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Resumen.

El desarrollo inmobiliario formal en altura de la ciudad de Cuenca carecia de una
herramienta que permitiera evaluar con rigor técnico el grado de profesionalizacién de los
promotores que lo protagonizan. Esta investigacion construye, valida y aplica el indice de
Madurez del Desarrollo Inmobiliario Formal (IMDIF), instrumento compuesto de doce
dimensiones de gestion evaluadas mediante sesenta items en escala ordinal de cero a cuatro
puntos, que integra diez areas de conocimiento del PMBOK® con dos dimensiones propias
del contexto ecuatoriano —cumplimiento normativo y sostenibilidad— y se ancla en la
tradicion tedrica de Crosby, el CMM y el CMMI. El estudio es aplicado, de enfoque mixto y
disefio transversal, y trabaja con la totalidad del universo definido: los once promotores
responsables de los catorce proyectos de nueva edificacion que alcanzan simultdneamente
igual o mayor a cinco pisos de altura e igual o mayor a cinco mil metros cuadrados de
construccion, registrados en el Sistema Interinstitucional de Informacién Geoespacial del GAD
Municipal de Cuenca entre enero de 2025 y junio de 2026. El grado de madurez
organizacional local se establece en 80,03 %, en la frontera inferior del nivel Alto, con ocho
promotores en nivel Alto, dos en Medio y uno en Bajo. El perfil dimensional revela que la
madurez es alta en las dimensiones exigidas externamente —cumplimiento normativo 91,7 %,
planificacién financiera 86,0 %, gestién del tiempo 85,9 %— y baja en las de adopcién
voluntaria —gestién de riesgos 57,7 %y de interesados 67,6 %—, lo que permite concluir que
la madurez del promotor formal cuencano es inducida por la regulacién y el financiamiento
antes que autogenerada. Territorialmente, los catorce proyectos representan el 1,60 % de los
permisos de nueva edificacion del periodo y concentran el 25,76 % de la superficie construida
del canton, localizandose exclusivamente en cinco parroquias urbanas que retinen el 62,51 %

de la actividad constructiva formal.

Palabras clave:
Madurez organizacional, desarrollo inmobiliario formal, indice de diagndéstico

sectorial, verticalizacion, ciudad intermedia andina, Cuenca.
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Abstract.

Formal high-rise real estate development in the city of Cuenca lacked a tool capable of
rigorously assessing the degree of professionalization of the developers who drive it. This
research builds, validates and applies the Formal Real Estate Development Maturity Index
(IMDIF), a composite instrument of twelve management dimensions assessed through sixty
items on an ordinal scale from zero to four, which integrates ten PMBOK® knowledge areas
with two dimensions specific to the Ecuadorian context—regulatory compliance and
sustainability—and is grounded in the theoretical tradition of Crosby, CMM and CMMI. The
study is applied, mixed-method and cross-sectional, and covers the entire defined universe:
the eleven developers responsible for the fourteen new-build projects simultaneously reaching
five or more floors and five thousand or more square meters of construction, recorded in the
Inter-institutional Geospatial Information System (SIGEO) of the Municipal Government of
Cuenca between January 2025 and June 2026. The local organizational maturity level is
established at 80.03%, at the lower boundary of the High level, with eight developers rated
High, two Medium and one Low. The dimensional profile reveals that maturity is high in
externally mandated dimensions—regulatory compliance 91.7%, financial planning 86.0%,
time management 85.9%—and low in voluntarily adopted ones—risk management 57.7% and
stakeholder management 67.6%—supporting the conclusion that the maturity of formal
developers in Cuenca is induced by regulation and financing rather than self-generated.
Territorially, the fourteen projects account for 1.60% of new build permits in the period and
concentrate 25.76% of the canton's built area, located exclusively in five urban parishes that

together hold 62.51% of formal construction activity.

Keywords:
Organizational maturity, formal real estate development, sectoral diagnostic index,

verticalization, intermediate Andean city, Cuenca.
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Capitulo 1

Introduccion

1.1.- Planteamiento del Problema.

El sector inmobiliario formal en la ciudad de Cuenca ha atravesado un fuerte
desarrollo segun los registros de la Direccion General de Control Municipal (DGCM) desde el
afio 2020, evolucionando desde un modelo empirico e informal de construccion individual
hacia un proceso empresarial integral orientado a la maximizacion del valor econémico y
urbano de los activos inmobiliarios. Esta transicion, sin embargo, no ha sido homogénea ni ha
contado con herramientas de diagnostico que permitan evaluar con rigor técnico el grado de
profesionalizacién de los distintos actores que la protagonizan. Ademas, de la falta de
ordenanzas municipales que comprometan la gestion de la Calidad, en el resultado final de
calidad total en las obras en el proceso de construccion.

Los registros del Sistema Interinstitucional de Informacién Geoespacial (SIGEO) del
GAD Municipal de Cuenca evidencian una dindmica constructiva activa durante el periodo
enero 2025 a junio 2026, con una tendencia marcada hacia la verticalizaciéon urbana. El
desarrollo de proyectos residenciales en altura se ha consolidado como una respuesta
estratégica a la necesidad de densificacion en una ciudad de tamafio intermedio que enfrenta
restricciones de suelo urbanizable y una presion demografica creciente.

