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RESUMEN EJECUTIVO

ESTUDIO DE FACTIBILIDAD PARA EL DISENO DE PROYECTOS INMOBILIARIOS EN EL SECTOR EL BOSQUE, QUITO, 2024

Este trabajo de fin de carrera se centra en el analisis de viabilidad y disefio arquitecténico de un proyecto inmobiliario
de vivienda social en Cochapamba, Quito, Ecuador. Dada la elevada cotizacidn de terrenos en esta zona, el estudio
examina aspectos técnicos y financieros esenciales para asegurar una implementacién exitosa en el ambito inmobi-
liario. El Estudio de Factibilidad se basa en un enfoque comparativo de mercado, evaluando 33 testigos de uno, dos
y tres dormitorios en el drea circundante. Mediante un proceso de depuracién, se identifico el valor de venta por
metro cuadrado en Cochapamba, crucial para la determinacion del precio competitivo del proyecto.

El método residual estatico, prescindiendo del factor tiempo, analiza la inversion actual, considerando el valor del terre-
no, mercado, construccion, promocion y ganancias. La conclusion del estudio evalua la viabilidad de la propuesta inmo-
biliaria, proporcionando una base sdélida para la toma de decisiones antes de la ejecucidn del proyecto. La combinacion
de resultados de los métodos empleados facilita la identificacién del producto inmobiliario mas apropiado y establece
un precio de venta competitivo. Este analisis no solo ofrece una vision integral de la factibilidad financiera y técnica,
sino también datos valiosos para investigaciones actuales o futuras, consolidando resultados de relevancia significativa.

En resumen, este trabajo proporciona informacidn esencial para la toma de decisiones en la ejecucion de un proyecto

inmobiliario en Cochapamba. La evaluacion detallada de la demanda del mercado, sostenibilidad y métodos financieros
ofrece una perspectiva informada y respaldada por datos, esencial para el éxito y la efectividad de la propuesta.

DESCRIPTORES: Factibilidad inmobiliaria, Método comparativo, Método residual estatico, Vivienda.

ABSTRACT
FEASIBILITY STUDY FOR THE DESIGN OF REAL ESTATE PROJECTS IN THE EL BOSQUE SECTOR, QUITO, 2024

This final project focuses on the feasibility analysis and architectural design of a social housing project in Cocha-
pamba, Quito, Ecuador. Because of the high price of land in this area, the study examines technical and economical
aspects essential to ensure a successful real estate implementation.

The Feasibility Study is based on a comparative market approach, evaluating 33 one-, two- and three-be-
droom units in the surrounding area. Through a refinement process, the sales value per square me-
ter in Cochapamba was identified, crucial for the determination of the competitive price of the project.
The static residual method, regardless of the time factor, analyzes the current investment, conside-
ring the value of the land, market, construction, promotion and profits. The combined results of the me-
thods used facilitate the identification of the most appropriate real estate product and establish a com-
petitive sales price. This analysis not only provides a comprehensive view of the financial and technical
feasibility, but also valuable data for current or future research, consolidating results of significant relevance.

In summary, this work provides essential information for decision making in the execution of a real estate project in
Cochapamba. The detailed evaluation of market demand, sustainability and financial methods provides an informed
and data-backed perspective essential to the success and effectiveness of the proposal.

KEYWORDS: Comparative method, Housing, Real estate feasibility, Static residual method.
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ETAPA 1

Conocimiento previo



. Conocimiento previo

1.1 Introduccién al problema
de estudio

El alto precio en las viviendas en el mercado inmobiliario
hace que gran parte la poblacién no tenga accesibilidad
a este bien. Ademas, la vivienda de alto costo puede ge-
nerar desigualdades y divisiones en la sociedad, ya que
solo aquellos con recursos econémicos suficientes pue-
den acceder a viviendas de calidad. Esto puede generar
segregacion espacial, limitar las oportunidades de desa-
rrollo y movilidad social para aquellos que no pueden
permitirse obtener viviendas.

1.1.1. La Crisis Inmobiliaria en Ecuador

En Ecuador, la composicion demografica experimenta cam-
bios constantes en varias ciudades y regiones. Durante un
largo periodo, los habitantes de areas rurales, descontentos
con los servicios y la falta de oportunidades, optaron por
trasladarse a zonas urbanas. Esta migracion ha impulsado
la revitalizacion del sector inmobiliario y de la construccidn,
ya que el aumento de la poblacién en areas urbanas genera
una mayor demanda de vivienda. (Coba, 2022)

En Ecuador, la industria inmobiliaria y de la construccion
se ha convertido en una de las ramas mas destacadas,
especialmente a partir del afio 2008 durante la presiden-
cia de Rafael Correa. Durante su mandato, se observé un
aumento significativo en el gasto publico destinado a in-
fraestructura publica y proyectos de vivienda. Tanto los
bancos estatales como los privados aumentaron la oferta
de crédito, lo que resulté en un incremento acelerado de

los precios inmobiliarios en comparacion con afios ante-
riores. Segln datos del Banco Central del Ecuador, el sec-
tor de la construccion ha experimentado un crecimiento
anual promedio del 6.3% durante el periodo 2008-2016.
(Viteri y Tapia, 2018) (Guerra, 2018)

El Banco Central del Ecuador durante el periodo 2002 - 2012
su participacién en el Producto Interno Bruto (PIB) fue del
9%, lo que confirma su importancia en la economia nacio-
nal. Pero, ademas demuestra un excelente desempefio en
el sector real, gracias al dinamismo econémico que genera
en areas como la creacion de empleo, crédito bancario y los
precios de las materias primas, entre otros. Es decir, la in-
dustria inmobiliaria esta interco-nectada con otros sectores
de la economia. (Borja, 2013)

Segun Lorena Ordofiez, consultora de bienes raices, los
ciudadanos ecuatorianos muestran aprensién a compro-
meterse con una hipoteca a largo plazo, de entre 15y
20 afios, para comprar una vivienda. Prefieren continuar
pagando alquiler, incluso si en muchos casos esto impli-
ca costos iguales o incluso superiores. Como resultado,
la demanda de alquiler permanece alta, mientras que la
demanda de compra ha estancado y, en los Ultimos me-
ses, ha disminuido. De acuerdo con una encuesta llevada
a cabo por la UDLA y la Cdmara de Comercio de Quito, la
percepcidn publica respecto al sector inmobiliario es que
la situacidon empeorara (Tabla 1). (Hora, 2022)

‘ Ahora ‘ Despues de la pandemia

Compra de alimentos 1,24 1,27




‘ Ahora ‘ Despues de la pandemia

Pago d’e .s,ervicios 1,77 157
basicos
Educacion 1,97 1,83
Pago créditos 2,18 1,97
Pago seguros 2,22 2,11
Inversion Inmobiliaria 3,44 4,07
Divesion y ocio 4,14 3,89
Vacaciones y turismo. 4,57 4,19

Tabla 1. Prioridades en el consumo familiar en Ecuador
Fuente: Elaboracién Propia

1.1.2. Construccion de Viviendas
y Sobreoferta en el Mercado
Inmobiliario en el Distrito
Metropolitano de Quito

En el area metropolitana de Quito, se observan anuncios
en las ventanas que indican que los apartamentos en el
norte de la ciudad estan disponibles para alquiler o ven-
ta. Esto se debe a factores comunes que han llevado a
los propietarios, en su mayoria de estrato social alto, a
mudarse hacia los valles o Cumbaya. En los ultimos tres
anos, entre 2019y 2022, el precio de venta de las propie-
dades en Quito ha experimentado una disminucién del
7% (Figur 1). (Rubio, 2022)

La disminucidon mencionada se atribuye a un mercado
ecuatoriano con ingresos mas bajos que aun no se ha
recuperado por completo, seguin un informe del portal
inmobiliario Plusvalia publicado en agosto. En junio de

2022, el precio promedio de venta por metro cuadrado
en la capital fue de $1,256, mientras que antes de la pan-
demia, en junio de 2019, este precio promedio era de
$1,365 por metro cuadrado. (Rubio, 2022)

1,400
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200

Junio 2019 Junio 2020 Junio 2021 Junio 2022

Figura 1. Precio de venta de m2 en Quito
Fuente: Elaboracién Propia

La aparicidn de la pandemia de Covid-19 ocasiond una dis-
minucion en los precios debido a un excedente de oferta en
el mercado inmobiliario y a la crisis econdmica que afectd
negativamente el empleo y los ingresos de los hogares, par-
ticularmente los de la clase media, asi como en todos los
sectores, incluido el drea de investigacion. (Coba, 2022)

Entonces, al comienzo de 2022, aproximadamente el
41% de los desarrollos inmobiliarios en Quito habian
sido completados, pero aun no se habian vendido, se-
gln German Carvajal, gerente de la division inmobiliaria
de la firma de consultoria de mercado Marketwatch. Los
proyectos de vivienda social son los que tienen mayor
demanda en el mercado, aunque todavia hay una oferta
insuficiente. (Coba, 2022)

1.1.3. Crecimiento Urbano y Expansidn
de Servicios en la Zona de
Cochapamba

En la parroquia de Cochapamba en los afios setenta, el
Estado desempefié un papel importante en el desarrollo
de programas de vivienda, utilizando instituciones crea-
das como parte de la politica de reforma Alianza para el
Progreso. Para 1990, el 42% de las familias residian en
viviendas de su propiedad. A pesar de este incremento,
se ha observado una disminucién en el tamafio de las
viviendas en programas tanto del sector publico como
privado. La crisis econdmica de los afios ochenta afectd
la capacidad del Estado para financiar y subsidiar progra-
mas de vivienda. Los miembros de la clase media baja
enfrentan dificultades para acceder a estos programas,
mientras que para los sectores populares esta opcidn es
practicamente inalcanzable. (Fabricio, 2020)

La falta de accesibilidad en la adquisicion de viviendas en el
sector de Cochapamba puede ser un problema comun en
muchas areas urbanas. Hoy en dia existen varios factores
que pueden contribuir a esta situacién, como los altos pre-
cios de las viviendas, la falta de opciones de financiamiento
accesibles, los requisitos estrictos para obtener préstamos
hipotecarios y la escasez de viviendas asequibles. Es impor-
tante destacar que esta situacion puede variar dependien-
do de la evoluciéon del mercado inmobiliario y las politicas
gubernamentales que se implementen para fomentar la
accesibilidad a la vivienda. En algunos casos, se pueden im-
plementar programas de vivienda asequible o se pueden
ofrecer incentivos fiscales para facilitar la adquisicion de
viviendas en dreas de alta demanda. (Viviana, 2018)

1.1.4. Plan Nacional del Buen Vivir

Segun las directrices del Plan Nacional del Buen Vivir
(2017-2021), la evaluacién de viabilidad se centrard en
el examen econdmico con el objetivo de desarrollar una
iniciativa de construccién de viviendas que sea “accesi-
ble para todos en igualdad de condiciones”. En lo que
respecta a los servicios basicos, en términos generales,
se observa un mayor acceso entre 2007 y 2016, aunque
persisten desigualdades significativas entre las zonas ur-
banas y rurales. (PNBV, 2017-2021, p. 42-50).

Este trabajo esta enfocado en promover un proyecto con
accesibilidad y asequibilidad para todo tipo de usuario.
Realizando un estudio de factibilidad para evaluar que
la iniciativa de construccién de viviendas es factible. en
el sector del bosque, recopilando informacion de mer-
cadeo en el sector, teniendo en cuenta que el costo del
predio no varia, pero lo que se oferta si, a través de regu-
laciones de precios o programas de ayuda para la adqui-
sicion de vivienda. La propuesta de proyecto inmobiliario
se basara en una combinacién de datos cuantitativos y
cualitativos. Ademas, es importante tener en cuenta las
regulaciones y restricciones especificas donde se llevara
a cabo el proyecto. (Factibilidad, s.f)




1.2 Objetivos

1.2.1. Objetivo General.

Desarrollar un estudio de factibilidad y una propues-
ta de proyecto inmobiliario en el sector el bosque,
mediante un andlisis cuantitativo y cualitativo, como
una oferta alternativa para el mercado del sector.

1.2.2. Objetivos Especificos.

e Desarrollar un estudio de mercado para establecer
el valor de venta en el sector del Bosque, mediante
una busqueda de informacion de promociones in-
mobiliarias actuales, para determinar el valor refe-
rencial de mercado en la zona.

e Determinar la viabilidad de un proyecto a través del
método residual estatico en el sector el Bosque, con
el fin de definir la inversidn y la rentabilidad que
ofreceria el proyecto.

e  Proponer un modelo edificatorio que permita ofrecer
un producto atractivo y funcional en el sector del Bos-
que, siguiendo parametros normativos y especificos
del predio, determinando una promocion idénea que

1.3 Fundamentacion Teorica
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1.3.1. Proyecto inmobiliario

La frase “proyecto inmobiliario” se compone de dos
términos que deben ser examinados por separado para
comprender su significado inicial. Por lo tanto, la pala-
bra “proyecto” tiene su origen etimoldgico en el latin
“proiectus”, que significa “proyectado”, y segin la Real
Academia Espafiola, generalmente implica un “primer
esquema o plan de cualquier trabajo que se hace a veces
como prueba antes de darle la forma definitiva”. (Espa-
fiola, 2017), Segun la visidon del autor Manuel Ossorio,
el término “proyecto” se refiere a un “Plan o propésito
para cierto fin”. (Ossorio, 2010)

Adicionalmente, el término “inmobiliario” se origina de
“inmueble”, cuya raiz etimoldgica se remonta al latin
“immobilis”, que denota inmodvil o inamovible. Segun
la Real Academia Espaiola, es un adjetivo que denota
“perteneciente o relativo a cosas inmuebles”; es decir,
esta directamente asociado con los bienes raices, que,
segln la definicion del autor Guillermo Cabanellas, son
“aquellos que no pueden ser trasladados de un lugar a
otro sin sufrir dafios o deterioro”. (Torres, 2008)

Como se puede apreciar, el término “proyecto” hace alu-
sidn a un plan o propdsito relacionado con un tema es-
pecifico; por otro lado, la expresion “inmobiliario” esta
directamente vinculada con los bienes raices, es decir,
aquellos que no pueden ser desplazados, especifica-
mente terrenos y edificaciones. Por lo tanto, el proyecto
inmobiliario puede referirse a un “conjunto de docu-
mentos, célculos y dibujos que se elaboran para mos-
trar como debe ser y cudnto debe costar una obra de
arquitectura o ingenieria”; mas especificamente, a una
“empresa o entidad que se dedica a construir, alquilar,
vender y administrar viviendas”. (Espafiola, 2017)

“Todas las personas tienen el derecho a habitar en un
entorno seguro y saludable, asi como a tener una vivien-
da apropiada y digna, sin importar su posicidn social o
econdémica.” (Constitucion de la Republica, 2008)

1.3.2. Conjunto residencial

Un conjunto residencial, también llamado comunidad ce-
rrada, es un tipo de desarrollo inmobiliario donde varias vi-
viendas se agrupan dentro de un drea protegida por barre-
ras fisicas o control de acceso. Dentro de estos conjuntos se
pueden encontrar una amplia gama de tipos de viviendas,
que van desde apartamentos hasta chalets. Los residentes
de estas viviendas comparten dreas comunes como acce-
sos, estacionamientos, espacios recreativos y areas verdes,
ademas de servicios y medidas de seguridad que benefi-
cian a la comunidad en general. (B, 2023)

Caracteristicas del conjunto residencial

e Mayor seguridad en la comunidad de vecinos: Una de
las ventajas clave de residir en un conjunto residencial
radica en la seguridad mejorada que proporciona. La
mayoria de estos complejos estan equipados con sis-
temas de acceso controlado, vigilancia y camaras de
seguridad que ayudan a establecer un entorno prote-
gido para quienes viven alli. Esta situacion brinda una
sensacion de tranquilidad y paz mental, especialmente
en un momento en el que la seguridad es una preocu-
pacién continua (Figura 3). (B, 2023)

e Gastos compartidos y servicios comunes: Otra ven-
taja notable es la manera en que se distribuyen los
gastos de mantenimiento y servicios. En un conjun-
to residencial, los costos comunes son compartidos
entre los residentes, lo que puede resultar en gastos
mas manejables para cada individuo. Esto facilita el

acceso a servicios que podrian ser costosos de man-
tener en una vivienda individual, como el cuidado
del jardin, el mantenimiento de piscinas o incluso el
uso de gimnasios. (B, 2023)

Mayor calidad de vida en un entorno comunitario:
La busqueda continua de una mejor calidad de vida
es una caracteristica de nuestra sociedad moderna.
Los conjuntos residenciales, en particular, ofrecen un
ambiente propicio para esta busqueda. Estos lugares
redefinen la idea de bienestar al crear un entorno co-
munitario que mejora la experiencia diaria. (B, 2023)

Espacios verdes y areas recreativas: Una caracte-
ristica atractiva de los conjuntos residenciales es la
existencia de dreas verdes y espacios recreativos. Es-
tos complejos suelen contar con jardines, parques,
instalaciones deportivas y zonas para nifos, lo que
favorece la recreaciéon y fomenta un estilo de vida
activo y saludable. (B, 2023)

Ambiente tranquilo y convivencia: La experiencia
de residir en un conjunto residencial cominmente
se distingue por un entorno pacifico y una interac-
cion social mas activa. Al compartir areas y servicios
con vecinos que comparten intereses similares, se
promueve la convivencia y se establecen vinculos
comunitarios. Este entorno puede ser especialmen-
te ventajoso para familias con nifios, ya que encuen-
tran un ambiente seguro y acogedor. (B, 2023)

