
para esto. Esto significa que cada proyecto debe evaluar-
se minuciosa y cuidadosamente en qué medida y por 
qué se puede emprender el proyecto. Sin embargo, un 
estudio de viabilidad identifica limitantes, analiza cómo 
funciona la organización, analiza posibles cambios, co-
noce alternativas de planes de trabajo, conoce posibles 
oportunidades y las acciones a seguir para definir metas. 
La importancia de un estudio de viabilidad es que te per-
mite saber de primera mano si el plan es factible para la 
empresa o negocio que estás por emprender. Indepen-
dientemente de los detalles del proyecto, un análisis de 
factibilidad es una tarea esencial y, además del ahorro de 
costos, puede traer más beneficios en el futuro.
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