No obstante, esta dindmica constructiva verificable y creciente, el sector no tiene un
indicador que permita establecer el nivel de madurez organizacional de los promotores
inmobiliarios formales que operan en este segmento, ni la manera en que su nivel de
profesionalizacion influye en la calidad del producto inmobiliario resultante y en la dindmica del
desarrollo urbano cantonal. Esta brecha de informacién genera una incertidumbre técnica que
afecta simultdneamente a la planificacion sectorial publica, en el sector privado a la inversiéon
con menor incertidumbre y a la calidad del entorno construido que experimenta la ciudadania.

La problematica se agudiza cuando se considera que, en Cuenca, al ser una ciudad
intermedia con una reciente verticalizacion, coexisten en el mismo mercado promotores con
estructuras organizacionales formales y procesos estandarizados, junto a actores ocasionales
gue desarrollan proyectos de manera empirica, sin planificacién financiera rigurosa, sin
sistemas de gestion de calidad y con escaso conocimiento del marco normativo cantonal. Esta
heterogeneidad organizacional del sector tiene implicaciones directas sobre la calidad técnica
de los proyectos, los procesos seguidos en el desarrollo del producto inmobiliario, aplicaciény
cumplimiento de normas de construccion y uso de suelo, y la configuracién espacial de la
ciudad.

La principal pregunta que encamina esta investigacion es: ¢, de qué manera el nivel de

madurez organizacional integral del desarrollo inmobiliario formal en la ciudad de Cuenca,
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pueda ser determinado a través del indice de Madurez del Desarrollo Inmobiliario Formal
(IMDIF), y como este se asocia con patrones de localizacion territorial, intensidad edificatoria y
configuracién del mercado de proyectos residenciales iguales o mayores a cinco pisos y a

cinco mil metros cuadrados de construccion durante el periodo enero 2025 a junio del 2026.

1.2.- Justificacion de la Investigacion.

La importancia de esta investigacién es multidimensional y responde a realidades
concretas del sector inmobiliario formal en Cuenca, al campo académico de la planificacion
urbana y al desarrollo de herramientas de diagndstico sectorial aplicadas a ciudades
intermedias latinoamericanas.

En el ambito técnico y econémico, la investigacion permitira evaluar si los promotores
formales de Cuenca incorporan los procesos de las diez dimensiones de gestion del desarrollo
de una direccidon de proyecto. La ausencia de estas herramientas en la practica de los
promotores de menor madurez representa un riesgo sistémico para los compradores, los
inversores y la estabilidad del sistema financiero local vinculado al sector inmobiliario.

En el ambito urbano y territorial, la investigacion aportara criterios basados en datos
oficiales del SIGEO para interpretar patrones de concentracion territorial y participacion
relativa del mercado en altura. El cruce entre el nivel de madurez organizacional del promotor
y la localizacién de sus proyectos por parroquias urbanas permitird identificar si existe una
asociacion entre mayor profesionalizaciéon y proyectos ubicados en parroquias de mayor
densidad y valor de suelo.

En lo técnico-ambiental, la investigacion analizara la incorporacion de criterios de
sostenibilidad y certificaciones voluntarias, como la certificacion EDGE del International
Finance Corporation (IFC-Banco Mundial), en el contexto cuencano, la aplicacion de
estandares de la Norma Técnica Ecuatoriana (NTE-INEN) y criterios de eficiencia energética
en el disefio arquitectonico constituye un diferenciador relevante entre promotores formales
estructurados y actores ocasionales.

En el ambito social, la investigacion contribuird indirectamente al fortalecimiento de la
calidad del entorno construido. Un mayor nivel de madurez organizacional se asocia con la
mejora continua de los procesos de control técnico de calidad en obra, e incluso la
incorporacion de protocolos de postventa formalmente documentados, y mecanismos de
garantia que protegen a los compradores. En una ciudad de Cuenca la vivienda en altura es
un fenébmeno reciente, la diferenciacion técnica entre promotores formales clasificAndolos por
su grado de madurez, ayudara a establecer el grado de madurez en el sector inmobiliario para
proyectos inmobiliarios de media y gran envergadura.

Innovacién académica. Esta investigacion es pionera en el contexto ecuatoriano al
proponer la creacion del indice de Madurez del Desarrollo Inmobiliario Formal (IMDIF), una
herramienta de diagndstico inédita que permite por primera vez una caracterizacion cualitativa

y cuantitativa estructurada del sector inmobiliario formal en ciudades intermedias. La ausencia
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de esta metodologia ha impedido incorporar la variable organizacional del promotor como

categoria explicativa en el analisis urbano local.

1.3.- Pregunta de Investigacion.

¢De qué manera el grado de madurez organizacional integral del desarrollo
inmobiliario formal en la ciudad de Cuenca, establecido mediante un indice de Madurez del
Desarrollo Inmobiliario Formal (IMDIF), se asocia con patrones de: localizacion territorial,
intensidad edificatoria y configuracién del mercado de proyectos residenciales iguales o
mayores a cinco pisos y a cinco mil metros cuadrados de construcciéon durante el periodo

enero del afio 2025 al primer semestre del afio 2026?

1.4.- Hipotesis.

1.4.1.- Hipdtesis General.

Un mayor nivel de madurez organizacional integral del promotor inmobiliario formal
incide en los patrones diferenciados de: Calidad del Producto Inmobiliario, localizacion
territorial, mayor cumplimiento normativo, incorporacion de herramientas financieras
avanzadas y mayor estructuracion técnica en proyectos inmobiliarios en altura en la ciudad de
Cuenca durante el periodo 2025-2026.