Figura 3. Seguridad mejorada dentro de un conjunto
Fuente: RealAdvisor

Ventajas del conjunto residencial

Los conjuntos residenciales se destacan al ofrecer no
solo un espacio para vivir, sino también un ambiente que
prioriza la seguridad y promueve la comunidad. Estos
complejos cerrados, protegidos por sistemas de control
de acceso vy vigilancia, brindan a los residentes la tran-
quilidad necesaria en su vida cotidiana. Ademas de es-
tas medidas de seguridad, los conjuntos residenciales
fomentan un sentido de comunidad entre los vecinos.
Al compartir dreas comunes y servicios, se estimula la
interaccion social, se fortalecen los lazos y se crea un en-
torno donde todos se cuidan mutuamente. Residir en un
conjunto residencial implica mas que tener una vivienda;
es formar parte de una comunidad que valora tanto la
seguridad como la convivencia (Figura 4). (B, 2023)




Figura 4. Ventajas del conjunto residencial
Fuente: Elaboracidn propia

1.3.3. Promocidén idénea de un proyecto
inmobiliario

La promocion idonea en un proyecto inmobiliario es fun-
damental para el éxito de dicho proyecto. Se refiere a la
estrategia y acciones disefiadas para dar a conocer, ven-
der y posicionar eficazmente una propiedad o desarrollo
inmobiliario en el mercado (Mateo, 2004). A continuacion,
se enumeran algunas de las causas por las cuales la pro-
mocion iddnea es esencial en un proyecto inmobiliario.

e Generar interés y demanda: La promocién adecua-
da permite atraer la atencién de posibles comprado-
res o inversores, lo que puede aumentar la demanda
de las propiedades en el proyecto. Esto es esencial
para garantizar la venta o alquiler de las unidades y
maximizar los beneficios. (Mateo, 2004)

e Posicionamiento en el mercado: La promocién bien
planificada ayuda a posicionarse en el mercado. Esto
significa que el proyecto inmobiliario se diferencia
de la competencia y se asocia con atributos positi-
vos que lo hacen atractivo para los compradores po-
tenciales. (Mateo, 2004)

e Construcciéon de marca: La promocion no se trata
solo de propiedades individuales, sino también de
construir la marca de la empresa desarrolladora.
Una sélida reputacién en el mercado inmobiliario
puede atraer a compradores que confian en la cali-
dad de los proyectos de esa empresa. (Mateo, 2004)

e Facilitar la venta: Una estrategia de promocion efec-
tiva puede acelerar el proceso de venta. Esto es im-
portante porque, permite que los proyectos inmobi-
liarios requieran financiamiento, y una venta rapida
puede ser esencial para mantener la salud financie-
ra del proyecto. (Mateo, 2004)

e Comunicacion de caracteristicas y beneficios: La pro-
mocion idonea permite transmitir de forma eficaz
las caracteristicas y ventajas del proyecto de bienes
raices. Incluye detalles de ubicacion, disefio, comodi-
dades, precios, plazos de entrega que son fundamen-
tales para los compradores. (Mateo, 2004)

e Atraccion de inversores: En proyectos inmobiliarios
mas grandes o complejos, la promocién adecuada
puede ser clave para atraer a inversores interesados
en financiar el proyecto. La promocién puede ayu-
dar a mostrar el potencial de retorno de inversion y
la viabilidad del proyecto. (Mateo, 2004)

e Cumplimiento de regulaciones: La promocion tam-
bién puede ser importante para cumplir con las re-
gulaciones locales o nacionales relacionadas con la
comercializacion de propiedades. Esto puede incluir
la divulgacién de informacion importante para los
compradores y la transparencia en la promocion
(Mateo, 2004).

Especificaciones técnicas del predio

Son procesos utilizados para controlar y gestionar el uso del
suelo y las propiedades. Esto podria incluir regulaciones y

normativas relacionadas con el desarrollo urbano, zonifica-
cidn, restricciones de construccion, entre otros.

Mercado

Dentro de la promocién inmobiliaria, el estudio de mercado
sigue siendo crucial. La eleccion de un mercado adecuado
es un paso fundamental para el éxito de cualquier proyecto
inmobiliario. Presentando aspectos claves a considerar:

e Ubicacidn: Es fundamental ya que se debe selec-
cionar un mercado que tenga demanda, acceso a
servicios publicos, y factores de atracciéon, como
proximidad a centros urbanos, transporte, escuelas
y servicios de salud.

e Lademanda: Se investiga la demanda actual y futura
del mercado. Esto incluye comprender los posibles
compradores o inquilinos, conociendo necesidades
y sus preferencias.

e La oferta: Analiza la oferta actual de propiedades en
el mercado. Esto ayudara a identificar la competen-
cia y evaluar si hay espacio para su proyecto.

e Tendencias del mercado: Estudia las tendencias del
mercado, como las tasas de crecimiento, las tasas de
ocupacion y los precios de venta o alquiler a lo largo
del tiempo.

e Las regulaciones locales: Asegura comprender las
regulaciones locales y los requisitos para el desarro-
llo inmobiliario en el area elegida.

e La rentabilidad: Analiza la posible rentabilidad de
tu inversion. Esto implica estimaciones de ingresos
y gastos, junto con la ganancia de la inversién (ROI).

Normativas

Las normativas de construccion en la zona metropolitana
de Quito estan establecidas por la administracion muni-
cipal de Quito. Estas normativas incluyen regulaciones
sobre uso de suelo, alturas de edificacidn, estandares
de construccidn, requisitos ambientales y otros aspectos
relacionados con el desarrollo urbano. Para obtener in-
formacidn especifica y actualizada, te recomendaria con-
sultar directamente con el Municipio de Quito o acceder
a su portal web oficial.

1.3.4. Ciclo de vida del proyecto

Se trata de una representacion de los diversos pasos que
atraviesa un proyecto de construccion o desarrollo inmo-
biliario desde su inicio hasta su conclusion, y en ocasiones,
su operacién continua. Estas etapas ofrecen una estruc-
tura organizada que incluye: analisis de viabilidad, disefio
arquitectonico, planificacidn, ejecucién, venta y servicios
posteriores a la venta. En este estudio de investigacion
nos concentraremos en el andlisis de viabilidad y el disefio
arquitectonico (Bernardo, 2023). Los beneficios del ciclo
de vida del proyecto radican en ofrecer una vision clara
del avance y la condicion del proyecto en cada fase, lo que
simplifica la toma de decisiones eficaz y la asignacion de
recursos en cada etapa (Figura 5). (Bernardo, 2023)

Fases del ciclo de vida del proyecto

e Fase de inicio: Durante esta fase se reconocen las
necesidades o posibilidades del proyecto. Se efec-
tUa un examen para determinar su viabilidad y con-
gruencia con los objetivos estratégicos de la enti-
dad. También se identifican los actores principales
interesados y se establecen las funciones y respon-
sabilidades del equipo. (Bernardo, 2023)




e Fase de planificacion: Una vez que se da luz verde al
proyecto, se inicia la fase de planificacion detallada.
Durante esta etapa se elabora un plan integral que
abarca el alcance del proyecto, sus objetivos espe-
cificos, el cronograma, el presupuesto, los recursos
requeridos y la estrategia de comunicacién. Esta
fase resulta crucial para establecer bases sélidas y
trazar una ruta clara que guie todo el desarrollo del
proyecto. (Bernardo, 2023)

e Fase de ejecucion: Este es el periodo en el que se
lleva a cabo la labor real para generar y elaborar el
producto final. Es fundamental coordinar y adminis-
trar los recursos para asegurar que el proyecto avan-
ce conforme a lo planificado. (Bernardo, 2023)

e Fase de monitoreo y control: En esta fase se supervisa
y valora el progreso del proyecto en relaciéon con los
planes previamente establecidos. Se lleva a cabo un se-
guimiento periddico del avance, los costos y la calidad
del trabajo ejecutado. En caso de detectarse desviacio-
nes, se aplican acciones correctivas para mantener el
proyecto en la direccion deseada. (Bernardo, 2023)

e Fase de cierre: Una vez que se alcanzan los metas
del proyecto y se satisfacen los criterios de acepta-
cién, se procede al cierre del proyecto. Esto implica
una evaluacién final, la documentacién de lecciones
aprendidas y la presentacion de los resultados al
cliente o partes interesadas. (Bernardo, 2023)
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preliminary

autorizacién
formal.

PLANIFICACION
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ACEPTACION planificacién

DEL PROYECTO detallada.

CONTROL EJECUCION

Medir, supervisar Llevar a cabo el
regularmente el plan de gestion
avance. del proyecto

Figura 5. Cuadro resimen del ciclo del proyecto
Fuente: Elaboracidn propia.

1.3.5. Fase 1: Inicio del ciclo de vida del
proyecto (Factibilidad)

El analisis de viabilidad es un instrumento esencial para to-
mar decisiones sobre la ejecucidon de un proyecto de bie-
nes raices. Permite evaluar la viabilidad y rentabilidad del
proyecto, minimizando los riesgos y maximizando los be-
neficios. Ayudando a identificar aspectos legales, técnicos,
sociales y financieros que deben considerarse durante la
etapa de planificacidn. El estudio de factibilidad consta de
dos componentes: método comparativo y método residual
estatico (Beltran Aguiar, Universidad EAFIT, 2018).

Método comparativo

El método se fundamenta en comparar una propiedad bajo
estudio con otras propiedades ofrecidas o transacciones

realizadas preferentemente en fechas recientes. El proceso
implica evaluar el nivel de deseabilidad del bien en relacion
con las propiedades de referencia, con el fin de estimar el
precio mas probable que el bien analizado podria alcanzar,
siguiendo el principio de sustitucién (esencial en la valora-
cién y comercializacion de proyectos inmobiliarios) (Sinia-
coff, S.F). Para aplicar el método comparativo, es necesario
llevar a cabo los siguientes pasos: (Figura 6).

Inicialmente, se selecciona un conjunto de propiedades
comparables, y se extrae una muestra representativa
de sus precios, eliminando aquellos que sean anémalos
o carezcan de datos comparables. Luego, se procede a
igualar los precios unitarios de estas propiedades com-
parables con el inmueble objeto de tasacion, teniendo
en cuenta factores como la superficie, tipo, antigliedad,
entorno, condiciones y otros relevantes. Finalmente, se
determina el valor del inmueble en base a los precios
ajustados durante la homogeneizacion. (Siniacoff, S.F)

(1)
BUSQUEDA DE

TESTIGOS

(4) )
CONSILACION DE METODO DE SELECCION DE

VARIABLES AL

VALORES Y OBTENCION -
DEL VALOR DE COMPARACION COMPRAR

TASACION

(3)
ESTABLECIMIENTO
DE LOS

COEFICIENTES DE
HOMOGEINIZACION,

Figura 6. Cuadro resimen del metodo comparativo
Fuente: Elaboracidn propia.

Método de homogeneizacion

Es la identificacion del inmueble y propiedades de inte-
rés, en primer lugar, se debe identificar el inmueble espe-
cifico que se desea analizar y las propiedades de interés.
Utilizando datos de referencia del mercado inmobiliario,
conocidos como testigos, se lleva a cabo un proceso de
homogenizacidon para establecer el valor comercial de pro-
piedades donde no hay un mercado establecido. Este pro-
ceso también permite comparar las ventajas y desventajas
del enfoque tradicional con respecto a las ofertas obteni-
das, evaluandolas desde una perspectiva cientifica, ya que
este enfoque proporciona una manera objetiva de estimar
el valor comercial de un terreno. La homogenizacién im-
plica analizar y depurar multiples valores en relacién con
una propiedad para la cual se necesita determinar un va-
lor, con el fin de evaluar el valor o precio de otro inmueble.

En resumen, la homogenizacion implica determinar el
valor de una propiedad especifica basandose en los valo-
res de propiedades similares que comparten caracteris-
ticas particulares. Este proceso es necesario cuando los
datos del mercado son heterogéneos, es decir, no son
uniformes en tamafo, forma, ubicacion u otras variables
que se detallaran mas adelante.

e Identificacion de las escalas: En el contexto de un in-
mueble, las escalas se refieren a las dimensiones del
inmueble y las escalas de tiempo asociadas a los feno-
menos que se estan estudiando. Por ejemplo, en nues-
tra propuesta de anteproyecto inmobiliario, dentro de
la escala micro podria corresponder a las propiedades
locales de los materiales de construccidn, mientras que
la escala macro podria corresponder a las propiedades
promediadas dentro de los alrededores del inmueble.

e Construccion de un modelo simplificado: Utilizan-
do el método de homogeneizacion, se construye
un modelo simplificado del inmueble que toma en




cuenta las propiedades promediadas en lugar de
tratar con todos los detalles locales. Este modelo
simplificado se basa en la teoria de medios efectivos
(técnica que se utiliza para calcular un valor prome-
dio ponderado de las propiedades comparables),
que busca representar el inmueble como un medio
homogéneo con propiedades efectivas.

Resolucién de ecuaciones homogeneizadas: Es una eta-
pa crucial en este ambito de la valoracion y analisis de
bienes raices. Estas ecuaciones se utilizan para ajustar y
comparar los valores de propiedades en funcién de di-
versas caracteristicas. Una vez que se tiene el modelo
simplificado, se resuelven las ecuaciones homogeneiza-
das que describen el comportamiento del inmueble a
escala macro. A continuacion, se mostrara una vision de
como se aplican en proyectos inmobiliarios.

Seleccion de variables relevantes: En un proyecto in-
mobiliario, se identifican diversas variables que pueden
afectar el valor de las propiedades, como el tamafio, la
ubicacidon y las comodidades.

e Recopilacion de datos: Se recopilan datos de pro-
piedades comparables que se utilizan como refe-
rencia. Estos datos incluyen informacién sobre las
variables identificadas.

e Normalizaciéon de datos: Los datos recopilados se
normalizan para que sean comparables. Por ejemplo,
si las propiedades tienen diferentes tamarios, es ne-
cesario normalizar los precios por metro cuadrado.

e Formulacion de la ecuacién homogeneizada: Se crea
una ecuacion que relaciona las variables identificadas
con el valor de la propiedad. Esta férmula se adapta 'y
se pondera teniendo en cuenta la relevancia relativa
de cada variable en el mercado de bienes raices.

e Resolucion de la ecuacidn: Se utilizan métodos ma-
tematicos y estadisticos para resolver la ecuacion

homogeneizada y obtener un valor estimado de la
propiedad en cuestion.

e Validacidon y ajustes finales: El resultado se valida
comparandolo con propiedades reales vendidas y se
realizan ajustes finales si es necesario.

El método de homogeneizacidon en un inmueble es Gtil
cuando se desea obtener una comprensién simplificada
de su comportamiento térmico, acustico u otras propie-
dades fisicas sin tener que lidiar con todos los detalles
locales. Sin embargo, es importante recordar que esta
simplificacion puede no ser adecuada en todos los casos
y debe utilizarse con cuidado, especialmente en situacio-
nes donde los detalles locales son criticos.

Meétodo residual estatico

Es una técnica para estimar el valor de un terreno apto
para la construccidon o de una propiedad inmobiliaria;
consiste en determinar el precio maximo que un desa-
rrollador estaria dispuesto a pagar para llevar a cabo un
proyecto con el uso 6ptimo posible. Para calcular el valor
de la propiedad utilizando este método, debemos simu-
lar un proyecto que se llevara a cabo en nuestro terreno
o edificio, de modo que consideremos que esta opcién
es la mas favorable y rentable disponible. (Miguel, 2018)

Debemos calcular las fechas y periodos mas probables para
la construccidn y venta, junto con todos los costos y gastos
asociados, asi como los precios de venta esperados para las
propiedades resultantes del proyecto. El valor del terreno
se determinara restando al precio de venta de la propiedad
terminada todos los costos y gastos de construccion, junto
con el beneficio del promotor. (Miguel, 2018)

1.3.6. Fase 2: Ciclo de vida del proyecto
(Diseiio)

El Anteproyecto representa una etapa de propuesta den-
tro del proceso de disefio arquitectonico. En esta fase,
se exponen todas las caracteristicas generales del pro-
yecto, incluyendo aspectos formales, funcionales, cons-
tructivos, econdmicos y temporales. Durante esta etapa,
se han considerado todas las limitaciones y condiciones
que afectaran al proyecto, y se conocen los requisitos
que deben cumplirse. Sin embargo, a pesar de tener en
cuenta todas estas variables, siempre habra una varie-
dad infinita de enfoques para abordar el desafio arqui-
tectdnico y la propuesta. Ante esta diversidad de opcio-
nes, sera la vision e interpretacidn del arquitecto la que
determine el enfoque, utilizando criterios, sensibilidades
artisticas, formacion técnica y experiencia para definir la
mejor manera de resolver el proyecto. En resumen, cada
arquitecto determinara la estrategia de resolucidn para
el desafio arquitectdnico. (SCSarquitecto, s.f)

Elementos que incluye un anteproyecto

Los elementos del anteproyecto pueden variar en cada
situacion, pero normalmente abarcan los siguientes as-
pectos, iniciando con la conceptualizacion, que implica
detallar al cliente el proceso utilizado para llegar a la so-
lucion propuesta. De esta manera, busca presentar los
conceptos y argumentos que respaldaron las decisiones
al comienzo del disefio.

Arquitectodnico:

e Plantas arquitectdnicas: Son cruciales para la ela-
boracién del disefio arquitecténico y del croquis
principal. Desempefian un papel esencial tanto en el
anteproyecto como en el plano de servicios.

e Secciones: Presentan dos cortes necesarios, uno
transversal y otro longitudinal. Son utiles, por ejem-
plo, para ilustrar cdmo las secciones atraviesan un
bafio y mostrar la pendiente de la instalacion sani-
taria y la distancia entre los registros o el desagiie.

e Alzados o fachadas: Son los dibujos de la fachada
principal. Dependiendo del proyecto, también pue-
den incluir el disefio de la fachada posterior.

e Planta de azoteas: Esencial para analizar el funcio-
namiento del sistema de desagtie pluvial. Se deben
realizar observaciones sobre las pendientes y los ba-
jantes propuestos.