1.4.2.- Hipdtesis Especificas.

e H1. Los promotores formales con mayores niveles de madurez organizacional
presentan mayor cumplimiento normativo, adopcion de estandares técnicos y
ambientales, y sistemas de gestiébn documental estructurados.

e H2. Los proyectos desarrollados por promotores con mayor madurez organizacional
tienden a localizarse en parroquias de mayor densidad y alto valor de suelo en el
canton Cuenca, mientras los proyectos realizados por promotores no especializados
se concentran en parroquias de transicién o periferia.

e H3. Los promotores con menor nivel de madurez organizacional presentan
estructuras financieras menos diversificadas y menor incorporacion de herramientas

rigurosas de planificacion y control.

1.5.- Objetivos General y Especificos.
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1.5.1.- Objetivo General.

Analizar en el nivel de madurez organizacional integral del desarrollo inmobiliario
formal en la ciudad de Cuenca, medido a través de la creacion del indice de Madurez del
Desarrollo Inmobiliario Formal (IMDIF), y como este se asocia con patrones diferenciados de
localizacion territorial, intensidad edificatoria y configuraciéon del mercado de proyectos
residenciales iguales o mayores a cinco pisos y a cinco mil metros cuadrados de construccién
durante el periodo enero 2025 a junio del 2026, con el fin de aportar un marco analitico que

integre la dimensidn organizacional en el estudio de la dinamica urbana formal.

1.5.2.- Objetivos Especificos.

e OEL. Disefar, construir y validar un indice de Madurez del Desarrollo Inmobiliario
Formal (IMDIF), como una herramienta técnica y de aporte para futuras
investigaciones, integrando dimensiones de planificacion financiera, cumplimiento
normativo, gestion integral de calidad, gestion de riesgos, sostenibilidad y trazabilidad
documental, mediante la construccién de una herramienta de evaluacién aplicada a
promotores formales en Cuenca.

e OEZ2. Caracterizar la dinamica territorial de los proyectos residenciales iguales o
mayores a cinco pisos y a cinco mil metros cuadrados de construccién aprobados o en
ejecucion durante el periodo enero 2025 a junio del 2026, mediante el analisis de
variables como localizacién por parroquia, intensidad edificatoria, altura, superficie
construida y concentracion espacial.

e OES3. Clasificar a los promotores inmobiliarios formales participantes en el estudio

segun niveles de madurez organizacional integral definidos por el IMDIF.

1.6.- Alcance y Delimitacion.

1.6.1.- Delimitacion Temporal.

Este estudio analiza datos en el periodo comprendido entre enero de 2025 y el mes
junio de 2026. Esta delimitacion responde a la disponibilidad de los datos del SIGEO, sistema
gue cuenta con registros completos y verificables a partir de enero de 2025 hasta finales del

mes de junio (primer semestre) de 2026.

1.6.2. -Delimitacion Espacial.

El estudio se delimita al area urbana del cantdon Cuenca, con énfasis en las parroquias
urbanas donde se concentran los proyectos residenciales en altura registrados en el SIGEO
durante el periodo establecido para este estudio. Cuenca constituye un caso de estudio de

particular relevancia como ciudad intermedia andina, actualmente con una poblacion
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aproximada de 636.000 habitantes, segun datos del Instituto Nacional de Estadistica y
Censos (INEC, 2022). La ciudad se caracteriza por un proceso de verticalizacion reciente y
moderada, con alturas maximas que no superan los quince pisos, configurando un mercado
inmobiliario en altura de escala media donde la madurez del promotor tiene un impacto directo
sobre la calidad del producto y la dinamica urbana resultante. EI marco normativo cantonal
especifico y articulado en el Plan de Uso y Gestion del Suelo (PUGS) y el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT), provee el contexto regulatorio dentro del cual operan los

promotores formales analizados (GAD Municipal del Cantén Cuenca, 2022).

1.6.3.- Delimitacion del Objeto de Estudio.

Los datos provenientes de la construccion de proyectos Inmobiliarios para este
estudio son obtenidos del SIGEO, debiendo cumplir simultineamente los siguientes tres
criterios: ser proyectos de construccién nueva, contar con igual 0 mayor a cinco pisos de altura
e igual o mayor a cinco mil metros cuadrados de area de construccion. Este universo incluye
proyectos de uso residencial, asi como proyectos de mixtura de usos (vivienda, oficinas y
otros usos complementarios, generalmente denominando asi a los consultorios médicos) que
superen los umbrales establecidos. En esta delimitacion se excluye del andlisis los proyectos
desarrollados por propietarios 0 promotores ocasionales que no tengan su giro de negocio
principal enfocado en el sector inmobiliario, asi como los desarrollos informales y los

proyectos de menor escala que no alcanzan los criterios cuantitativos definidos.

1.6.4.- Limitaciones Metodoldgicas.

Este estudio presenta las siguientes limitaciones que deben considerarse en una
posterior interpretacién de los resultados obtenidos, tanto en las caracteristicas de la muestra
establecida para esta investigacion, resultados de encuestas individuales a los promotores y
del procesamiento de datos para la obtencion del indice de madurez. En primer lugar, el IMDIF
dependera de validar la informacion proporcionada por los promotores a través de la encuesta
estructurada aplicada, lo cual sera mitigado mediante contraste con los registros
documentales del SIGEO y del GAD Municipal del Cantén Cuenca. En segundo lugar, la
muestra de promotores esta acotada a aquellos cuyo giro de negocio principal sea el
desarrollo inmobiliario formal y que operen en el segmento definido durante el periodo de
estudio. En tercer lugar, el disefio transversal de la investigacion no permite establecer

causalidad directa entre nivel de madurez organizacional y dindmica territorial.
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Capitulo 2

Marco Teérico y Estado del Arte.

La construccion del indice de Madurez del Desarrollo Inmobiliario Formal (IMDIF)
requiere un sustento tedrico soélido que articule tres campos disciplinares que han
evolucionado de manera relativamente independiente: los modelos de madurez
organizacional y de gestidon de la direccion de proyectos, en aumento de densidad en la
planificacién urbana ha permitido la verticalizacion y un desarrollo acelerado en nuestra
ciudad, Pais y regién y los enfoques de calidad integral, sostenibilidad de los productos

inmobiliarios.

2.1.- Modelos de Madurez Organizacional y Gestion de Proyectos.

Hablar de madurez organizacional en el campo inmobiliario no surge de manera
espontanea en el ambito de la gestion de proyectos. Esta definicion tiene base en el campo de
la gestién de la calidad, donde por primera vez se propuso que las organizaciones no operan
en un estado fijo e inmutable, sino que evolucionan a lo largo de un continuum de capacidad
progresiva. Comprender esta genealogia conceptual es fundamental para justificar tanto la
arquitectura del IMDIF como los criterios que lo componen y la ponderacion establecida para
cada area o proceso y que responden a su grado de importancia permitiendo fijar o establecer

un grado de madurez solvente y muy bien respaldado.

2.1.1.- Philip Crosby y el Origen del Concepto de Madurez: la Quality
Management Maturity Grid (1979).

El concepto de madurez organizacional como herramienta de diagnostico y mejora
encuentra su origen formal en la obra de Philip B. Crosby, Quality is Free: The Art of Making
Quality Certain, publicada en 1979. En este trabajo, Crosby introduce la Quality Management
Maturity Grid (QMMG), una matriz de evaluacion para determinar el grado de desarrollo de las
organizaciones en la gestion de la calidad a partir de cinco etapas evolutivas progresivas. Este
instrumento constituye la base para todos los modelos de madurez que surgirian
posteriormente en la gestion de proyectos, la ingenieria de sistemas y la gestion
organizacional.

La propuesta de Crosby parte de una premisa conceptual que resulta especialmente
pertinente para el andlisis del sector inmobiliario formal: la calidad no es un atributo del
producto final, sino el resultado de la madurez de los procesos organizacionales que lo
generan. Un proyecto inmobiliario de mala calidad —con deficiencias técnicas, incumplimiento
de plazos o problemas financieros— no es el producto de una mala suerte puntual, sino la

expresién observable de una organizacién con procesos inmaduros, reactivos y dependientes
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del esfuerzo individual de sus actores clave. Esta perspectiva es el fundamento conceptual
gue orienta la construccién del IMDIF.

La QMMG evalla la madurez organizacional a través de cinco etapas, cada una de
las cuales describe un estado cualitativo diferente de la relacion de la organizacién con sus

procesos de gestion:

e Etapa | — Incertidumbre (Uncertainty): La direccidon no reconoce la calidad como
una herramienta de gestion. Los problemas se enfrentan de manera reactiva, sin
sistemas de prevencién ni documentacion de procesos. En el contexto inmobiliario,
esta etapa corresponde al promotor ocasional que inicia un proyecto sin estructura
organizacional formal, sin planificacién financiera rigurosa y sin conocimiento del
marco normativo aplicable.

e Etapa Il — Despertar (Awakening): La organizacion comienza a reconocer que la
gestién de la calidad puede ser valiosa, pero no asigna recursos ni compromisos
sistematicos. Se producen mejoras puntuales sin continuidad ni institucionalizacion.
El promotor en esta etapa ha completado uno o dos proyectos y reconoce la
necesidad de mayor organizacién, pero aun opera sin procedimientos
estandarizados.

e Etapa lll — llustracién (Enlightenment): Se establece una politica formal de calidad
y se comienzan a documentar procesos. La organizacion aprende a identificar y
prevenir problemas antes de que ocurran. En el sector inmobiliario, esta etapa
corresponde al promotor que ha formalizado su estructura empresarial, cuenta con
contratos estandar y aplica herramientas béasicas de planificacion financiera y control
técnico de obra.

e EtapalV — Sabiduria (Wisdom): La prevencion de fallas es una practica regular y la
direccion participa activamente en las iniciativas de calidad. Los procesos estan
definidos, monitoreados y existe retroalimentacion sistematica. El promotor en esta
etapa ya cuenta con un sistema de gestion de proyectos desarrollado, indicadores de
desempefio y mecanismos documentados en gestién de riesgos y calidad.

e Etapa V — Certeza (Certainty): La gestion de la calidad es parte integral del ADN
organizacional. El principio rector es hacer las cosas bien a la primera, Zero Defects y
la mejora continua opera de manera sistematica e institucionalizada. En el desarrollo
inmobiliario, esta etapa representa al promotor que ha implementado sistemas de
gestién certificados, realiza auditorias periddicas, gestiona el conocimiento
organizacional entre proyectos y opera con indicadores medibles de desempefio en

todas sus dimensiones.