Sistema Estructural

Se refiere a la disposicidon y disefio de los elementos que
soportan la carga y proporcionan estabilidad a una cons-
truccién, ya sea un edificio, un puente, una torre u otra
estructura. Este sistema es esencial para garantizar la se-
guridad, la durabilidad y la funcionalidad de la obra. Los
sistemas estructurales pueden variar considerablemente
segun el tipo de proyecto, las condiciones del sitio, el uso
previsto y otros factores. (Hildebrandt, s.f.)

e Planta de cimentacidn y drenaje: En este esquema
se representa la disposicion de la cimentacion, el sis-
tema de drenaje y la ubicacion de los registros sani-
tarios de la obra. (Hildebrandt, s.f.)

e Detalles constructivos: Para mejorar la comprensién
de los planos, se pueden incluir detalles arquitecto-
nicos como el armado de losa, columnas o trabes. Es
crucial que estas adiciones no sean demasiado de-
talladas para evitar oscurecer el concepto del pro-
yecto, sino que sean sugerencias claras y precisas.
(Hildebrandt, s.f.)




Instalaciones

En un proyecto arquitectdnico, las “instalaciones” se refie-
ren a todos los sistemas y elementos técnicos necesarios
para que un edificio funcione de manera adecuada y cum-
pla con sus requerimientos operativos. Estas instalaciones
son esenciales para proporcionar comodidad, seguridad,
eficiencia y funcionalidad a los usuarios del edificio. En
esta fase consta de instalaciones sanitarias y eléctricas:

¢ Instalaciones Eléctricas: Son sistemas de dispositi-
vos eléctricos disefiados para distribuir electricidad
de manera segura y eficientes. Las instalaciones in-
cluyen varios componentes que son: Tomacorrien-
tes: Muestra la cantidad, ubicacion y tipo de toma
corrientes que serdn instalados. lluminarias: Son re-
presentaciones graficas que muestran la disposiciéon
de las iluminarias en un espacio.

e |[nstalaciones Sanitarias: Son sistemas disefiados
para proporcionar agua potable y deshacerse de
manera segura de las aguas residuales en edificacio-
nes y estructuras. Las instalaciones sanitarias com-
prenden varios componentes y caracteristicas que
son: Agua potable: Son representaciones graficas
que muestran El desarrollo y la disposicion de los
sistemas de suministro de agua potable y de alcan-
tarillado en una construccién o proyecto. Aguas Ne-
gras: Indican la ubicacidn y trayectoria de las tube-
rias que transportan las aguas residuales lejos de la
estructura para su posterior tratamiento adecuado.

1.3.7. Referentes

Residencias Villanueva / Ecuador

Residencias Villanueva, proyecto de vivienda colectiva en
Quito, Ecuador, disefiado en 2021 por ERDC Arquitectos y
liderado por Fernanda Esquetiniy Pablo Puente Rodriguez,
se destaca por su enfoque multifamiliar y social. Con 27
apartamentos y 17 casas, busca la diversidad y conexién
comunitaria. Los departamentos, de diversas tipologias,
se distribuyen en tres bloques esquineros, conectados por
una circulacion vertical hacia el espacio verde central. Las
17 casas, entre bloques, tienen terrazas traseras, conser-
vando un anillo verde y permeable. Los estacionamientos
estan junto al borde de la terraza. (Caballero, 2023)

La ocupacion variada incluye estudiantes, familias y per-
sonas mayores, adaptandose a la diversidad de la ciudad.
Desarrollado bajo Vivienda de Interés Publico (VIP) con sub-
sidios y restricciones de costos, mantiene alta calidad espa-
cial y material. Se incorpora la idea de adaptabilidad, per-
mitiendo la expansion gradual de las viviendas de 60 m? a
120 m? en tres plantas, con estructuras preparadas desde el
inicio para garantizar seguridad y calidad. (Caballero, 2023)

El disefio resalta los espacios comunes, la circulacion
vertical, dreas verdes y comercios en planta baja, bus-
cando armonia con la comunidad. Residencias Villanue-
va fusiona asequibilidad, diversidad, calidad constructiva
y adaptabilidad en un proyecto socialmente comprome-
tido de vivienda colectiva (Figura 7). (Caballero, 2023)

,\W :

“ ) \

Figura 7. Residencias Villanueva / ERDC Arquitectos.
Fuente: Archdaily (2021).

San Telmo apartamentos / Ecuador

Apartamentos San Telmo, un proyecto residencial n el
afno 2018, en la zona de Los Chillos en Quito, Ecuador, se
cred el disefio a cargo de la firma de arquitectura ERDC
Arquitectos, bajo la direccion de Fernanda Esquetini y
Pablo Puente Rodriguez. Consta de 1.800 m? se clasi-
fica como “vivienda publica”, con apoyo financiero del
gobierno para hogares cuyo valor no exceda los 70.000
ddlares y un costo por metro cuadrado de venta no su-
perior a 890 ddlares. El desafio fue crear viviendas ase-
quibles y econdmicamente viables para familias prome-
dio, manteniendo la rentabilidad para el desarrollador.
Se logré reduciendo el tiempo de ejecucidon de la obray
utilizando materiales visibles como acero, bloques recti-
ficados, ladrillo visto y concreto pulido para reducir cos-
tos sin comprometer la estética ni la calidad. (Silva, 2023)

San Telmo consta de 22 apartamentos “tipo” de 72 m?
mads 10 m? de terraza, distribuidos en bloques de hasta 6
unidades, optimizando el espacio con una Unica circula-
cién vertical por bloque. Esto permite apartamentos cé-
modos de tres habitaciones con una generosa altura de
entrepiso, liberando espacio en la planta baja para areas
comunes cubiertas y abiertas. Se incorporan elementos
arquitectonicos que garantizan flexibilidad y adaptabili-
dad con el tiempo. En resumen, San Telmo Apartments
logra un equilibrio entre asequibilidad, habitabilidad,
rentabilidad y flexibilidad, ofreciendo una solucién inte-
gral de vivienda (Figura 8). (Silva, 2023)
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Figura 8. San Telmo apartamentos / Ecuador.
Fuente: Archdaily (2018).

Residencia Bash / Ecuador

La Residencia Bash, en Saint-Herblain, Francia, es un pro-
yecto de arquitectura residencial desarrollado en 2023
por Philippe Dubus Architectes. En el marco de la reno-
vacion urbana alrededor del edificio Sillon de los afios
1960, este proyecto contribuye a la regeneracion de la




zona mediante el desarrollo del Parque Bagatelle, des-
tinado a albergar 1,100 nuevas viviendas. La compacta-
cién se realiza con atencion a la preservacion del carac-
ter del lugar. Las 47 unidades residenciales se distribuyen
en tres propiedades, respetando los grandes robles de la
zona. Los estacionamientos semienterrados se integran
al paisaje, separados por una rejilla metdlica y parcial-
mente cubiertos por una plataforma de plantacion. Las
viviendas se elevan sobre esta estructura, evitando el
contacto directo con el terreno del jardin. (Koshta, 2023)

El disefio de Bash Residence busca la simplicidad y clari-
dad, utilizando tonos neutros en el concreto para resaltar
la vegetacion y el entorno. Compuestas por plataformas
de 2 0 4 apartamentos, cada uno con doble orientaciény
balcones habitables, se conectan visualmente con la ciu-
dady los arboles. Una estructura de acero pintado cubre
los balcones del nivel superior, proporcionando un toque
ligero y recordando las estructuras histéricas del Parque
Bagatelle. En resumen, Bash Residence se distingue por
su integracién cuidadosa al entorno natural, la preser-
vacion de drboles existentes y un disefio arquitectdnico
que busca la simplicidad y claridad, ofreciendo espacios
habitables que se conectan visualmente con el entorno
(Figura 9). (Koshta, 2023)

Figura 9. Residencia Bash / PHD Architectes.
Fuente: Archdaily (2023).

1.3.8. Matriz Comparativa de Referentes

N2

Residencias
Villanueva /
ERDC
Arquitectos.

REFERENTE ‘

FORMA

Se compone de
27 apartamentos
y 17 casas distri-

buidos en tres blo-
ques esquineros
interconectados.

FUNCION

Es una vivienda colectiva
diversa y social que busca
adaptarse a las necesida-
des heterogéneas de la
poblacién.

TECNOLOGIA

Posibilidad de ampliacion de
las casas, desde 60 m? en dos
pisos hasta 120 m? en tres
pisos. La estructura para la
expansion se construye desde
el inicio, garantizando calidad
y seguridad.

| ELEMENTOS DESTACADOS

- Enfasis en espacios
verdes en el centro y
perimetro.

- Se mantienen altos estan-
dares de calidad a pesar de
las limitaciones de costos.

San Telmo
apartamentos
/ ERDC
Arquitectos

Apartamentos co-

nectados median-

te una circulacion

vertical, dando asi

una vista de llenos
Yy vacios.

Se destaca por su enfo-
que en vivienda publica,
comprometida con la
asequibilidad, eficiencia
constructiva y adaptabili-
dad a largo plazo.

Uso de materiales expuestos
como estructura de acero,
entrepiso metalico, muros de
blogues rectificados, ladrillo
permeable, tuberias galvani-
zadas para instalaciones eléc-
tricas, cobre para instalaciones
hidrosanitarias, pisos de
concreto pulido y oxidado.

- Desarrollo de viviendas
asequibles.

- Minimizar los costos de
financiacion bancaria al
reducir el tiempo de finali-
zacion de la obra.

- Liberacion de espacio
en planta baja para crear
grandes zonas publicas
interiores y exteriores.

Residencia
Bash

Residencia disefia-
day distribuida en
una organizacion
lineal y paralela-
mente.

Se destaca por su aten-
cion a la preservacion del
entorno natural, la inte-
gracion armoniosa del
aparcamiento y la aten-
cion a la densificacion del
sitio teniendo en cuenta
el paisaje existente.

Los aparcamientos semiente-
rrados que dan directamente
al exterior estan separados
por malla metalica para
favorecer el paisajismo y estan
parcialmente cubiertos por
una plataforma con vegeta-
cion.

- Este disefio tiene la
importancia de preser-
var el entorno natural,
incorporando grandes

robles y manteniendo una
distribucion respetuosa
con el paisaje.

Tabla 2. Matriz Comparativa de Referentes
Fuente: Elaboracidn Propia.
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‘ Diagndstico

2.1 Informacion General

Tipo de Proyecto ‘ Propuesta Innovadora

2. Disefio, técnica y

Linea de Investigacion sostenibilidad (DITES)

Area de investigacion Sector el Bosque, Quito

Delimitacion Temporal Semestre B23

Tabla 3. Tipologia del proyecto
Fuente: Elaboracidn propia.

2.2 Introduccidn a la metodologia

Este estudio adopta un enfoque mixto que integra com-
ponentes exploratorios, cuantitativos y cualitativos para
examinar la alineacién zonal en el contexto urbano. Segun
Roberto Hernandez Sampieri, los estudios exploratorios
se emplean para investigar temas o problemas poco estu-
diados, sobre los cuales existen muchas incertidumbres o
no han sido abordados previamente. Los enfoques cualita-
tivo y cuantitativo de investigacién representan métodos
diferentes para recolectar y analizar datos en investigacio-
nes. La investigacion cualitativa se centra en comprender
la subjetividad de un fendmeno, explorando las percep-
ciones y experiencias de las personas. Por otro lado, la in-
vestigacion cuantitativa se fundamenta en la medicién de
variables mediante datos numéricos estandarizados. Cada
enfoque se selecciona de acuerdo con las necesidades y

objetivos especificos de la investigacion.

Nuestra investigacién se divide en cuatro fases: la Fase
Uno, que se centra en el analisis inicial, la Fase Dos, en
las herramientas usadas para el andlisis, la fase tres, ini-
cio de las propuestas del proyecto y fase cuatro muestra
de los resultados.




2.2.1. Esquema de construccion de la

Mapeo de Variables fisicas
y Ambientales.

Andlisis de entorno
inmediato.

Lineacion Zonal
Parametros Legales

Pautas de referencia para
la adaptacion en zonas
urbanas.

Cuadro: Promocién Idénea

Cuadro: Valor de venta
referencial del mercado

Cuadro: Valor de Suelo
sobre valor accesible

Zonificacion
Estrategias del disefio
Bocetos

Diagramas generativos

,
metodologia
ENTRADA HERRAMIENTA
—o0
. Arcgis
. Normativa G g |
eoporta
FASE 1:
o— IRM
ANALISIS ) Google Maps
° Trayectorla llustrador
visual
Excel
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INVESTIGACION ) Excel
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estructurales
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Figura 10. Esquema de la metodologia
Fuente: Elaboracién Propia.

Arquitectdnicos
Estructurales
Sanitarios
Electricos
Modelado 3D

Fase 1: Analisis

En la etapa de entrada, se recopilan datos relacionados
con la normativa urbana, el indice de Resistencia a la
Movilidad (IRM) y se realiza un recorrido por la zona de
estudio. La normativa proporciona el marco legal y las
regulaciones urbanas, el IRM ofrece informacién sobre
la accesibilidad y movilidad en la zona, y el recorrido per-
mite una vision in situ de las condiciones del entorno.

Se emplean herramientas como ArcGIS para el anélisis
espacial de la normativa y la generacién de mapas te-
maticos. Ademas, se utilizan aplicaciones de geoportal y
Google Maps para la obtencion de datos geoespaciales
en tiempo real y la planificacién de rutas de recorrido.

Los resultados de esta fase incluyen mapas graficos que
representan la distribucién de la normativa, el IRM vy las
observaciones del recorrido. Se analizan estos mapas para
identificar patrones y areas de interés. Ademas, se calculan
los parametros de lineacion zonal, que se refieren a la ali-
neacion de las calles y su impacto en la movilidad urbana.

Fase 2: Factibilidad

En la etapa de entrada, se evalian aspectos como el indi-
ce de mercado, donde se analizan las tendencias y datos
relevantes para el proyecto. Ademas, se aplican el méto-
do comparativo y el método residual, dos enfoques fun-
damentales para comprender la viabilidad del proyecto
en el contexto del mercado existente.

La herramienta que se utiliza en esta fase, es crucial
para llevar a cabo una evaluacion efectiva. La plusvalia
y la homogenizacién son factores que ayudan a identifi-
car oportunidades y desafios dentro del mercado, brin-

dando una vision mas clara del potencial del proyecto.
Ademas, se emplea Excel como una herramienta versatil
para recopilar y analizar datos de manera eficiente.

Los resultados implican la obtencion de informacion esen-
cial para la toma de decisiones. Se determina la promocidn
idonea en funcién de los datos recopilados y se establece
un valor de venta referencial del mercado, proporcionando
una referencia sélida para el proceso de comercializacion.
Asimismo, se determina el valor del suelo, lo que es esen-
cial para la planificacion y el desarrollo futuro del proyecto.

Fase 3: Conceptual

En esta etapa, la entrada se enfoca en el partido arqui-
tectdnico, utilizando herramientas como conceptos,
formas, diagramas funcionales y diagramas generativos
para comprender y desarrollar la esencia del disefo. La
salida de esta fase se concreta mediante bocetos, volu-
metria, estrategias de disefio y zonificacidn, integrando
asi diversos elementos para lograr un resultado arquitec-
tdénico coherente y significativo.

Fase 4: Anteproyecto

Aqui, la entrada se compone de programacién, promo-
cion iddénea, sistemas estructurales, fundamentos del
disefio y estrategias del disefio. Las herramientas funda-
mentales incluyen AutoCAD, lllustrator, Photoshop, Sket-
chUp y Lumion. La salida de esta etapa se concreta en
planos arquitectdnicos, estructurales, sanitarios y eléc-
tricos, junto con modelado 3D, fusionando asi la planifi-
cacion detallada y la visualizacion tridimensional para un
disefio integral y funcional.




2.3 Diagnéstico
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2.3.1. Analisis del entorno inmediato
Arteria principal

1  Av. Mariscal Sucre
2 Av. Edmundo Carvajal

ANALISIS DEL ENTORNO - VIAL

Leyenda

I Arteria principal [l Arteria secundaria [ Colectores
Peatonal [_] Zonade estudio Q] Parada de buses Arteria secundaria

1 Calle los Cabildos
2 Calle José Paredes

3 Calle J.M. Raygada

4 CalleC.J

5 Calle Alonso de Torres

6 CalleC.1

7 Calle Tercera Transversal
8 Calle San Francisco de

Colectoras
1 Psj. Ramiro Barba
Psj. M.Beba
Psj. Mufiecas
Psj. Otero
Psj. J.B.Quince
Psj. José Valdiviezo
Psj. C. Cuarta
Psj. C. Tercera
Psj. Oe 9
10 Psj. 1A
11 Psj. N-44A
12 Psj. Segunda Trasnversa
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] %’ —>» Avenida Mariscal Sucre

Figura 11. Analisis vial
Fuente: Elaboracidn propia

ANALISIS DE ENTORNO - EQUIPAMENTOS

Leyenda

Religioso MM Servicio M Educacidn Salud B Alojamiento M Comercio M Gastronomia
[1 Zzona de estudio B Parques  PlazaR. del Salvador ®  Parque Unidn Nacional
®  Parque Hidalgo de Pinto ®  Parque Barrio Quito Tenis ® Parque Panamd

Religioso = 1 Servicios =5

@ Educaciéon =3 Salud =2
Alojamiento =1 . Comercio =22

Gastronomia =9

Gastronomia
209%

Arterias principales

----- Av. Mariscal Sucre - ===~ Av. Edmundo Carvajal

C.C. El Bosque Q

Colegio Antisana @
Figura 12. Andlisis de equipamentos
Fuente: Elaboracion propia




ANALISIS DEL ENTORNO - USOS DE SUELO

Leyenda

I Residencia baja densidad M Residencia alta densidad M Residencia media densidad M Lote valdio Religioso

I Comercio B servicio B Areasverdesy recreativas I Educacion HEM Gastronomia
Salud B Administracion I Alojamiento [ Zona de estudio

Arterias principales

————— Av. Mariscal Sucre - ===~ Av. Edmundo Carvajal

Hitos .