La correspondencia entre las cinco etapas de Croshy y la escala de valoracion del
IMDIF no es casual: la escala ordinal de 0 a 4 adoptada en el instrumento refleja exactamente

este continuum de madurez progresiva. Un valor de 0 en cualquier dimension del IMDIF
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corresponde a la etapa de Incertidumbre de Crosby; un valor de 4 corresponde a la etapa de
Certeza. Esta articulacion dota al IMDIF de una base conceptual sélida que trasciende la
intuicion empirica y lo ancla en una tradicibn académica de méas de cuatro décadas de
desarrollo tedrico y aplicacién practica.

El aporte de Crosby al campo de la madurez organizacional también radica en haber
demostrado empiricamente que el costo de la no calidad —errores, correcciones, garantias,
pérdida de clientes— supera sistematicamente el costo de implementar sistemas de gestion
preventivos. En el sector inmobiliario cuencano, esta légica se traduce en que un promotor
gue invierte en formalizar sus procesos organizacionales no incurre en un gasto adicional,
sino que reduce los sobrecostos derivados de la gestidn reactiva: correcciones técnicas en
obra, renegociaciones de plazos con compradores, conflictos con subcontratistas y pérdidas

por subestimacion de costos (Crosby, 1979).

2.1.2.- Del QMMG al CMM y CMMI: La Formalizacion de la Madurez de
Procesos.

La influencia directa de Crosby sobre los modelos de madurez posteriores esta
documentada en la historia del Capability Maturity Model (CMM). Watts Humphrey (1989),
quien desarrollé el CMM en el Software Engineering Institute (SEI) de la Universidad Carnegie
Mellon a finales de la década de 1980, basé explicitamente su framework en la Quality
Management Maturity Grid de Crosby, adaptando su estructura de cinco niveles al contexto
especifico del desarrollo de software por encargo del Departamento de Defensa de los
Estados Unidos. La principal diferencia es que Humphrey establece que la calidad del
producto se debe a la madurez de los procesos organizacionales que lo generan.

El CMM establece que los procesos establecidos por la organizacion se estructuran
en cinco etapas que van desde la ausencia de procesos formales hasta la optimizacién
sistematica. En su nivel Inicial, equivalente a la Incertidumbre de Crosby, los procesos son
impredecibles y podrian asegurar alglin éxito basado en experiencias meramente empiricas.
En su nivel Optimizado, equivalente a la Certeza de Crosby, la organizacion desarrolla sus
productos en base de una mejora continua de sus procesos reforzada por las lecciones
aprendidas.

El Capability Maturity Model Integration (CMMI) amplié el alcance del CMM original
mas alla del software para abarcar la ingenieria de sistemas, la gestion de servicios y el
desarrollo de productos en cualquier sector. Su versién mas reciente, el CMMI V3.0, organiza
las practicas de madurez en areas de capacidad que incluyen la gestién de proyectos, la
gestion del rendimiento, la planificacién estratégica y la mejora continua de procesos,
proporcionando un marco evaluativo aplicable a organizaciones de cualquier naturaleza,
incluidos los promotores inmobiliarios formales (CMMI Institute, 2023).

La relevancia del CMMI para el IMDIF radica en que su estructura permite adaptar los

niveles de madurez al contexto especifico del promotor inmobiliario cuencano. Un promotor en
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Nivel 1 opera de manera completamente empirica, sin organigrama formal ni procesos
documentados. Un promotor en Nivel 3 cuenta con procesos estandarizados de desarrollo de
proyectos, planificacién financiera formal y sistemas de control técnico. Un promotor en Nivel
5 implementa métricas de desempefio, auditorias periddicas y retroalimentacion sistematica
entre proyectos. La escala 0 a 4 del IMDIF es la operacionalizacion de estos principios al

contexto local, enriquecida con el lenguaje descriptivo de las etapas de Crosby.

2.1.3.- El Modelo de Madurez de Kerzner (PMMM) y su Aplicacion al Desarrollo

Inmobiliario.

Harold Kerzner al desarrollar el Project Management Maturity Model (PMMM), una de
las referencias mas influyentes en la aplicacién de los modelos de madurez al campo
especifico de la gestion de proyectos. El PMMM hereda la arquitectura de cinco niveles de
Crosby y el CMM, enfocandolos a las competencias organizacionales en gestion de
proyectos, y articulandolos directamente con el Project Management Institute.

Los cinco niveles del PMMM describen una trayectoria de profesionalizaciéon que
resulta directamente aplicable al promotor inmobiliario formal. Un primer nivel, denominado
Lenguaje Comun, la organizacién reconoce la importancia de la gestién de proyectos y adopta
una terminologia basica compartida, presupuestos, cronogramas, alcance. Segundo Nivel,
Procesos Comunes, la empresa define procesos repetibles que permiten que el éxito de un
proyecto se repliqgue en el siguiente. Tercer Nivel, Metodologia Singular, la organizacién
adopta una metodologia Unica que integra la gestion de proyectos con los procesos
empresariales de disefio, comercializacion y postventa. Cuarto Nlvel, Benchmarking, implica
la comparacién sistematica con lideres del sector para identificar areas de mejora. El Quinto
Nivel, Mejora Continua, representa la optimizacién permanente de los procesos a partir de la
experiencia acumulada (Kerzner, 2022).