C.C. El Bosque )

Colegio Antisana

RESIDENCIA BAJA DENSIDAD
RESIDENCIA MEDIA DENSIDAD #
COMERCIO -
(-]
AReas VeRDEs ¥ RecheaTivas D
resioencia ara pensiao @D
GASTRONOMIA ﬁ
(-]

SERVICIO [ )
ADMINISTRACION F
EDUCACION ?
SALUD
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ALOJAMIENTO

LOTE VALDIO

RELIGIOSO

Figura 13. Analisis de Usos de suelo
Fuente: Elaboracidn propia

Analisis vial

El andlisis vial en el sector del Bosque esta ubicado en la pa-
rroquia Cochapamba de Quito, revela que la localizacion del
predio es estratégica, lo que merece un profundo examen
para entender su impacto en la movilidad y la conectividad
de la zona. El area se distingue por su proximidad a impor-
tantes arterias viales, incluyendo la Avenida Mariscal Sucre
y la Avenida Edmundo Carvajal, Esto lo posiciona como un
elemento central en la red de transporte urbano.

La Avenida Mariscal Sucre, en particular, es un eje cru-
cial para el desplazamiento de personas en esta parte
de la ciudad. Esta via es atravesada por cuatro tipos de
lineas de transporte publico: Rapitrans, con una ruta
que se extiende desde La Planada hasta La Marin; Catar,
que conecta El Condado con La Marin; San Carlos, que
opera desde Atucucho hasta la Terminal la Magdalena; y
Transhemisféricos, que viaja desde San Vicente hasta El
Ejido. Un andlisis mas detallado del sitio revela que hay
dos paradas de norte a sur en la Avenida Mariscal Su-
cre, una ubicada en la esquina de la Calle José Raygada,
justo en frente del Colegio Intisana, y la segunda parada
a una distancia de 327.84 metros en la Calle Alonso de
Torres. En la direccién de sur a norte, la primera parada
se encuentra junto a la Plaza Republica del Salvador, y la
segunda parada estd a 570.10 metros, frente al Colegio
Intisana. En contraste, la Avenida Edmundo Carvajal alo-
ja una Unica linea de transporte publico, Catar, cuya ruta
abarca desde Cochapamba Norte hasta La Tola. Es im-
portante sefialar que esta es la Unica linea que asciende
por el Centro Comercial El Bosque, lo que puede tener
un impacto significativo en el acceso y la movilidad de
quienes se desplazan a través de esta via.

Como conclusion de este analisis vial, se evidencia una
alta demanda de transporte publico en la Avenida Ma-

riscal Sucre, que con frecuencia conduce a la creacion de
paradas de autobus improvisadas, lo que podria generar
problemas de seguridad y eficiencia. Sin embargo, una li-
mitacion clave identificada en los alrededores del predio
es la falta de conexiones de transporte publico, lo que
representa un desafio que requiere atencidn. La falta de
opciones de transporte publico cerca del predio podria
tener un impacto en la accesibilidad y la conectividad de
la zona, lo que destaca la necesidad de abordar este as-
pecto en futuros desarrollos urbanos (Figura 12).

Analisis de Gso de suelo y equipamentos

El levantamiento de Uso de suelo, abarcando desde la Ca-
lle José Raygada hasta la Calle Beck Rollo, revela una varia-
da composicién de edificaciones y funciones en la zona. En
este andlisis, se ha identificado la presencia predominante
de residencias, que se clasifican en tres categorias: baja
densidad (hasta dos pisos), media densidad (hasta cinco
pisos) y alta densidad (mas de cinco pisos). Esta diversidad
se explica por el caracter residencial de nuestra zona de
estudio, donde el Centro Comercial del Bosque juega un
papel fundamental en satisfacer las necesidades locales.

En términos cuantitativos, se destaca que el 49% de las
edificaciones son viviendas de baja densidad, lo que indica
una predominancia de estructuras de hasta dos pisos en la
zona. Las viviendas de media densidad constituyen el 38%
del total, evidenciando una proporcién considerable en la
configuracidn urbana del area. Por otro lado, las viviendas
de alta densidad representan solo el 3%, siendo estas mas
escasas Y localizadas principalmente en el limite de la Ave-
nida Mariscal, estableciendo un limite geografico para este
tipo de construcciones en el lote de intervencion.

Ademas de las estructuras residenciales, la zona cuenta con




diversos espacios y dreas. Los parques recreativos abarcan
aproximadamente el 1% de la superficie, ofreciendo espa-
cios de esparcimiento para la comunidad. Las areas verdes
ocupan un 3% del area total, contribuyendo a la calidad
ambiental y estética del entorno. Asimismo, las zonas de
comercio representan un 5% de la zona circundante, subra-
yando la presencia de actividades comerciales en el drea.

Sin embargo, la investigacién también ha destacado al-
gunas carencias en el sector. Se observa una ausencia
de equipamientos de salud, lugares de culto y opciones
gastrondmicas en la zona, factores a tener en cuenta
en futuros proyectos de desarrollo urbano con el fin
de abordar las necesidades y elevar el nivel de vida de
los habitantes. Estos detalles ofrecen una comprension
completa del entorno, lo que facilita la deteccién de
oportunidades y desafios para promover el desarrollo
sostenible del area analizada (Figura 12) (Figura 13).

Conclusion

El analisis vial en la parroquia Cochapamba revela la im-
portancia estratégica del sector del Bosque en la movi-
lidad y conectividad de la zona, con una alta demanda de
transporte publico en la Avenida Mariscal Sucre. La pre-
sencia predominante de residencias de baja densidad,
junto con la escasez de equipamientos de salud y opcio-
nes gastrondmicas, resalta la necesidad de abordar estos
aspectos en futuros proyectos urbanos con el propdsito
de elevar el bienestar de los habitantes y fomentar un
crecimiento sostenible en el area.

2.3.2. Diagnostico/ ubicacion

Ecuador Pichincha Quito Cochapamba

E 4

Figura 14. Ubicacion del sector
Fuente: Elaboracidn propia

Diagnostico socio / cultural

La parroquia de Cochapamba estd situada en la zona
noroccidental de la urbe de Quito. El municipio se divi-
de econdmicamente y se caracteriza en diferentes tipo-
logias, de manera que se pueden reconocer diferentes
asentamientos poblacionales, tales como: En la parte
baja de Cochabamba se encuentra el sector comercial de
la zona, en la parte alta; los distintos centros comerciales
y se puede observar en el sector con casas y productos
de lujo. En esta zona existe una poblacidon caracterizada
por una modalidad habitacional compuesta por departa-
mentos construidos por empresas. (Ledn, 2020)

Conclusion

La parroquia de Cochapamba, ubicada en la parte no-
roccidental de la ciudad de Quito, se distingue su diversi-
dad econdmica y tipoldgica, evidenciando una variedad
de asentamientos poblacionales. Mientras que en la
parte baja se concentra el sector comercial, en la parte
alta destacan los centros comerciales y residenciales de

lujo. La presencia de una poblacion que habita en depar-
tamentos construidos por empresas refleja la compleji-
dad y la heterogeneidad de esta zona urbana.

Poblacion

En el afio 2010, de acuerdo con los datos recopilados por
el Instituto Nacional de Estadisticas y Censos (INEC), la
cantidad de personas que residian en la zona de Cocha-
pamba ascendia a 57,679 habitantes. Este sector cuenta
con varios puntos estratégicos, siendo uno de los mas
destacados el drea comercial que se concentra en tor-
no al Centro Comercial El Bosque. Aqui, se encuentran
agencias bancarias, farmacias, supermercados, puntos
de servicios, tiendas especializadas para mascotas, res-
taurantes y una variedad de opciones mas (Ortiz, 2020).

Ademas de su oferta comercial, Cochapamba brinda di-
versas opciones para el entretenimiento y el deporte. La
zona esta bien equipada con parques y espacios depor-
tivos, que incluyen canchas de tenis y futbol, centros de
yoga, gimnasios, escuelas de baile e incluso un lugar para
disfrutar del paintball (Ortiz, 2020).

Segun los datos del (INEC), en el afio 2010, se pueden ob-
servar las distintas edades de los residentes en el sector
en el siguiente cuadro (Figura 15).
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Figura 15. Edad de poblacién en Cochapamba
Fuente: Elaboracion propia

Conclusion

En el afio 2010, la poblacidon de Cochapamba, segun el
INEC, ascendia a 57,679 habitantes. Este sector se dis-
tingue por su vibrante area comercial en torno al Cen-
tro Comercial El Bosque, que proporciona una variedad
extensa de servicios y establecimientos comerciales.
Ademas, Cochapamba proporciona diversas opciones de
entretenimiento y deporte, con instalaciones como par-
ques, canchas deportivas y centros de actividades fisicas.
Estos datos reflejan un panorama completo de la vida
comunitaria en Cochapamba, destacando su dinamismo
y variedad de opciones para sus residentes.

Etnografia
Cochapamba se caracteriza por su diversidad étnica, al-

bergando varias etnias cuya distribucién se puede ana-
lizar a través de diversos datos y porcentajes. Segun la




informacién disponible, la mayoria de la poblacidn, con
un 80.0%, se identifica como mestiza, mientras que la
comunidad afrodescendiente representa tan solo el 1%,
evidenciando asi su menor presencia en el tejido social
del sector (INEC,2010) (Tabla 4).

Etnias ‘ Recuento Porcentaje

Indigena 3.795 7%
Afroecuatoriano/a 1.762 3%
Negro/a 524 1%
Mulato/a 1.230 2%
Montubio/a 772 1%
Mestizo/a 46.170 80%
Blanco/a 3.251 5,9%
Otro/a 175 0,1%

Total 57.679 100%

Tabla 4. Etnografia Cochapamba
Fuente: INEC, 2010

Conclusion

La diversidad étnica en Cochapamba es notable, refleja-
da en una variedad de etnias cuya distribucidon se puede
analizar mediante datos y porcentajes. Aunque la pobla-
cién mestiza constituye la mayoria con un 80.0%, la pre-
sencia de otras etnias como indigenas, afroecuatorianos,
negros, mulatos, montubios y blancos también es signi-
ficativa. Sin embargo, la comunidad afrodescendiente
representa solo el 1%, evidenciando su menor presencia
en el tejido social del sector.

2.3.3. Analisis de normativas

Art.147.- Dimensiones Utiles minimas de locales

Areas utiles minimas locales

m2.

Lado

minimo Vivienda Vivienda Rriehes

m. del de2 Lot
0 mas
dorm. dorm.

dorm.

Sala - Comedor 2.70 13.00 13.00 16.00
Cocina 1.50 4.00 5.50 6.50
Dormitorio padres 2.50 9.00 9.00 9.00
Dormitorio 2 2.20 8.00 8.00
Dormitorio 3 2.20 7.00
Bafios 1.20 2.50 2.50 2.50

Subtotal drea util 2850 | 38.00 49.00

minima
Lavado - secado 1.30 3.00 3.00 3.00
Dormitorio de servicio 2.00 6.00 6.00 6.00

Tabla 5. Areas minimas
Fuente: Elaboracidn propia

Atributos adicionales de las habitaciones:

e Las areas funcionales de las habitaciones abarcan el
espacio para guardarropa, que si estda empotrado,
debe tener una superficie no menor a 0.72 m2 en
el dormitorio principal y 0.54 m2 en los dormitorios
secundarios, con una profundidad minima de 0.60
m. Unicamente los bafios pueden contar con venti-
lacion forzada mediante un conducto o ventilacién
mecanica. (Quito, 2003)

¢ Solamente los bafios podran disponer de ventilacion
forzada a través de ducto o ventilacion mecanica.

Art.148.- Altura Interior

¢ La altura minima desde el suelo acabado hasta la
parte inferior del elemento constructivo mas bajo
del techo en cualquier espacio habitable no sera
menor a 2.30 metros. (Quito, 2003)

e En el caso de techos inclinados, se permite que la
altura interna utilizable sea de 2.05 metros en el
punto menos favorable, excepto en los aticos, don-
de podria ser menor. (Quito, 2003)

Art.162.- Estacionamientos

e (Cada residencia contara con al menos un espacio de
estacionamiento para vehiculos, conforme al Régi-
men Metropolitano del Suelo. Las caracteristicas y
medidas de estos espacios seran determinadas por
la Seccidon Décimo Cuarta relacionada con Estacio-
namientos y Edificios de Estacionamientos de dicha
normativa (Tabla 6). (Quito, 2003)

Resiencial
Vivienda igual o
menor a 65 m2 1 c-ada 2 .1.C/12 1 ¢/36 viviendas
viviendas | viviendas
de AU
Vivienda mayor a
65m2 hasta120 | L6348 | 1¢/10 1¢/30 viviendas
vivienda viviendas
m2 de AU
Vivienda mayor a 2 cada 1c/8 L.
120 m2 de AU vivienda viviendas 1c/24 viviendas

Tabla 6. Numero de parqueaderos por vivienda
Fuente: Elaboracidn propia

Art.163.- Areas de espacios comunales o uso general
e En complejos residenciales o edificios multifamilia-

res que estén formados o construidos bajo propie-
dad horizontal, se requerird una asignacion minima
de areas comunitarias de uso general. Estas areas
incluirdn espacios para peatones y vehiculos, zonas
verdes, jardines, dreas de juegos para nifos, zonas
de recreacién y estacionamiento. Estas areas debe-
ran ser distribuidas de manera equitativa y centrali-
zada para que todos los hogares puedan acceder y
utilizarlas de forma justa.(Quito, 2003)

En el documento: ANEXO DEL LIBRO INNUMERADO “DEL
REGIMEN ADMINISTRATIVO DEL SUELO EN EL DISTRITO
METROPOLITANO DE QUITO”, en el punto 3.7. Cubiertas,
Cerramientos y Voladizos:

e Define un voladizo como cualquier elemento construi-
do, abierto o cubierto, que se proyecte mas alla del pla-
no vertical de la edificacion, a partir de los 2.50 metros
de altura, medidos desde el nivel de la acera. Los vola-
dizos de las cubiertas que funcionen como proteccion
contra las condiciones climdticas no seran considera-
dos como parte de las areas utiles. (Quito, 2003)

e En terrenos que estén ocupados sobre la linea de
construccion y que tengan frente a vias de anchura
menor a 12 metros, Unicamente se permitira tener
una proyeccion de la fachada de hasta 30 centime-
tros desde los 2.50 metros de altura medidos desde
el nivel de la acera. (Quito, 2003)

Espacios de vegetacion

e Se dotara de un area recreativa minima 12 m2 por Se
asignard un espacio recreativo minimo de 12 metros
cuadrados por cada unidad de vivienda. Estas areas
pueden ser espacios al aire libre o cubiertos con al
menos un lado de 3.00 metros en edificios altos, y con
al menos un lado de 6.00 metros en una proporcion
maxima de 1 a 5 en términos de frente y fondo (se
tomara en cuenta la longitud mas corta para deter-




minar la relacién entre frente y fondo) para conjuntos
con desarrollo horizontal y combinados concentrados
en hasta dos cuerpos en los grupos B, Cy D, y hasta
cuatro cuerpos en los grupos E y F que puedan tener
areas recreativas. En edificaciones con usos residen-
ciales, comerciales y de oficinas combinados, la nor-
ma de 12 metros cuadrados de dreas verdes se apli-
card Unicamente para uso residencial. (Quito, 2003)

Construcciones en elevacion

* En casos donde el terreno no permita tener todas las
areas verdes permeables al nivel del suelo, se podra
destinar hasta un 50% de ellas en las terrazas de los
edificios, siempre que estas areas puedan ser utiliza-
das para fines recreativos y cuenten con las medidas
de seguridad adecuadas. El otro 50% del area recrea-
tiva abierta podria ubicarse en la planta baja u otros
pisos en forma de zonas cubiertas abiertas, las cuales
deben ser disefiadas especificamente para este pro-
posito y pueden albergar equipamientos recreativos.
Ademas, el 100% de las areas recreativas pueden ser
colocadas en las terrazas de los edificios, siempre y
cuando sean areas ajardinadas naturales o sintéticas,
cumpliendo asi con los requisitos de accesibilidad
para personas con capacidades y movilidad redu-
cidas seglin la normativa nacional de accesibilidad
universal vigente. (Quito, 2003)

Conclusion

El examen minucioso de las dimensiones minimas de es-
pacios, asi como de los requerimientos para aparcamien-
tos, dreas comunitarias y caracteristicas adicionales de los
dormitorios, ofrece una orientacién completa para el di-
sefo vy la edificacion de viviendas en Cochapamba, asegu-
rando condiciones iddneas para la residencia y el bienes-
tar de sus habitantes. Estas regulaciones, establecidas en

el contexto del régimen de gestion del suelo en el Distrito
Metropolitano de Quito, son esenciales para fomentar un
desarrollo urbano planificado y sostenible en la zona.

2.3.4. Especificaciones Técnicas del Predio

Se proporcionan los datos del terreno identificado como
644280, situado en la parroquia de Cochapamba, en el
sector de Unidn Nacional. En este estudio, se considera
un area gréfica del terreno de 24043.47 metros cuadra-
dos con un valor estimado de $3,716,968.53. Segun las
especificaciones del proyecto de investigacion, este te-
rreno tiene un coeficiente de ocupacion del suelo (COS)
del 50% en la planta baja, con distancias de retiro de 5
metros en el frente y 3 metros en los laterales y la parte
posterior, con espacios de separacion de 6 metros entre
bloques, y se planea construir hasta 4 pisos con una altura
maxima de 16 metros. El drea total del terreno en estudio
es de 24043.47 metros cuadrados, donde se planea de-
sarrollar una urbanizacién residencial con un coeficiente
de ocupacién del suelo en la planta baja del 50% (Tabla 7.

Ndmero de Predio: 644280
Direccion: Oe7-S/N
Barrio/Sector: UNION NACIONAL
Parroquia: COCHAPAMBA
Dependecia Administracion Zonal Norte

Administrativa: (Eugenio Espejo)

Area gréfica
. 24043.47 m2
(Sistema catastral)

COMPONENTE ESTRUCTURANTE

Clasificacion: (SU) Suelo Urbano

Consolidado

Subclasificacién:

EDIFICABILIDAD BASICA (A108)

servicios basicos:

Codigo edificabilidad:

Cadigo edificabilidad: A108(A604-50)
Lote minimo: 600 m2
Frente minimo: 15m
COS PB: 50%
COS Total: 200%
Forma de ocupacion: (A) Aislada
Retiro frontal: 5m
Retiro lateral: 3m
Retiro posterior: 3m
Entre bloques: 6m
Altura de pisos: 16 m
Ndmero de pisos: 4
Factibilidad de .

EDIFICABILIDAD GENERAL MAXIMA (A114)

A114 (A606-50)

Forma de ocupacion:

Numero de pisos: 6
Altura de pisos: 24 m
COS Total: 300%

SUELO

(A) Aislada

Uso de suelo:

(RU2) Resid urbano 2

Clasificacion de suelo:

(Su) Urbano

Tabla 7. Resumen del IRM
Fuente: Elaboracidn propia

Organizacion segun la cantidad de unidades
residenciales, comerciales o de oficinas para
ser consideradas bajo el régimen de propie-

dad horizontal.

Grupo Unidades de vivienda, comercio u oficinas.

A 2a6
7a10
11a20
21a40
41a70

m | m|O|0O|®m

71 0 mas

Tabla 8. Categorias seguin el numero de viviendas
Fuente: Elaboracion propia

Conclusion

Con una extension de 24043.47 m2 y una edificabilidad
del 50% en planta baja, este predio presenta una opor-
tunidad para la creacién de una urbanizacion residencial
que cumpla con los estandares de habitabilidad y funcio-
nalidad requeridos en la zona.

2.3.5. Determinacion de la Promocion
Idénea

Para determinar el area de trabaja se han tomado los re-
tiros frontales, laterales y posteriores tomando en cuenta
el relleno y se ha tomado el retiro de 15 m2, ddndonos un




area total edificable de 15.558 m2. Sin embargo, el Cos PB nos indica que se debe tomar el 50% del area total grafica dando
12.021,73m2, de los cuales para determinar el drea util se resta el 10% del area de circulacién obteniendo 1202.17 m2,
este valor menos el drea edificable nos da como resultado 10819.56m2, valor que se podra edificar. Los 10819.56m2 de
edificabilidad se los divide para los nimeros de pisos de los tres tipos de edificacion que se van a realizar (Tabla 9).

Il Retirode 15m
Retiros frontales y laterales
Area Construible

Area sin retiro 24043.47 m2 k, 4 S
z //
Area con retiro 15588 m2 P-*‘"'ﬁ;{{r&':mnta|
50% Cos PB 12021.73 m2 L gy aierles,
Circulacion (-10%) 1202.17 m2 Y b
Construccion sin circulacion 10819.56 m2

Tabla 9. Parametros normativos
Fuente: Elaboracidn propia

Figura 16. Usos de los retiros '
Fuente: Elaboracidn propia

De acuerdo con el analisis y elementos regulatorios del predio se ha determinado 20 unidades de viviendas en
casa, con dos plantas de 200m2 que van a poseer dos parqueaderos que determina la normativa con un total de
230m2, dando un total de 4600 m2 no vendibles (Tabla 10)

; U | m2 | Total
Casa 20 Tipo A 2 200 | 2|30 | 230 4600 4000
40 Tipo B 1 110 1| 15 | 125 5000 4400
Departamentos
20 Tipo C 1 70 1115 85 1700 1400
Total 11300 9800
Area comunal (Abierta/Cerrada) 1019.56 m2

Tabla 10. Promocién idénea
Fuente: Elaboracidn propia

En el primer tipo, Casa A, hay 20 unidades en total, cada una en un piso individual. Esto suma un area total de 2000
m2. Considerando que cada casa tiene 2 pisos, el area total es de 4000 m2. En el segundo tipo, Departamentos B,
hay 40 unidades en total, también en un solo piso cada una. Esto suma un area total de 4400 m2. Sin embargo, los
departamentos C son un poco mas pequefios, con solo 20 unidades en un solo piso cada una, lo que da un area total
de 1400 m2. Considerando que ambos tipos tienen 3 pisos en total, el area total es de 13200 m2. En total, la suma
de todas las dreas es de 21400 m2.

‘Totall‘ ‘Totalz‘ Total m2
Casa A [20|*]| 1 |= 20 *1 100 | =| 2000 |* 2 = 4.000
B [40|*| 1 |= 40 *1 110 | =| 4400 | * 8 = 13.200
Departamentos
C |20|*| 1 |= 20 *| 70 |=| 1400 | * 3 = 4.200
Total 21.400

Tabla 11. Area total de casas y apartamentos
Fuente: Elaboracidn propia

Para los parqueaderos en el tipo A, hay 20 parqueaderos,
cada uno con un area de 30 m2, lo que suma un total de
600 m2. En el tipo B, hay 40 parqueaderos, cada uno con
un area de 15 m2, también sumando un total de 600 m2.
En el tipo C, hay 20 parqueaderos, cada uno con un area
de 15 m2, dando un total de 300 m2.

‘ Tipo | # ‘ U ‘ m2 | = [ Total m2

A 20| 2| 30 | = 600

Parqueaderos B 40 | 1 15 | = 600
C 20| 1| 15 | = 300
A 20| 3| 15 | = 45
Parqueadero visitas B 40 | 4 | 15 | = 60
C 20| 2 | 15 | = 30

Total 1.635

Tabla 12. Area total de parqueaderos
Fuente: Elaboracidn propia

El Area sin circulacion es de 10,819.56 m2, obtenido de
la tabla 9y al restarle el drea de la Cubierta que es de
9,800 m2, valor obtenido de la tabla 10 obtenemos un
Area Comunal de 1,019.56 m2.

Area sin circulacién | - | Cubierta ‘ Area Comunal

10.819,56 m2 - 19.800m2 | = 1.019,56

Tabla 13. Area comunal
Fuente: Elaboracion propia

Para obtener el area total edificada es la suma total de
todas las areas de casas y departamentos, parqueaderos
y el area comunal.

Area total edificada 24.054,56 m2

Tabla 14. Area total edificada
Fuente: Elaboracion propia




CLUB RESIDENCIAL PLAZA DEL BOSQUE

Conclusién

Precio de venta: $ 81.730,00 Precio De Venta: $ 95.000,00
En conclusion, tras un analisis exhaustivo de los pardmetros normativos y las caracteristicas del predio, se ha determina- lotallde(m2):52,82 m2 Total|(m2):58 m2
do que el area de trabajo permite la construccion de 20 unidades de viviendas tipo casa y 60 departamentos, cumplien- Cubierto (m2): 49 m2 Cubierto (m2): 58 m2
do con los requisitos establecidos por la normativa vigente. Ademas, se ha destinado un area comunal para uso abierto Tipo: 1 Habitacion Tipo: 1 Habitacion
o cerrado, contribuyendo asi al desarrollo planificado y adecuado de la zona de estudio.Valor referencial del mercado Direccién: Alonso de Torres Direccion: Occidental y

y Francisco de la Pita Edmundo Carvajal

Sector: El Bosque
2.3.6. Valor del mercado CARACTERISTICAS INTERNAS

Un dormitorio estilo minimalista con walking closet y bafio privado, sala, come-
dor, cocina, balcones.

Sector: El Bosque

CARACTERISTICAS INTERNAS

Un dormitorio, sala - comedor, cocina con estilo americano, bafio completo,
bafio social, vestidor, area de maquinas, una bodega.

CARACTERISTICAS EXTERNAS

Piscina, gimnasio, jacuzzi, sauna, turco, cancha de squash, piscina de nifios,
sala de cine, area de juegos infantiles, dos areas de BBQ, sala comunal, lobby,

Para determinar el valor de la promocidn, inicialmente se requiere llevar a cabo un analisis de mercado que involucre
viviendas de la misma categoria o similares a la unidad que se pondra a disposicion, con el fin de estandarizar las CARACTERISTICAS EXTERNAS
muestras que se presentaran. Los precios de las viviendas serdn propuestos de acuerdo con el mercado. A continua-
cién, se demuestran los testigos recopilados.

Ascensor, jardin, piscina, sauna, jacuzzi, seguridad y seguridad contra incendios,
gimansio, area de juegos infantiles, cancha de squash, acabados de lujo, lobby,

estacionamiento de visitas, planta de emergencias, cine. guardiania.
Después de la recopilacidn de testigos, se realiza la ficha de cada uno considerando las principales caracteristicas del Tabla 16. Testigo N21 (Codigo 1.001) Tabla 18. Testigo N23 (Codigo 1.003)
inmueble que se ofrece y lo que mds destaca respecto a la promocidn. Con las especificaciones y la posicidn de los Fuente: Elaboracidn propia Fuente: Elaboracion propia

testigos, se presenta lo siguiente:

ey q a q TORRES DEL BOSQUE D OR BRAND
Exposicion de testigos de un dormitorio 2

. ] N Precio De Venta: $ 101.913,00 Precio De Venta: $ 95.000,00
Cddigo Proyecto Fuente Link M2 Precio
Total (m2): 69 m2 Total (m2): 61 m2 g =
1.001 Club Residencial Plaza Del Bosque | Plusvalia http://bit.ly/48YMtz) | 52,82 m2 $81.730,00 - - = -
Cubierto (m2): 58 m2 Cubierto (m2): 61 m2 -
1.002 Torres Del Bosque Plusvalia | https://bit.ly/3S0IN62 69 m2 $101.913,00 Tipo: 1 Habitacién T ——— . f
1.003 S/N Plusvalia https://bit.ly/30aPPH R 58 m2 $ 95.000,00 Direccion: Edmundo Carvajal Direccion: Alonso de Torres y
1.004 Edicio Rembrandt Plusvalia | https://bit.ly/48lw42A 61 m2 $95.000,00 y Alonso de Torres Beck Rollo
1.005 S/N Plusvalia | https://bitly/3vi7jVm | 58,13 m2 $72.000,00 S BEeee S B e
CARACTERISTICAS INTERNAS ARA R A RNA
1.006 S/N Plusvalia | https://bit.ly/3SrAS6X 74 m2 $ 85.124,00
Un dormitorio, medio bafio, cocina, un estacionamiento. Un dormitorio con closet, un bafio completo, sala - comedor, cocina, area de
1.007 S/N Plusvalia | https://bit.ly/3vJR7mQ 62 m2 $93.000,00 lavado y secado.
CARACTERISTICAS EXTERNAS
1.008 S/N Plusvalia httpS://bIt.|y/3UdLUOt 60 m2 s 87.000,00 Area de maquinas, ascensor, jacuzzi, lobby, sauna, salon de fiestas, seguridad, CARACTERDUCACEXTERNAS
1.009 S/N Plusvalia https://bit.|y/4b5wqu 64.98 m2 s 108.00.00 spa, bodega, cine, canchas de squash, gimnasio. Gimnasio, area BBQ, sauna, turco, sala de cine, salon comunal en la terraza, tres
ascensores.
Tabla 15. Exposicion de testigos de un dormitorio Tabla 17. Testigo N22 (Codigo 1.002) Tabla 19. Testigo N24 (Codigo 1.004)

Fuente: Elaboracidn propia Fuente: Elaboracidn propia Fuente: Elaboracion propia




Precio De Venta: $ 72.000,00

Total (m2): 58,13 m2

Cubierto (m2): 58,13 m2

Tipo: 1 Habitacion

Direccién: Alonso de Torres
y Edmundo Carvajal

Sector: El Bosque
CARACTERISTICAS INTERNAS

Un bafio, un estacionamiento, una habitacién con closet y bafio, sala - comedor,
cocina abierta, bodega.

CARACTERISTICAS EXTERNAS

No amoblado, aceptan mascotas, ascensor, area BBQ, gimnasio.

Precio De Venta: $ 93.000,00

Total (m2): 62 m2

Cubierto (m2): 57,83 m2

Tipo: 1 Habitacion

Direccion:

Sector: El Bosque

CARACTERISTICAS INTERNAS

Cocina abierta tipo americana, area social con amplio ventanal, dormitorio mas-
ter con walking closet y bafio, bafio social, area de maquinas, un parqueadero,
una bodega.

CARACTERISTICAS EXTERNAS
Piscinas, gimnasio, juegos infantiles, areas de descanso.

Tabla 20. Testigo N25 (Codigo 1.005)
Fuente: Elaboracidn propia

Tabla 22. Testigo N27 (Codigo 1.007)
Fuente: Elaboracidn propia

Precio De Venta: $ 108.000,00

Total (m2): 64,98 m2

Cubierto (m2): ||

Tipo: 1 Habitacion

Direccion: Edmundo Carvajal
y Alonso de Torres 1%

Sector: El Bosque

Un bafio, un estacionamiento, una habitacion, un medio bafio.

RNA

Un parqueadero, una bodega, piscina, jacuzzi.

Tabla 24. Testigo N29 (Codigo 1.009)
Fuente: Elaboracidn propia

Exposicion de testigos de dos dormitorios
(o] o Jreme] ik [ | e |

: 2.001 | Club Residencial Plaza Del Bosque | Plusvalia | https://bit.ly/3Spvi1ib 73,93 m2 $111.232,00
Precio De Venta: $ 85.124,00 Precio De Venta: $ 87.000,00 ; ; ; '
R Total (m2): 60 m2 2.002 | Club Residencial Plaza Del Bosque | Plusvalia | https://bit.ly/308G10Q | 69,13 m2 $106.851,00
Cublerto (m2): 56 m2 Cubierto (m2): 2.003 | Club Residencial Plaza Del Bosque | Plusvalia | https://bit.ly/3SoubyK | 108,01 m2 $134.175,00
Tisies 1L e Tipo: 1 Habitacién 2.004 Conjunto Tierra Alta Plusvalia | https://bit.ly/3uaxRhL 145 m2 $ 115.000,00
Direccién: Direccién: James Colnet y 2.005 Tenis Boulevard Plusvalia | https://bit.ly/493LONd 120 m2 $ 138.000,00
Alonso de T
e T oo Ie e 2.006 Edificio Plaza Del Bosque Plusvalia | https://bitly/3U8savj | 98m2 $115.000,00
Sector: El Bosque
CARACTERISTICAS INTERNAS 2.007 Conjunto Bosque Real Plusvalia | https://bit.ly/3UgnjpN 98 m2 $118.000,00
Area social, area de maquinas, cocina integrada, un dormitorio con bafio, un CARACTERISTICAS INTERNAS I H .
bafio completo, un bafio sodal, un estationamiento, una bodes. Bafio completo, medio bafio, un dormitorio, dos parqueaderos, una bodega. 2.008 Edificio el Bosque Plusvalia | https://bit.ly/3vAviQL 130 m2 $ 139.000,00
CARACTERISTICAS EXTERNAS CARACTERISTICAS EXTERNAS 2.009 Edificio Foresta Plusvalia https//bltly/482Hn6m 85 m2 $ 128.000,00
Terraza comunal, rea BBQ, pequefio salon comnual, ascensor. Terraza con vista privilegiada, drea BBQ, salén comnual, guardiania. 2.010 Conjunto San Geminiano Plusvalia | https://bit.ly/493LRZp 85 m2 S 85.000,00
2.011 Edificio Foresta Plusvalia | https://bit.ly/3U3doGk 84 m2 S 143.000,00
Tabla 21. Testigo N26 (Codigo 1.006) Tabla 23. Testigo N28 (Codigo 1.008) 2.012 Rembrandy Plusvalia | https://bit.ly/48SarfYl 89 m2 $ 119.900,00

Fuente: Elaboracidn propia

Fuente: Elaboracidn propia

Tabla 25. Exposicion de testigos de dos dormitorios

Fuente: Elaboracidn propia




CLUB RESIDENCIAL PLAZA DEL BOSQUE

Precio De Venta: $ 111.232,00

Total (m2): 73,93 m2

Cubierto (m2): 68 m2

Tipo: 2 Habitaciones

Direccion: Alonso de Torres y
Francisco de la Pita

Sector: El Bosque
CARACTERISTICAS INTERNAS

Dormitorios minimalistas con walking closet y bafio privado, bafio completo,
sala, comedor, cocina, balcones y un estacionamiento.

CARACTERISTICAS EXTERNAS

Ascensor, jardin, piscina, sauna, jacuzzi, seguridad y seguridad contra incendios,
gimansio, area de juegos infantiles, cancha de squash, acabados de lujo, lobby,
estacionamiento de visitas, planta de emergencias, cine.

CLUB RESIDENCIAL PLAZA DEL BOSQUE
Precio De Venta: $ 134.175,00

Total (m2): 108,01 m2

Cubierto (m2): 81 m2

Tipo: 2 Habitaciones

Direccion: Alonso de Torres y
Francisco de la Pita

Sector: El Bosque

CARACTERISTICAS INTERNAS

Dormitorios minimalistas con walking closet, bafio privado, bafio completo, sala,
comedor, cocina, balcones y un estacionamiento.

CARACTERISTICAS EXTERNAS

Ascensor, jardin, piscina, sauna, jacuzzi, seguridad y seguridad contra incendios,
gimansio, area de juegos infantiles, cancha de squash, acabados de lujo, lobby,
estacionamiento de visitas, planta de emergencias, cine.

Tabla 26. Testigo N21 (Codigo 2.001)
Fuente: Elaboracidn propia

B RESID AL PLAZAD BOSQ

Precio De Venta: $ 106.851,00

Total (m2): 69,13 m2 =

Cubierto (m2): 63 m2

Tipo: 2 Habitaciénes

Direccion: Alonso de Torres y
Francisco de la Pita

Sector: El Bosque

ARA R A RNA

Dormitorios minimalistas con walking closet, bafio privado, bafio completo, sala,
comedor, cocina, balcones y un estacionamiento.