La correspondencia entre el PMMM y el IMDIF es estructural: las doce dimensiones
del indice evalGan precisamente las competencias organizacionales que Kerzner identifica
como constitutivas de la madurez en la gestién de procesos de cualquier proyecto, adaptadas
al ciclo especifico del desarrollo inmobiliario formal en altura. Un promotor que alcanza niveles
altos en las dimensiones de Gestion Organizacional, Planificacion Financiera y Cumplimiento
Normativo del IMDIF esta operando en los niveles 3y 4 del PMMM de Kerzner: cuenta con una
metodologia singular y realiza benchmarking implicito al comparar sus estandares con los
requerimientos normativos del GAD Municipal del Cantén Cuenca y el marco regulatorio
cantonal y nacional.

En el sector Inmobiliario un desarrollador que cuente con una Project Management
Office (PMO)indica directamente un nivel de madurez de desarrollo organizacional: aunque
sea unipersonal, se encuentre en desarrollo peo que opere bajo la figura del gerente de

proyecto con roles definidos, demuestra un nivel de profesionalizacion comparandola con
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desarrolladores que lleven empiricamente o repitiendo acciones que en algin momento le
dieron buenos resultados.

2.1.4.- El PMBOK® como Marco Operativo de las Dimensiones del IMDIF.

El Project Management Body of Knowledge (PMBOK®), en su séptima edicion,
sistematiza el conocimiento en gestion de proyectos a través de doce principios de gestion y
ocho dominios de desempefio (Project Management Institute, 2021). Para efectos del IMDIF,
se ha adoptado la estructura de diez areas de conocimiento de la sexta edicién —Integracion,
Alcance, Cronograma, Costos, Calidad, Recursos, Comunicaciones, Riesgos, Adquisiciones
e Interesados— por su aplicabilidad directa al ciclo de desarrollo de un proyecto inmobiliario
formal en el contexto cuencano, donde el proceso va desde evaluacion y factibilidad del
proyecto, hasta el cierre del proyecto, incluyendo la postventa.

La correspondencia entre las diez areas de conocimiento del PMBOK® y las doce
dimensiones del IMDIF no es arbitraria. Responde a la naturaleza del proyecto inmobiliario
como emprendimiento complejo que moviliza simultaneamente recursos financieros, técnicos,
humanos y normativos a lo largo de un ciclo de vida que puede extenderse entre tres y siete
afios en proyectos de la escala definida en este estudio. A las diez areas del PMBOK® se
suman dos dimensiones propias del contexto ecuatoriano y local: el Cumplimiento Normativo,
que integra LOOTUGS, COOTAD, NEC, PDOT y PUGS y la Sostenibilidad que evalla la
incorporacion de criterios eco-amigables en el disefio y construccién, reflejando las
particularidades regulatorias y ambientales del mercado inmobiliario en el mercado local.

Un promotor que domina la gestiéon del alcance sabe exactamente qué construira y
gué no, y cuenta con una declaraciéon de alcance documentada que orienta cada decisién
técnica y contractual. Uno que domina la gestion del cronograma puede predecir y controlar
los plazos de entrega mediante herramientas formales de programacion. Uno que domina la
gestién de los interesados gestiona activamente las expectativas de compradores, vecinos,
entidades financieras y municipio. El nivel de dominio en cada una de estas dimensiones
constituye una medida objetiva de la madurez organizacional del promotor, evaluable
mediante el instrumento IMDIF.

2.1.5.- Las Normas ISO 9001:2015 como Marco Complementario.

Los modelos de madurez organizacional se relacionan directamente con las normas
internacionales de gestién de calidad. La 1SO 9001:2015 establece los requisitos para un
sistema de gestion de calidad basado en la mejora continua (International Organization for
Standardization, 2015).

La conexion entre la 1SO 9001:2015 y los modelos de madurez es un complemento
fuerte: la calidad del producto en este caso y el proyecto inmobiliario son consecuencia directa

de la calidad o madurez de los procesos organizacionales que lo generan.
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2.1.6.- Criterios de Ponderacion del IMDIF en el Contexto de Cuenca.

La cadena genealégica Crosby -~ CMM - CMMI - PMMM Kerzner - PMBOK® -
ISO 9001/9004 provee el sustento tedrico de la arquitectura multidimensional del IMDIF. Sin
embargo, la distribucion de pesos entre las doce dimensiones no puede derivarse Unicamente
de estos marcos internacionales: debe responder a las particularidades del mercado
inmobiliario formal cuencano y a las barreras reales que diferencian a los promotores formales
estructurados de los actores ocasionales en el contexto especifico de una ciudad intermedia
andina. Esta exigencia fue precisamente uno de los sefalamientos del tribunal durante la
sustentacion del protocolo.

Los criterios de ponderacion del IMDIF se sustentan en tres argumentos empiricos
derivados del andlisis del mercado local y de la naturaleza del marco normativo cantonal. En
primer lugar, la dimension de Gestién Organizacional recibe el mayor peso —25%— porque
en una ciudad de reciente verticalizacion, la estructura organizacional formal es el principal
diferenciador entre un promotor profesional y un actor ocasional. Esta preponderancia es
coherente con el planteamiento de Kerzner, quien identifica en la estructura organizacional el
sustrato sobre el que se construye toda capacidad de gestion de proyectos (Kerzner, 2022).