Ascensor, jardin, piscina, sauna, jacuzzi, seguridad y seguridad contra incendios,

gimansio, area de juegos infantiles, cancha de squash, acabados de lujo, lobby,
estacionamiento de visitas, planta de emergencias, cine.

Tabla 28. Testigo N23 (Codigo 2.003)
Fuente: Elaboracidn propia

CONJUNTO TIERRA ALTA

Precio De Venta: $ 115.000,00

Total (m2): 145 m2

Cubierto (m2): 125 m2

Tipo: 2 Habitacidnes

Direccion: Av. del Parque
entre las calles C.1y CTercera

Sector: El Bosque

CARACTERISTICAS INTERNAS

Sala, comedor, dos dormitorios master con bafio con tina y walkink closet, dos
bafios completos, cocina, drea de maquinas, balcén, estacionamiento y bodega.

CARACTERISTICAS EXTERNAS

Club deportivo, gimnasio, sauna, turco, hidromasaje, piscina, juegos infantiles,
canchas de tennis, basket y squash, area BBQ, salon comunal, seguridad, ascen-
sores, jardin.

Tabla 27. Testigo N22 (Codigo 2.002)
Fuente: Elaboracidn propia

Tabla 29. Testigo N24 (Codigo 2.004)
Fuente: Elaboracidn propia

TENIS BOULEVARD

Precio De Venta: $ 138.000,00

Total (m2): 120 m2

Cubierto (m2): 100 m2

Tipo: 2 Habitaciones

Direccion: Alonso de Torres y
Edmundo Carvajal

Sector: El Bosque

CARACTERISTICAS INTERNAS

Dos bafios, estacionamiento, dos habitaciones, un medio bafio, balcdn.

CARACTERISTICAS EXTERNAS

Ascensor, piscina, area de lavanderia, guardiania, seguridad privada, gas cen-
tralizado, parqueadero visitantes, gimnsaio, bodega, sala de musica y cine, sala
comunal, drea de eventos.

Tabla 30. Testigo N25 (Codigo 2.005)

Fuente: Elaboracidn propia

Precio De Venta: $ 115.000,00

Total (m2): 98 m2

Cubierto (m2): 98 m2

Tipo: 2 Habitaciénes

Direccion: Av del Parque y C.5

Sector: El Bosque

ARA R A RNA

Sala con balcdn panoramico, comedor, cocina tipo americana, area de lavanderia
con piedra de lavar, bafio social completo, dormitorio con walkin closet, dormito-
rio maste con bafio completo - walkin closet y vista panoramica, cocina.

ARA R A RNA

Area BBQ, salén comunal, gimnasio, parqueadero, bodega, ascensor, guardia,
pet friendly.

Tabla 31. Testigo N26 (Codigo 2.006)
Fuente: Elaboracidn propia

CONJUNTO BOSQUE REAL
Precio De Venta: $ 118.000,00

Total (m2): 98 m2

Cubierto (m2): 98 m2

Tipo: 2 Habitaciones

Direccion: Av Occidental y
Jose Maria Raygada

Sector: El Bosque

CARACTERISTICAS INTERNAS

Dos dormitorios independientes con closet y bafios completos, cuarto maste
incluido tina de hidromasaje, medio bafio social, sala, drea de maquinas, dos
estacionamientos, una bodega.

CARACTERISTICAS EXTERNAS

Area BBQ, seguridad privada, drea comunal tipo club, parque infantil, piscina,
gimnasio, sauna, turco, cancha de squash, jardines interiores, cuarto de juegos.

Tabla 32. Testigo N27 (Codigo 2.007)
Fuente: Elaboracion propia

Precio De Venta: $ 139.000,00

Total (m2): 130 m2

Cubierto (m2): 98 m2

Tipo: 2 Habitaciénes

Direccion: Beck Rollo y Jose
Jussieu

Sector: El Bosque

ARA R A RNA

Sala, cocina abierta, area de lavanderia, habitacién master con closet y bafio
completo, habitacién simple, bafio completo, calefon eléctrico, tres parqueade-
ros y bodega.

ARA R A RNA

Gimnasio, sala comunal, area BBQ, ascensores, recepcion, guardiania privada,
pet friendly.

Tabla 33. Testigo N28 (Codigo 2.008)
Fuente: Elaboracion propia




EDIFICIO FORESTA

Precio De Venta: $ 128.000,00

Total (m2):

Cubierto (m2): 85 m2

Tipo: 2 Habitaciones

Direccion: Edmundo Carvajal
y Calle E

Sector: El Bosque
CARACTERISTICAS INTERNAS

Dos dormitorios, dos bafios completos, sala, comedor, cocina estilo americano,
drea de lavado, parqueadero.

CARACTERISTICAS EXTERNAS

Seguridad, terrazas temdticas, areas BBQ, area de entrenamiento, area de juego
para nifos, piscina, tres jacuzzi, sauna, turco, gimnasio, parque infantil interno,
cooworking, cuatro ascenores, pet friendly.

Tabla 34. Testigo N29 (Codigo 2.009)
Fuente: Elaboracidn propia

CONJUNTO SAN GEMINIANO

Precio De Venta: $ 85.000,00 %

Total (m2): 85 m2

Cubierto (m2): 72 m2

Tipo: 2 Habitaciénes =
g

Direccion: Av del Parque y
C.Sexta ¢ 5

Sector: El Bosque

CARACTERISTICAS INTERNAS

Cocina americana, area social, dos dormitorios, dos bafios completos, parquea-
dero, bodega.

CARACTERISTICAS EXTERNAS
Un ascensor, jardin, gimnasio, area de juegos infantiles, sala comunal.

Precio De Venta: $ 143.000,00

Total (m2):

Cubierto (m2): 84 m2

Tipo: 2 Habitaciones

Direccion: Edmundo Carvajal
y Alonso de Torres

Sector: El Bosque
CARACTERISTICAS INTERNAS

Dos dormitorios, dos bafios completos, sala, comedor, cocina estilo americano,
area de lavado, parqueadero.

CARACTERISTICAS EXTERNAS

Seguridad, terrazas tematicas, areas BBQ, area de entrenamiento, drea de juego
para nifios, piscina, tres jacuzzi, sauna, turco, gimnasio, parque infantil interno,
cooworking, cuatro ascenores, pet friendly.

Tabla 36. Testigo N211 (Codigo 2.011)
Fuente: Elaboracidn propia

REMBRANDY

Precio De Venta: $ 119.900,00

Total (m2): 89 m2

Cubierto (m2): 84 m2

Tipo: 2 Habitaciénes

Direccion: Beck Rollo y Alonso
de Torres

1
Sector: El Bosque /,

CARACTERISTICAS INTERNAS

Dos bafios, un estacionamiento, dos habitaciones, sala, comedor, cocina.

CARACTERISTICAS EXTERNAS

Sauna, turco, gimnasio, sala de cine, drea infantil, drea BBQ, salén comunal,
cuarto de maquinas.

Tabla 35. Testigo N210 (Codigo 2.010)
Fuente: Elaboracidn propia

Tabla 37. Testigo N212 (Codigo 2.012)
Fuente: Elaboracidn propia

Exposicion de testigos de tres dormitorios
(oo poets [ rueme | uw | w2 | peao |

3.001 Club Residencial Plaza Del Bosque Plusvalia | https://bit.ly/35q2Ek3 | 126,75 m2 $ 186.073,00
3.002 Club Residencial Plaza Del Bosque Plusvalia | https://bit.ly/3U7n4zG | 106,72 m2 S 158.608,00
3.003 Club Residencial Plaza Del Bosque Plusvalia | https://bit.ly/3tXITIr | 106,72 m2 $168.361,00
3.004 Pinar Bajo Plusvalia | https://bit.ly/3SpS8Jr 124 m2 $ 138.900,00
3.005 S/N Plusvalia | https://bit.ly/3Spqgs7z 330 m2 $350.000,00
3.006 Tenis Boulevard Plusvalia | https://bit.ly/3SaaTzt 176 m2 $ 215.000,00
3.007 Tenis Boulevard Plusvalia | https://bit.ly/4910oujf 200 m2 $310.000,00
3.008 Conjunto Bosque Real Plusvalia | https://bit.ly/3S5kilC 169 m2 $ 145.000,00
3.009 Conjunto Bosque Real Plusvalia | https://bit.ly/3Ua9480 261 m2 $ 170.000,00
3.010 S/N Plusvalia | https://bit.ly/3tTac5A 132 m2 $ 135.000,00
3.011 Urbanizacién Privada Colinas Del Pichincha | Plusvalia | https://bit.ly/3tZuévl 278 m2 $ 189.000,00
3.012 Torres Del Bosque Plusvalia | https://bit.ly/3UbXg5I 308 m2 $ 520.000,00

Tabla 38. Exposicion de testigos de tres dormitorios
Fuente: Elaboracidn propia




CLUB RESIDENCIAL PLAZA DEL BOSQUE

Precio De Venta: $ 186.073,00

Total (m2): 126,75 m2

Cubierto (m2): 117 m2

Tipo: 3 Habitaciénes

Direccion: Alonso de Torres y
Francisco de la Pita

Sector: El Bosque

CARACTERISTICAS INTERNAS

Tres dormitorios estilo minimalista, sala, comedor, dormitorio master con
walking closet y bafio privado, bafio completo compartido, bafio social, cocina,
balcones, dos parqueaderos y bodega.

CARACTERISTICAS EXTERNAS

Ascensor, jardin, piscina, sauna, jacuzzi, seguridad y seguridad contra incendios,
gimansio, area de juegos infantiles, cancha de squash, acabados de lujo, lobby,
estacionamiento de visitas, planta de emergencias, cine.

Tabla 39. Testigo N21 (Codigo 3.001)
Fuente: Elaboracidn propia

CLUB RESIDENCIAL PLAZA DEL BOSQUE
Precio De Venta: $ 156.608,00

Total (m2): 106,72 m2

Cubierto (m2): 97 m2

Tipo: 3 Habitaciénes

Direccion: Alonso de Torres y
Francisco de la Pita

Sector: El Bosque

CARACTERISTICAS INTERNAS

Tres dormitorios estilo minimalista, sala, sala de estar, comedor, dormitorio
master con walking closet y bafio privado, bafio completo, cocina, balcones y un
parqueadero.

CARACTERISTICAS EXTERNAS

Ascensor, jardin, piscina, sauna, jacuzzi, seguridad y seguridad contra incendios,
gimansio, drea de juegos infantiles, cancha de squash, acabados de lujo, lobby;,
estacionamiento de visitas, planta de emergencias, cine.

Tabla 40. Testigo N22 (Codigo 3.002)
Fuente: Elaboracidn propia

B RESID AL PLAZAD BOSQ

Precio De Venta: $ 168.361,00

Total (m2): 106,72 m2

Cubierto (m2): 97 m2

Tipo: 3 Habitaciones

Direccion: Alonso de Torres y J
Francisco de la Pita

Sector: El Bosque

ARA R A RNA

Tres dormitorios estilo minimalista, sala, sala de estar, comedor, dormitorio
master con walking closet y bafio privado, bafio completo, cocina, balcones y un
parqueadero.

CARACTERISTICAS EXTERNAS

Ascensor, jardin, piscina, sauna, jacuzzi, seguridad y seguridad contra incendios,
gimansio, area de juegos infantiles, cancha de squash, acabados de lujo, lobby,
estacionamiento de visitas, planta de emergencias, cine.

Tabla 41. Testigo N23 (Codigo 3.003)
Fuente: Elaboracidn propia

PINAR BAJO
Precio De Venta: $ 138.900,00

Total (m2): 124 m2

Cubierto (m2): 110m2

Tipo: 3 Habitaciénes

Direccion: Edmundo Chiriboga
y Zamora

Sector: El Bosque
CARACTERISTICAS INTERNAS
CARACTERISTICAS EXTERNAS

Ascensor, area de lavanderia, seguridad, area BBQ.

Tabla 42. Testigo N24 (Codigo 3.004)
Fuente: Elaboracidn propia

Precio De Venta: $ 350.00,00

Total (m2): 330 m2

Cubierto (m2): 250 m2

Tipo: 3 Habitaciones

Direccion:

Sector: El Bosque

CARACTERISTICAS INTERNAS

Tres dormitorios, sala, comedor, cocina, tres parqueaderos, dos bodegas.

CARACTERISTICAS EXTERNAS

BBQ, piscina, sauna, turco, hidromasaje, gimnasio, canchas, guardiania, ascensor.

Tabla 43. Testigo N25 (Codigo 3.005)
Fuente: Elaboracidn propia

TENIS BOULEVAR

Precio De Venta: $ 215.000,00

Total (m2): 176 m2

Cubierto (m2): 150 m2

Tipo: 3 Habitaciénes

Direccion: Alonso de Torres y
Beck Rollo

Sector: El Bosque
CARACTERISTICAS INTERNAS

Sala, sala de estar con chimenea, comedor, cocina, dormitorio master con closet
y bafio con tina, dos dormitorios con closet, un bafio completo, un bafio social,
dos bodegas, dos parqueaderos.

CARACTERISTICAS EXTERNAS

Seguridad, cuatro ascensores, piscina, sauna, turco, hidromasaje, gimnasio, area
infantil, sala de cine, drea BBQ, area deportiva, sala de entretenimiento.

Tabla 44. Testigo N26 (Codigo 3.006)
Fuente: Elaboracidn propia

TENIS BOULEVARD
Precio De Venta: $ 310.000,00

Total (m2): 200 m2

Cubierto (m2): 192 m2

Tipo: 3 Habitaciones

Direccion: Alonso de Torres y
Beck Rollo

Sector: El Bosque Someu
CARACTERISTICAS INTERNAS
CARACTERISTICAS EXTERNAS

Sauna, turco, gimnasio, sala de cine, area infantil, area BBQ, salén comunal,
cuarto de maquinas.

Tabla 45. Testigo N27 (Codigo 3.007)
Fuente: Elaboracion propia

CONJUNTO BOSQUE REAL

Precio De Venta: $ 145.000,00

Total (m2): 169 m2

Cubierto (m2): 136 m2

Tipo: 3 Habitacidnes

Direccion: José Maria Ralgado
y Occidental

Sector: El Bosque
CARACTERISTICAS INTERNAS

Cocina abierta, tres dormitorios, dos bafios completos, un bafio social, dos
parqueaderos en linea.

CARACTERISTICAS EXTERNAS

Juegos infantiles, piscina, sauna, turco, gimnasio, salén comunal, seguridad, area
deportiva.

Tabla 46. Testigo N28 (Codigo 3.008)
Fuente: Elaboracion propia




CONJUNTO BOSQUE REAL

Precio De Venta: $ 170.000,00

Total (m2): 261 m2

Cubierto (m2): 155 m2

Tipo: 3 Habitaciones

Direccion: José Maria Ralgado
y Occidental

Sector: El Bosque \
CARACTERISTICAS INTERNAS

Terraza amplia, sala y sala de estar / estudio, comedor, cocina, area de maquinas,
un bafio de visitas, una bodega, dos parqueaderos en fila.

CARACTERISTICAS EXTERNAS

Ascensor moderno, amplios jardines, sala comunal, juegos infantiles, gimnasio,
area BBQ, piscina, sauna, turco, guardiania.

Tabla 47. Testigo N2 9 (Codigo 3.009)
Fuente: Elaboracidn propia

Precio De Venta: $ 135.000,00

Total (m2): 132 m2

Cubierto (m2): 114 m2

URBANIZACION PRIVADA COLINAS DEL PICHINCHA

Precio De Venta: $ 189.000,00

Total (m2): 278 m2

Cubierto (m2): 160 m2

Tipo: 3 Habitaciones

Direccién: Armando Pesantes
Garcia y Occidental

Sector: El Bosque

CARACTERISTICAS INTERNAS

Sala - comedor con salida a terraza, bafio social, cocina cerrada, dos dormitorios
con closet y salida a terraza, bafio completo compartido para dos dormitorios,
dormitorio master con closet y bafio privado con salida a terraza, sala de estar
dos parqueaderos, una bodega.

CARACTERISTICAS EXTERNAS

Conserijeria, sala con terraza comunal y area BBQ, canchas de voley, squash y
tenis, gimnasio, piscina, sauna, parque infantil, senderos ecoldgicos, ascensor.

Tabla 49. Testigo N211 (Codigo 3.011)
Fuente: Elaboracidn propia

TORRES DEL BOSQUE

Precio De Venta: $ 520.000,00

Total (m2): 308 m2

Cubierto (m2): 278 m2

L

Tipo: 3 Habitaciénes

Direccion: Av del Parque y
C.Cuarta

Sector: El Bosque
CARACTERISTICAS INTERNAS

Dormitorio master con walking closet y bafio completo, estudio, dormitorio,
cocina con desayunador, bafio completo, sala - comedor.

CARACTERISTICAS EXTERNAS

Ascensor, area de lavanderia, gimnasio, drea BBQ.

Tabla 48. Testigo N210 (Codigo 3.010)
Fuente: Elaboracidn propia

Tipo: 3 Habitaciénes

Direccion: Alonso de Torres y
Edmundo Carvajal

Sector: El Bosque )’
CARACTERISTICAS INTERNAS

Tres dormitorios con bafio, bafio social, alacena, hidromasaje en el bafio master,
comedor, cuatro estacionamientos, bodega.

CARACTERISTICAS EXTERNAS

Terrazas BBQ, piscina, gimnasio, sala de cine, sala de reuniones, salon comunal,
salon kids, ascensor, jacuzzi.

Tabla 50. Testigo N212 (Codigo 3.012)
Fuente: Elaboracidn propia

2.3.7. Metodo Comparativo

Exposicion de testigos

# # # Tipo de . sy
MMMH Antivedad

Ascensor. Piscina. Sauna. Jacuzzi. Seguridad.
1.001 Plusvalia | 52,82 $81.730,00 $1.547,33 1 1 Bueno. 0 afios Gimnasio. Area de juegos infantiles. Cancha de
squash. Cine. Lobby.
Mu Ascensor. Piscina. Sauna. Jacuzzi. Seguridad. Gim-
1.002 Plusvalia 69 $101.913,00 $1.477,00 1 1 Y 2 afios nasio. Area de juegos infantiles. Cancha de squash.
bueno. ¥ e 5
Cine. Spa. Saldn de fiestas.
Piscina. Gimnasio. Jacuzzi. Sauna. Turco. Cancha
. . de squash. Piscina de nifios. Sala de cine. Area de
1.003 Plusvalia 58 $95.000,00 $1.637,93 2 1 Regular. 0 afios juegos infantiles. Dos dreas de BBQ. Sala comunal.
Lobby. Guardiania.
Gimnasio. Area BBQ. Sauna. Turco. Sala de cine.
1.004 Plusvalia 61 $95.000,00 $1.557,38 1 1 Bueno. 7 afios Salén comunal con terraza. Tres ascensores. Pet
friendly. Guardiania. Area de juegos infantiles.
1.005 Plusvalia 58,13 $72.000,00 $1.238,60 1 1 Regular. 14 afios Pet friendly. Ascensor. Area BBQ. Gimnasio.
1006 | Plusvalia | 74 $85.12400 | $1.150,32 2 1 Regular. Defis || TR CHRE]L AT EEO) e s
comunal. Ascensor.
1007 | Plusvalia | 62 $93.000,00 | $1.500,00 2 1 Regular. Oafios | Piscina. Gimnasio. Area de juegos infantiles. Area
de descanso.
1.008 Plusvalia 60 $ 87.000,00 $1.450,00 2 2 Bueno. 12 afios Area BBQ. Salén comunal. Guardiania.
1.009 Plusvalia 64,98 $108.00,00 $1.662,05 2 1 Bueno. 3 afios Piscina. Jacuzzi. Hidromasaje. Guardiania
Ascensor. Piscina. Sauna. Jacuzzi. Seguridad.
2.001 Plusvalia 73,93 $111.232,00 $1.504,56 2 1 Bueno. 0 afios Gimnasio. Area de juegos infantiles. Cancha de
squash. Cine. Lobby.
Ascensor. Piscina. Sauna. Jacuzzi. Seguridad.
2.002 Plusvalia 69,13 $106.851,00 $1.545,65 2 1 Bueno. 0 afios Gimnasio. Area de juegos infantiles. Cancha de
squash. Cine. Lobby.
Ascensor. Piscina. Sauna. Jacuzzi. Seguridad.
2.003 Plusvalia | 108,01 | $134.175,00 $745,38 2 1 Bueno. 0 afios Gimnasio. Area de juegos infantiles. Cancha de
squash. Cine. Lobby.
Club deportivo. Gimnasio. Sauna. Turco. Hidroma-
. Muy . saje. Piscina. Juegos infantiles. Canchas de tennis.
2.004 Pl | 14 115. 793, 1 2 1 12 ’
00 usvalia 5 $115.000,00 $793,10 bueno. anos Canchas de basket. Canchas de squash. Area BBQ.
Salén comunal. Seguridad. Ascensores. Jardin.
Ascensor. Piscina. Area de lavanderia. Guar-
2.005 Plusvalia 120 $138.000,00 $1.150,00 2 1 Regular. 0 afios diania. Gimnasio. Sala de musica. Sala de cine.
Sala comunal. Area de eventos.
. Muy . Area de BBQ. Salén comunal. Gimnasio. Ascensor.
2,006 Plusvalia 98 $115000,00 | $1.17347 2 ! bueno. 10afios Guardia. Pet friendly. Area de lavanderia.
Area BBQ. Seguridad. Area comunal tipo club.
. o Parque infantil. Piscina. Gimnasio. Sauna. Turco.
2.007 | Plusvalia 98 $118.000,00 | $1.204,08 2 2 Bueno. 12 afios e A N o I ey T
juegos.




2.008

Plusvalia

130

$139.000,00

$1.069,23

1

Exposicion de testigos

#
2 2 3

Bueno.

de q
An“guedad

7 afios

Caracteristicas

Gimnasio. Sala comunal. Area BBQ. Ascensores.
Recepcion. Guardiania. Pet friendly. Terraza amplia.

2.009

Plusvalia

85

$128.000,00

$1.505,88

Regular.

Seguridad. Terrazas teméticas. Areas BBQ. Area de
entrenamiento. Area de juego para nifios. Piscina.
Jacuzzis. Sauna. Turco. Gimnasio. Parque infantil
interno. Cooworking. Ascensores. Pet friendly.

2.010

Plusvalia

85

$85.000,00

$1.000,00

Bueno.

11 afios

Ascensor. Jardin. Gimnasio. Area de juegos infanti-
les. Sala comunal.

2,011

Plusvalia

84

$ 143.000,00

$1.702,38

Regular.

5 afios

Seguridad. Terrazas teméticas. Areas BBQ. Area de
entrenamiento. Area de juego para nifios. Piscina.
Jacuzzis. Sauna. Turco. Gimnasio. Parque infantil
interno. Cooworking. Ascensores. Pet friendly.

2.012

Plusvalia

89

$119.900,00

$1.347,19

Bueno.

7 afios

Sauna. Turco. Gimnasio. Sala de cine. Area infantil.
Area BBQ. Salén comunal. Cuarto de maquinas.
Recepcion. Ascensores.

3.001

Plusvalia

126,75

$186.073,00

$1.468,03

Bueno.

0 afios

Ascensor. Piscina. Sauna. Jacuzzi. Seguridad.
Gimnasio. Area de juegos infantiles. Cancha de
squash. Cine. Lobby.

3.002

Plusvalia

106,72

$158.608,00

$1.486,21

Bueno.

0 afios

Ascensor. Piscina. Sauna. Jacuzzi. Seguridad.
Gimnasio. Area de juegos infantiles. Cancha de
squash. Cine. Lobby.

3.003

Plusvalia

106,72

$168.361,00

$1.577,60

Bueno.

Ascensor. Piscina. Sauna. Jacuzzi. Seguridad.
Gimnasio. Area de juegos infantiles. Cancha de
squash. Cine. Lobby.

3.004

Plusvalia

124

$138.900,00

$1.120,16

Regular.

Ascensor. Area de lavanderia. Seguridad. Area BBQ.

3.005

Plusvalia

330

$350.000,00

$1.060,61

Bueno.

BBQ. Piscina. Sauna. Turco. Hidromasaje. Gimnasio.
Canchas. Guardiania. Ascensor. Recepcion.

3.006

Plusvalia

176

$215.000,00

$1.221,59

Muy
bueno.

7 afios

Seguridad. Ascensores. Piscina. Sauna. Turco.
Hidromasaje. Gimnasio. Area infantil. Sala de cine.

Area BBQ. Area deportiva. Sala de entretenimiento.

3.007

Plusvalia

200

$310.000,00

$1.550,00

Muy
bueno.

5 afios

Piscina. Sauna. Turco. Hidromasaje. Ascensores.
Guardia. Area BBQ. Canchas. Sala comunal. Area
de eventos.

3.008

Plusvalia

169

$145.000,00

$857,99

Bueno.

11 afios

Juegos infantiles. Piscina. Sauna. Turco. Gimnasio.
Salon comunal. Seguridad. Area deportiva. Ascen-
sores. Area de eventos.

3.009

Plusvalia

261

$170.000,00

$651,34

Regular.

12 afios

Ascensor moderno. Amplios jardines. Sala comu-
nal. Juegos infantiles. Gimnasio. Area BBQ. Piscina.
Sauna. Turco. Guardiania. Jacuzzi. Pet friendly.
Cuarto de juegos.

3.010

Plusvalia

132

$135.000,00

$1.022,73

Bueno.

8 afios

Ascensor. Area de lavanderia. Gimnasio. Area BBQ

3.011

Plusvalia

278

$189.000,00

$679,86

Muy
bueno.

10 afios

Conserjerfa. Sala con terraza comunal. Area BBQ.
Cancha de Voley. Cancha de squash. Cancha de
tennis. Gimnasio. Piscina. Sauna. Parque infantil.
Senderos ecoldgicos. Ascensor.

Exposicion de testigos

# Tipo de

Caracteristicas
eaderos | acabados

Cédigo m2/precio Antiguedad

Terrazas BBQ. Piscina. Gimnasio. Sala de cine.
5 afios Sala de reuniones. Salén comunal. Saldn kids.
Ascensor. Jacuzzi.

Muy

3.012 Plusvalia 308
bueno.

$520.000,00 | $1.688,31 3 3 3 4

Tabla 51. Metodo comparativo de mercado
Fuente: Elaboracidn propia

El analisis de mercado realizado revela que el precio de la promocidn debe ajustarse segun las caracteristicas y pre-
cios de propiedades similares en la misma ubicacidn. La informacion recopilada de los testigos proporciona una base
sélida para determinar el valor del mercado y establecer precios competitivos para la oferta inmobiliaria.

LB

Figura 17. Ubicacién de los testigos
Fuente: Elaboracién propia




2.3.8. Metodo de homogeneizacién

Esta tabla ilustra el proceso de homogeneizacion deri-
vado de 33 testigos, depurados dentro de un rango de
precio de $1400 a $1700, resultando en un total de 11
testigos, distribuidos en: 4 testigos de 1 dormitorio, 3
testigos de 2 dormitorios y 4 testigos de 3 dormitorios. El
precio por metro cuadrado de cada promocion se calcula
dividiendo el precio del inmueble entre los metros cua-
drados que comprende cada testigo (Tabla 52).

Nuestra promocidn va a contar con un maximo de 3 pisos,
con un tipo de acabados buenos y con areas comunales
utiles. Segun el Informe de Regulacién Metropolitana y
teniendo como base un proyecto asequible. Teniendo en
cuenta la homogeneizacion para que los testigos lleguen a
tener un precio similar y empezar a comparar las bonda-
des que otorgan con las bondades de nuestra propuesta.

EXPOSICION DE TESTIGOS

Cédigo ‘ M2 Precio m2/precio
1.001 52,82 $81.730,00 $1.547,33
1.004 61 $95.000,00 $1.557,38
1.007 62 $93.000,00 $1.500,00
1.008 60 $ 87.000,00 $1.450,00
2.001 73,93 $111.232,00 $1.504,56
2.002 69,13 $106.851,00 $1.545,65
2.009 85 $128.000,00 $1.505,88
3.001 126,75 $ 186.073,00 $1.468,03
3.002 106,72 $158.608,00 $1.486,21
3.003 106,72 $168.361,00 $1.577,60
3.012 308 $520.000,00 $1.688,31

Tabla 52. Tabla depurada de testigos
Fuente: Elaboracidn propia

En la tabla se presenta el precio del m2 que llega a hacer
el valor real, el piso en el que se encuentra, la cantidad
de parqueaderos, el tipo de acabados, los afios que el
edificio dentro del mercado y las areas comunales, den-
tro de estas especificaciones se llega a usar el factor de
homogeneizacion que consta en bajar o subir el precio
de un inmueble. En el caso de:

e “Pisos” se usd numeros negativos en los testigos
que superan los 3 pisos, numeros positivos cuando
no superan los 3 pisos y 0 cuando se encuentra en el
tercer piso, dando asi un nuevo precio que seria el
precio corregido.

Codigo | # | Factor de homogenizacion | Precio corregido

1.001 |2 3% $1.586,01
1.004 |7 -8% $1.440,57
1.007 |5 -6% $1.402,65
1.008 |3 0% $1.450,00
2001 |4 -5% $1.436,85
2002 |6 -7% $1.445,19
2009 |3 0% $1.505,88
3.001 |7 -8% $1.357,93
3.002 |5 -6% $1.404,47
3.003 |6 -7% $1.475,05
3.012 |3 0% $1.688,31

Tabla 53. Homologacién por nimero de pisos
Fuente: Elaboracidn propia

e “Parqueaderos” se usa numero negativos cuando ex-
ceden de 1y 0 cuando solo tienen un parqueadero.

# Parqueaderos

Codigo | # | Factor de homogenizacion | Precio corregido

1.001 |1 0% $1.586,01
1.004 |1 0% $1.440,57
1.007 |1 0% $1.402,65
1.008 |2 -2% $1.428,25
2001 |1 0% $1.436,85
2002 |1 0% $1.445,19
2009 |1 0% $1.505,88
3.001 |1 0% $1.357,93
3.002 |1 0% $1.404,47
3.003 |1 0% $1.475,05
3.012 |4 -4% $1.629,22

Tabla 54. Homologacién por nimero de parqueaderos
Fuente: Elaboracidn propia

e “Tipos de acabados” se clasifico en, regular: los que
constan de piso flotante, y cocina estilo americana.
Bueno: Son de estilo minimalista, piso flotante / ce-
ramica y con mobiliario en buen estado. Muy bue-
no: Tienen pisos de bambu, ceramica rectificada en
areas humedas, porcelanato italiano y mesones de
cuarzo. Segun esta clasificacién se dio nimeros ne-
gativos a muy bueno y bueno y nimeros positivos,
aregular.

Tipos de acabados

Cédigo | Rango Factor de homogenizacién Precio corregido

1.001 B -4% $1.515,44
1.004 B -4% $1.390,15
1.007 R 2% $1.423,69
1.008 B 2% $1.456,82
2.001 B 2% $1.415,30
2.002 B 2% $1.423,51

Tipos de acabados

Cédigo | Rango Factor de homogenizacion Precio corregido

2.009 R -2% $1.528,47
3.001 B -2% $1.337,56
3.002 B -2% $1.383,40
3.003 B -2% $1.452,93
3.012 MB -6% $1.523,48

Tabla 55. Homologacidn por tipo de acabados
Fuente: Elaboracion propia

e “Antigliedad” Dentro de los testigos existen edifi-
caciones por estrenar hasta 12 afios de antigiiedad
dando un numero 0 a los que estan por estrenar y
numeros negativos segun los afios que tenga.

1.001 0 0% $1.515,44
1.004 7 -3% $1.355,40
1.007 0 0% $1.423,69
1.008 12 -8% $1.347,55
2.001 0 0% $1.415,30
2.002 0 0% $1.423,51
2.009 5 -1% $1.505,70
3.001 0 0% $1.337,56
3.002 0 0% $1.383,40
3.003 0 0% $1.452,93
3.012 5 -1% $1.500,78

Tabla 56. Homologacién por antiguedad
Fuente: Elaboracion propia

e “Areas comunitarias” Se clasifico por regular: los
que constan con areas comunes como guardiania,
areas recreativas. Bueno: Con canchas no solo de




un uso, gimnasio y cine. Muy bueno: Piscina, Sauna,
Jacuzzi Spa y Canchas de Squash. Y un “Bésica” que
es lo que se asemeja a las dreas de nuestra propues-
ta. Dando a esta basica un 0, al muy bueno y bueno
dando numero negativos segun sus bondades y re-
gular dando un numero positivo.

Areas comunitarias

Rango | Factor de homogenizacion Precio corregido

1.001 | MB -12% $1.341,16
1.004 B -4% $1.307,96
1.007 B -4% $1.359,77
1.008 BS 0% $1.347,55
2.001 | MB -8% $1.309,15
2.002 | MB -8% $1.316,74
2.009 | MB -12% $1.332,54
3.001 R 1% $1.344,25
3.002 B -4% $1.334,98
3.003 | MB -8% $1.343,96
3.012 B -8% $1.373,37

Tabla 57. Homologacién por nimero de parqueaderos
Fuente: Elaboracidn propia

Juicio Sustento

Pisos de bambu. Ceramica
Muy rectificada en areas hume-
MB o
bueno das. Porcelanato italiano,
mesones de cuarzo.

Estilo minimalista. Piso
flotante / cerdmica. Mobi-
liario en buen estado.

Acabados
Bueno B

Tiene piso flotante. Cocina

Regular R . .
& estilo americana

Juicio

Sustento

Area comunal con servicios

Homogenizacién de testigos

Muy MB completos como: Piscina.
bueno Sauna. Jacuzzi. Cancha de
squash. Spa
Area comunal con servicios
. Bueno B en poca cantidad a compa-
Area.s racion del Muy bueno.
comunita- - - —
s Area comunal sin servicios
Regular R de area humeda y prioriza
lo que es gimnasio y cine.
Tiene lo basico y necesario
- ue se dispone. Seguridad.
Basico BS q P g

Canchas deportivas. Areas
recreativas.