En segundo lugar, las dimensiones de Cumplimiento Normativo y Planificacion
Financiera reciben cada una un peso del 15%, reflejando que en el contexto cuencano el
marco normativo municipal —PUGS, PDOT, NEC— establece exigencias técnicas y
urbanisticas que requieren conocimiento especializado y asesoria permanente, constituyendo
una barrera de entrada real al mercado formal. La Planificacion Financiera recibe igual
ponderacién porque la disponibilidad de herramientas avanzadas —VPN, TIR, fideicomiso
inmobiliario— distingue estructuralmente a los promotores con planificacion rigurosa de
aquellos que operan con intuicion de mercado. Ambas dimensiones son las mas directamente
vinculadas al principio de Crosby de prevencion del costo de la no calidad: el incumplimiento
normativo y la planificacion financiera deficiente son las principales causas de fracaso de
proyectos inmobiliarios en el mercado local (Crosby, 1979; GAD Municipal de Cuenca, 2022).

En tercer lugar, las dimensiones de Calidad y Riesgos reciben pesos del 10% y 8%
respectivamente, reflejando que la gestion de calidad y la gestion de riesgos son las
dimensiones que protegen directamente al comprador final. En coherencia con la 1SO
9001:2015, un promotor que documenta sus procesos de control técnico y mantiene una
matriz de riesgos actualizada est4 operando en los niveles superiores del continuum de
madurez de Crosby, generando un producto inmobiliario de mayor confiabilidad y menor
variabilidad en sus estandares de calidad (International Organization for Standardization,
2015).

Las dimensiones restantes; Alcance, Tiempo, Recursos, Comunicaciones,
Adquisiciones e Interesados del PMBOK®, mas Normativa y Sostenibilidad, reciben pesos

menores que oscilan entre el 2% y el 6%. Esta distribucién no implica que sean irrelevantes en
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términos tedricos, sino que en el contexto actual del mercado cuencano su diferenciacién
entre promotores formales e informales es menos marcada. Esta distribucién de pesos sera
verificada mediante el proceso y analisis de los datos obtenidos en la encuesta IMDIF aplicada

a la muestra definida para este estudio.

2.1.7.- Aplicacién de un Modelos de Madurez al Sector Inmobiliario.

A pesar de la consolidacion de los modelos de madurez en industrias tecnoldgicas,
manufactureras y de servicios, su aplicacion sistematica al sector del desarrollo inmobiliario
latinoamericano ha sido escasa. Estos estudios se realizan en contextos norteamericanos o
europeos, donde el sector cuenta con una mayor trayectoria de formalizacion y estandares de
gestién mas consolidados (Kerzner, 2022; Lopez-Morales, 2017).

En el contexto latinoamericano, el promotor inmobiliario como actor clave en el
Desarrollo Inmobiliario formal, no ha sido categorizado como organizacion con diferentes
niveles de estructuracion interna, gestion financiera, control técnico y aseguramiento sobre
todo de calidad.

Esta ausencia configura la brecha teérica que el IMDIF busca contribuir a cerrar. La
produccion formal del espacio urbano ha sido explicada predominantemente desde variables
de mercado y regulacion, sin considerar la estructura interna y el nivel de profesionalizacion
del actor que materializa el proyecto inmobiliario. En el caso especifico de Cuenca, ciudad
intermedia de verticalizacion reciente y moderada, esta brecha tiene consecuencias concretas
sobre la calidad del entorno construido, la planificacion territorial y la proteccion de los
compradores finales. El IMDIF propone precisamente incorporar la madurez organizacional
del promotor como variable explicativa en el analisis de la dinamica urbana formal,
estableciendo por primera vez una herramienta de diagnéstico estructurada para este sector

en el contexto ecuatoriano.

2.2.- Verticalizacién y Dinamica Territorial en América Latina.

La verticalizacion urbana constituye uno de los fenédmenos mas influyentes en la
transformacién del espacio urbano latinoamericano contemporaneo, consecuencia del
desarrollo del territorio que conlleva el aumento de la densidad en ciudades intermedias como
Cuenca. Su analisis ha generado una produccién académica abundante que aborda sus
dimensiones morfolégicas, econémicas, normativas y socioespaciales. Sin embargo, esta
literatura presenta una limitacién estructural que resulta determinante para justificar el aporte
del IMDIF: en ninguno de los estudios disponibles se incorpora la variable organizacional del

promotor como categoria explicativa de los patrones de verticalizaciéon observados.
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2.2.1.- La Verticalizacion como Fenémeno Global y su Especificidad

Latinoamericana.

A escala global, la verticalizacién urbana se vincula con procesos de densificacion,
optimizacion del uso del suelo y concentracion de inversion inmobiliaria en areas de alta
accesibilidad y valor de suelo. Sus efectos son ampliamente reconocidos como ambivalentes:
puede contribuir a la eficiencia urbana y a la expansion de la oferta habitacional, pero también
intensificar desigualdades socioespaciales, generar presién sobre la infraestructura existente
y transformar la identidad morfol6gica de los barrios histéricos (UN-Habitat, 2020).