Tabla 58. Rango de comparacion
Fuente: Elaboracidn propia

sdizo o Srecio Factor Factor Factor Factor Factor
# de Preclr: # de Precio Ranes de Prer.i.o Afios de Precio e de Precio
homoge- corregido homoge- corregido homoge- corregido homoge- corregido homoge- corregido
nizacién nizacién nizacién nizacién nizacién
1.001 52,82 $81.730,00 $1.547,33 2 3% $1.586,01 1 0% $1.586,01 B -4% $1.515,44 0 0% $1.515,44 MB -12% $1.341,16
1.004 61 $95.000,00 $1.557,38 | 7 -8% $1.440,57 1 0% $1.440,57 B -4% $1.390,15 7 -3% $1.355,40 B -4% $1.307,96
1.007 62 $93.000,00 $1.500,00 | 5 6% $1.402,65 | 1 0% $1.402,65 R 2% $1.423,69 0 0% $1.423,69 B -4% $1.359,77
1.008 60 $87.000,00 $1.450,00 | 3 0% $1.450,00 | 2 2% $1.428,25 B 2% $1.456,82 12 -8% $1.347,55 BS 0% $1.347,55
2.001 73,93 $111.232,00 $1.504,56 4 -5% $1.436,85 1 0% $1.436,85 B -2% $1.415,30 0 0% $1.415,30 MB -8% $1.309,15
2.002 69,13 $106.851,00 $1.545,65 6 7% $1.445,19 1 0% $1.445,19 B -2% $1.423,51 0 0% $1.423,51 MB -12% $1.316,74
2.009 85 $128.000,00 | $1.50588 | 3 0% $1.505,88 | 1 0% $1.505,88 R 2% $1.528,47 5 1% $1.505,70 MB -12% $1.332,54
3.001 126,75 | $186.073,00 $1.468,03 7 -8% $1.357,93 1 0% $1.357,93 B 2% $1.337,56 0 0% $1.337,56 R 1% $1.344,25
3.002 106,72 | $158.608,00 | $1.486,21 | 5 6% $1.404,47 | 1 0% $1.404,47 B 2% $1.383,40 0 0% $1.383,40 B -4% $1.334,98
3.003 106,72 | $168.361,00 | $1.577,60 | 6 7% $1.475,05 | 1 0% $1.475,05 B 2% $1.452,93 0 0% $1.452,93 MB -4% $1.343,96
3.012 308 $520.000,00 $1.688,31 3 0% $1.688,31 4 -4% $1.629,22 MB -6% $1.523,48 5 -1% $1.500,78 B -8% $1.373,37
Valor de venta por metro cuadrado en el sector de Cochapamba Media $1.337,40
Moda 1.344,25

Tabla 59. Tabla depurada de testigos
Fuente: Elaboracidn propia

Conclusion

La homogeneizacién de precios aplicada a los testigos de
referencia revela que nuestro proyecto, enfocado en acaba-
dos de calidad, areas comunales relevantes y accesibilidad,
se sita dentro del rango de precios establecido por el mer-
cado. Esto sugiere una propuesta competitiva y atractiva
para potenciales compradores en el sector de Cochapamba.




Figura 18. Ubicacion de los testigos homogeneizados
Fuente: Elaboracidon propia

2.3.9. Metodo residual estatico

Este enfoque se fundamenta en el analisis de inversiones con valor presente, lo que implica que no se considera el
factor tiempo, por lo tanto, es aplicable a proyectos que se llevaran a cabo en un futuro cercano. Su objetivo principal
es evaluar los costos e ingresos anticipados de una iniciativa de manera que los beneficios econdmicos proyectados
sean equilibrados. Para lograr esto, se emplea la siguiente formula:

VM=VV=VS+VC+GP+B

VM Valor del mercado

A% Valor de venta

VS Valor del suelo

VC Valor de la construccion

GP Gastos de la promocién

Beneficios

Tabla 60. Definicién de valores
Fuente: Elaboracidn propia

e 1) El valor de venta se obtiene de la media de los va-
lores obtenidos de los testigos siendo este resultado
de la tabla de homogeneizacion (Tabla 59) multiplica-
do por los metros cuadrados no vendibles (Tabla 10)
que se encuentran dentro de la tabla de promocion
idonea. Dando como resultado un valor de venta de
$15.112.620,00 (Tabla 61).

Valor de venta Media * | No vendible ‘ Resultado

$1.337,40 | * | 11.300m2 | = $15.112.620

Tabla 61. Valor de venta o valor de mercado
Fuente: Elaboracidn propia

e 2) Los beneficios del promotor se obtiene del resulta-
do de valor de venta (Tabla 61) multiplicado por el 18%
que representa la ganancia por la venta del inmobilia-
rio dando como resultado $2.720.271,60 y sumado el
valor de venta nos da $17.832.891,60 (Tabla 59).

Beneficios del

promotor

Valordeventa | * | 18,00% ‘ Resultado

$15.112.620,00 | * | 18,00% | = | $17.832.891,60

Tabla 62. Beneficios del promotor
Fuente: Elaboracion propia

3) Los costos de la construccién se obtiene con la
féormula (PC = PEM + GGC + BIC).

Donde “PEM” es el costo del material que se obtu-
vo de la revista de la construccién camicon, pagl34,
donde especifica que el precio de metro cuadra-
do de construccién es de $412,08 en la ciudad de
Quito. Para sacar el PEM necesitamos el precio de
m2 de construccidn sumado el 15% de acabados es
61,80 que sumado da como resultado $473,80.

Incluyendo el gasto de removimientos de tierra y
muros de contencion que sumados estos dos valo-
res da $144.461,93.

El “PC” que es precio de la construccién sale del to-
tal del area edificada (Tabla 14) que es la suma de
las viviendas, estacionamientos y drea comunal, una
vez tenido el resultado de la suma se multiplica por
el precio referencial de metro cuadrado dando un
resultado de $15.881.567,53.

El “GGC” es el 19% del resultado de PC, siendo el
resultado de $3.017.497,83. Y el “BIC” es el 6% del
resultado del PC. Sumando un total de porcentaje
de 25% que se debe quitar de PC. Una vez obtenidos
estos datos se emplea la férmula dando un resulta-
do de $15.512.378,13 (Tabla 63).




Costos de la construccion

Tabla 63. Costos de la construccidn

Fuente: Elaboracidn propia

Valor del suelo ‘

valor presente utilizado en este estudio proporciona una
evaluacion detallada de los costos e ingresos esperados
de un proyecto inmobiliario. Al aplicar esta metodologia,
se ha calculado un valor del suelo de $-4.860.092,96, lo

Costo de e’ﬁ;“g;’r; materialde | oo 1 ¢412,00 * 15,00% = $473,80 Vs = $15.112.620 - | $2405456 |-| $2.11576680 | - $17.832.891,60
Removimiento de tierra y Muro Vs - I
., y Rt $13.936,26 + $139.525,67 = $144.461,93
de contencion
Costos de la construccidn Pc |24.05456m2 | * $473,80 = $11.397.050,53 Tabla 65. Valor del suelo
Gastos generales Ggc 19,00% * | $15.881.567,53 |= $3.017.497,83 Fuente: Elaboracion propia
Beneficio industrial del cons- | g, 6,00% * | $15.881567,53 |= $952.894,05
tructor .z . e . . . L.
Conclusién de proyectos inmobiliarios, garantizando una planificacién
financiera robusta y una maximizacion de los retornos.
| Pc | $15.512.378,13 En conclusion, el método de analisis de inversiones con

e 4) Los gastos de la promocidn se obtienen con la siguiente férmula (GP = GF + GC). Donde GP son gastos financieros y
GC gastos comerciales. Para obtener “GF” es el 10% del valor de venta que es $15.112.620. Y para tener “GC” es el 4%
del valor de venta dando un resultado de $604.504,80. Una vez obtenidos estos valores se emplea la formula dando

que sugiere la pérdida econdmica del emprendimiento
considerando los beneficios esperados y los gastos aso-

un total de gastos de $2.1151766,80 (Tabla 64).

ciados. Este enfoque es util para proyectos futuros don-
de se busca equilibrar los beneficios econdmicos vy los
costos de manera eficiente.

Gastos de la promocion ‘ GP
—_ 0, * —_ .
Gf = 10,00% $15.112.620 = $1.511.262, 2.4 Conclusiones
Gc = 4,00% & $15.112.620, = $604.504,30
Total = $2.115.766,80 En resumen, el andlisis detallado realizado en este estu-

dio inmobiliario demuestra la aplicabilidad de métodos
de evaluacién financiera para proyectos futuros. Desde
la homogeneizacion de datos de testigos hasta el calculo
del valor del suelo utilizando férmulas especificas, se evi-
dencia un enfoque riguroso para determinar la viabilidad
econdmica de un emprendimiento. La inclusion de aspec-
tos como el precio de venta, los costos de edificacion, los
gastos de promocion y las ganancias del promotor brinda
una perspectiva completa sobre la rentabilidad del pro-
yecto. Este enfoque meticuloso y ordenado proporciona
una orientacion Util para tomar decisiones en la ejecucion

Tabla 64. Gastos de la promocién
Fuente: Elaboracidn propia

e 5)Finalizando con la férmula (Vs =Vv - Vc - Gp - Bp ) del residual estatico. Se despejan los valor correspondientes
obtenido en anteriores tablas y dando un valor negativo de $-4.860.092,96 (Tabla 65).
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3. Mi propuesta

3.1 Introduccidn a los resultados

Se busca obtener una vivienda accesible dentro de un
sector de plusvalia alta sea tanto departamentos y casas.
Juntando tres diferentes tipologias el objetivo es crear y
disefiar un conjunto habitacional

3.2 Justificacion del sitio de la propuesta

La eleccion del terreno en este sector de alta plusvalia
para nuestro proyecto accesible se fundamenta en di-
versas consideraciones estratégicas. La topografia espe-
cifica de este terreno ofrece oportunidades Unicas que
enriqueceran la propuesta.

e La ubicacidén en una zona de plusvalia alta asegura
un entorno propicio para la revalorizacion a largo
plazo de la inversion.

e La adaptabilidad del terreno permite la creacién de
espacios multifuncionales que se ajusten a las nece-
sidades diversas de los residentes, incluyendo aque-
llos con movilidad reducida.

e La conexidn con la naturaleza se ve potenciada por
la disposicién del terreno, permitiendo la creacién
de dreas verdes y senderos accesibles que ofrecen
a todos los residentes, independientemente de sus
capacidades, un acceso facil y directo a entornos na-
turales y recreativos.

e Ademas, la planificacidn del proyecto en este terre-
no aporta un enfoque innovador al disefio, incorpo-
rando soluciones arquitectdnicas y de infraestruc-
tura que promueven la accesibilidad sin sacrificar la

estética. Esto no solo cumple con los estandares de
accesibilidad, sino que también contribuye a la crea-
cion de un entorno que fomenta la inclusividad y la
interconexién comunitaria.

En resumen, la eleccién de este terreno en un sector de
plusvalia alto para nuestro proyecto accesible se basa en la
combinacién de factores econdmicos, estéticos y funciona-
les. La topografia Unica del terreno se convierte en un acti-
vo fundamental para la materializacién de un proyecto que
no solo cumple con criterios de accesibilidad, sino que tam-
bién aporta innovacién y sustentabilidad a la comunidad

3.3 Implantacion
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Figura 19. Implantacién
Fuente: Elaboracidn propia




3.4 Definicién de concepto - componentes

Asoleamiento
Vistas
@
Lofe g Direccion del Viento
o— i ~%'E
s ‘:: RS
* Vistas

Tipologias de bloques

Médulos Agrupados en Linea

—>
-

La dinamica entre llenos y vacios en el disefid ha inspi-
rado la creacion de espacios proyectados como posibles
expansiones futuras de una vivienda, con la flexibilidad
de adaptarse a diversos usos segun las necesidades del
usuario. El concepto se origind a través del analisis de-
tallado de un sistema de construccién, en el cual la ma-
nipulacion estratégica de macro médulos estructurales,
hemos promovido la formacion de espacios vacios, dan-
do forma progresiva al disefio actual del proyecto.

Este proceso ha permitido la configuracion unica, donde

la interaccién entre la solidez estructural y la creacion de

vacios ha definido la identidad distintiva de la propuesta
arquitectonica.

Disposicion de bloques por el viento

@\\

13G0SNOTVITV

o

\ Dispos"icién de

Bloques por el viento

N

Fachadas al Norte y Sur para
aminorar la radiacién solar

Levantamiento de bloques para la vivienda

PR {
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CALLE SAN FRANCISCO DE LA PITA

Leyenda

Sala de Eventos
Garita
Area Recreativa
Area Deportiva
W Acceso Peatonal yVehicular
L Edificaciones
[""] Parqueaderos

Figura 20. Estrategias de disefio
Fuente: Elaboracion propia
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3.5 Programa arquitectonico

Zona

Area
Exterior

Subzona

Area de juegos

Espacios

Juegos infantiles

Arenero

Columpios

Resvaladeras

Area deportiva

Cancha de futbol

Cancha de Basquet

Cancha de Volley

Ejercisios al aire libre

Area de descanso

Zona de contemplacion

Zona de fumadores

Zona de lectura

Acceso

Principal

Guardianfa

Area del guardia

Servicio sanitario

Parqueadero de visitas

Estacionamiento simple

Estacionamiento especial

Area
Comunal

Sala comunal

Sala de eventos

Pantricomedor

Bodega

Servicios Sanitarios

Sala de juegos

Area de juegos de mesa

Area de juegos electronicos

Servicios Sanitarios

Tabla 66. Programa arquitecténico
Fuente: Elaboracidn propia

Area Habi-
tacional

Tipo A/ Casa

Espacios

Sala - comedor

Corredor

1/2 Bafio

Dormitorio Principal 1

Dormitorio Principal 2

Dormitorio Principal 3

Area de lavado

Terraza

Estudio

Cocina

Garaje

Patio

Tipo B / Departamentos

Sala - comedor

Corredor

Mini bar

1/2 Bafio

Terraza

Dormitorio Principal

Dormitorio 1

Dormitorio 2

Area de lavado

Bafio completo

Cocina

Garaje

Tipo C / Departamentos

Sala - comedor

Corredor

1/2 Bafio

Terraza

Dormitorio Principal

Estudio

Area de lavado

Cocina

Garaje

3.6 Diagrama funcional

Senderos
para
caminar o
correr

Actividades
Juegos al aire libre Cancha
infantiles de futnol

Zonas
verdes para
recreacion e
de
Areas basquet
PEr R RS Parquesy Comunes Instalaciones
jardines deportivas Cancha
de Volley

Bafio

Salon de

Area Conjunto Area i
q q . ) Usos
@/ residencial Residencial comunal multiples
Espacio
para
Area de AI’E.B ':-je eventos Sala de
i servicios j
seguridad e
Comedor Bafio

Recoleccion
de basura

Entrada /
salida
vehicular Ent@da/
salida
peatonal

Figura 21. Diagrama funcional
Fuente: Elaboracidn propia




3.7 Planos técnicos 3.7.1. Planos arquitectonicos
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Figura 25. Planta alta tipo “B”
Fuente: Elaboracidn propia

10

Figura 24. Planta baja tipo “B”
Fuente: Elaboracidn propia
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3.8 Detalles

3.8.1. Fachada
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Figura 28. Fachada frontal
Fuente: Elaboracidn propia

3.8.2. Cortes

FACHADA FRONTAL
ESC:—————1:200

Figura 29. Corte A-A’
Fuente: Elaboracidn propia

CORTE A-A’
ESC:——————1:250
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Figura 30. Corte B-B’
Fuente: Elaboracidn propia
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3.8.3. Instalaciones

Aguas grises

S

A2

L
&
N
Lo
50mm P=2%
50mm P=2%
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~
i
a
Ef %
2
110mm P=2%
CR —
VAYA HACIA LA PLANTA

DE TRATAMIENTO

110mm P=2%

f—
VAYA HACIA LA PLANTA

DE TRATAMIENTO

PLANTA BAJA

ESC:

1:100

SIMBOLOGIA
Red de desagues (PVC) —
Bajante de aguas servidas @ BAS
Bajante de aguas lluvias S\UBALL

Punto de desague de aguas servidas

Punto de desague de aguas lluvias

Sifén (trampa de piso)

Caja de revision

Red de ventilacion sanitaria

Columna de ventilacién sanitaria . VENT.
; ; r==1
Ducto para instalaciones Leud

Figura 31. Aguas grises
Fuente: Elaboracidn propia

Agua potable

SIMBOLOGIA

Punto de agua potable

Red de agua potable fria (PVC-COBRE)

HICI AF ¢ 7

AF

Ni=

Red de agua potable caliente (COBRE)

Columna de agua

Valvula de Compuerta

Valvula Check

Llave de Jardin y/o manguera

Medidor de agua potable

Gabinete de medidores

Reductor de didametro

Valvula de flotador

Calentador eléctrico [:C:]
. . r==1
Ducto para instalaciones Lemd

PLANTA BAJA

ESC:

Figura 32. Aguas potable
Fuente: Elaboracion propia




lluminarias Tomacorrientes

SIMBOLOGIA

Luminaria empotrable ojo de buey LED 18W

SIMBOLOGIA

Tomacorriente doble normal 121V, 15A, 1fase 3 hilos
polarizado, en caja rectangular profunda, montaje 30cm. de piso

=
@ Toma especial 220V

Luminaria empotrable ojo de buey LED 8W

Luminaria tipo aplique de pared LED 6 W

Tuberia en pared o loza de piso , diametro 1/2", con
2 conductores THHN #12AWG y un conductor THHN #14AWG

|
|
: L Tablero de Distribucion
|

Luminaria tipo aplique exterior

Tablero de Distribucion

Interruptor simple 15A, 121V, en caja rectangular
profunda, montaje 140 cm. de piso

Interruptor doble 15A, 121V, en caja rectangular |—®_ ——— b:_l: _________
profunda, montaje 140 cm. de piso
Conmutador doble 15A, 121V, en caja

rectangular profunda, montaje 140 cm. de piso

Tuberia EMT de 1/2", (empotrada al techo) con 2
conductores THHN #12AWG y un conductor THHN #14AWG

4 fzaficaliN| i)/ EI Y (@)

PLANTA BAJA PLANTA BAJA

ESC:————1:100
ESC:————1:100

Figura 33. Illuminaria Figura 34. Tomacorrientes
Fuente: Elaboracidn propia Fuente: Elaboracion propia




Estructural 3.9 Render interior
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Figura 35. Estructura Figura 36. Interior de sala (70m2)
Fuente: Elaboracidn propia Fuente: Elaboracidn propia




Figura 37. Interior comedor (110 m2) Figura 38. Interior sala (200m2)
Fuente: Elaboracidn propia Fuente: Elaboracidn propia




3.10 Render exterior

Figura 39. Area recreativas (Basquet) Figura 40. Area recreativa (Futbol)
Fuente: Elaboracidn propia Fuente: Elaboracidn propia
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Figura 41. Vista (Parqueaderos) Figura 42. Area recreativa
Fuente: Elaboracidn propia Fuente: Elaboracidn propia




Figura 43. Vista 1 Figura 44. Vista 2
Fuente: Elaboracidn propia Fuente: Elaboracidn propia




Figura 45. Vista 3 Figura 46. Codigo QR
Fuente: Elaboracidn propia Fuente: Elaboracidn propia
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