En América Latina, el fendmeno de la verticalizacién ha sido documentado de manera
extensiva en ciudades como Santiago de Chile, Buenos Aires, Sdo Paulo, Bogota y Ciudad de
México. Lépez-Morales (2015) analiza los procesos de gentrificacion asociados a la
verticalizacion en ciudades del sur global, demostrando que la produccién de vivienda en
altura no responde exclusivamente a la logica de satisfaccion de la demanda habitacional,
sino que esta articulada con estrategias de captura de renta del suelo por parte de actores
inmobiliarios que operan en contextos de alta flexibilidad normativa. Su analisis evidencia que
la verticalizacién extrema tiende a concentrarse en &reas de suelo relativamente accesible
con regulaciones permisivas, cuestionando la hipotesis de que la edificacion en altura
responde exclusivamente a la demanda de segmentos de alto ingreso (Lopez-Morales, 2015).

En su trabajo posterior, Lopez-Morales (2017) profundiza en la financiarizacién de la
produccion habitacional en ciudades latinoamericanas, describiendo cémo los promotores
inmobiliarios formales han incorporado progresivamente instrumentos financieros sofisticados
—fideicomisos, preventa estructurada, crédito constructor— en sus modelos de negocio. Este
proceso de financiacion es coherente con el énfasis del IMDIF en la Planificacién Financiera
como dimensién nuclear de la madurez organizacional: un promotor que incorpora estos
instrumentos financieros avanzados opera en un nivel de madurez cualitativamente superior
al que financia sus proyectos con recursos propios o fuentes informales (L6pez-Morales,
2017).

2.2.2.- Metodologias Empiricas para el Analisis de la Verticalizacion.

Estudios recientes han desarrollado metodologias empiricas para tipificar y analizar
cuantitativamente los patrones de verticalizacion a partir de registros oficiales de permisos de
edificacién. Moreno-Alba et al. (2026) desarrollan en el contexto de Santiago de Chile una
metodologia de tipificacioén de niveles de verticalizacion que combina variables morfolégicas,
altura, coeficiente de utilizacion del suelo, densidad de unidades por hectarea, con datos de
localizacién y valor del suelo, generando una cartografia de la intensidad edificatoria que
permite identificar patrones espaciales de concentracion y dispersién de la actividad

constructiva en altura. Esta metodologia es directamente relevante para la presente
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investigacién, que adopta un enfoque analogo utilizando los datos del SIGEO del GAD
Municipal del Cantén Cuenca como fuente primaria de caracterizacion territorial.

La literatura también ha documentado procesos de micro densificacién, reduccion del
tamafio de unidades habitacionales y sobrecarga de infraestructura en contextos regulatorios
permisivos. Estos fendmenos son especialmente relevantes en ciudades intermedias donde
la normativa de planificacion territorial ha sido histéricamente menos restrictiva que en las
grandes metrépolis, generando presiones sobre infraestructura de movilidad, agua potable y
alcantarillado que no estaba dimensionada para absorber la densificacion resultante. La
actualizacion del PUGS de Cuenca en 2023, con la incorporacién de los instrumentos de ejes
de aprovechamiento vial, el indice de edificabilidad, responden precisamente a esta
necesidad de gestionar la densificacion de manera planificada y con distribucién equitativa de
sus costos (GAD Municipal del Canton Cuenca, 2023).

2.2.3.- La Verticalizacion en Ciudades Intermedias Andinas: El Caso de
Cuenca.

En el contexto ecuatoriano y andino, los estudios sobre verticalizacion y dinamica
territorial urbana han abordado principalmente las ciudades de Quito y Guayaquil, dejando un
vacio notable en el analisis de ciudades intermedias como; Cuenca y Loja al Sur y Ambato, y
Riobamba en el Centro Norte, donde este fendbmeno tiene caracteristicas cualitativamente
distintas.

Galarza Fernandez de Cordova (2019) analiza a Cuenca como ciudad intermedia en
su escala regional, identificando las caracteristicas que la distinguen de las grandes
metrépolis nacionales y la hacen un caso de estudio relevante para la planificacion territorial
andina. Su investigacion subraya que las ciudades intermedias como Cuenca ejercen un rol
articulador en la red de asentamientos regionales, y que su crecimiento urbano requiere
instrumentos de planificacion especificamente adaptados a su escala y dinamica, que no
pueden trasladar directamente los modelos desarrollados para grandes metrépolis (Galarza
Fernandez de Coérdova, 2019).

Santillan (2021) constituye la referencia mas cercana al contexto cuencano,
analizando los procesos de expansion y densificacién urbana en Cuenca y los retos que estos

plantean para la planificacion territorial frente al dinamismo del mercado inmobiliario.

Clerque Rosillo (2022) analiza la segregacién socioespacial generada por
urbanizaciones privadas y edificios multifamiliares en Cuenca durante el periodo 2016-2020,
documentando cémo el modelo de desarrollo inmobiliario en altura ha reproducido patrones
de diferenciacion social del espacio urbano que tienden a concentrar los proyectos de mayor
calidad y amenidades en parroquias de alto valor de suelo, mientras los proyectos de menor

estandar se desplazan hacia zonas periféricas o de transicidon. Esto podria refuerzar la
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segunda hipoétesis (h2) de este estudio; Los proyectos desarrollados por promotores con
mayor madurez organizacional tienden a localizarse en parroquias de mayor densidad y alto
valor de suelo en el cantén Cuenca, mientras los proyectos realizados por promotores no
especializados se concentran en parroquias de transicién o periferia urbana, afectando
directamente a la calidad del producto inmobiliario resultante. Lo que plantea una asociacion
entre mayor madurez organizacional del promotor y localizacién preferencial en parroquias de
mayor densidad y valor de suelo (Clerque Rosillo, 2022).

La revision de esta literatura especifica sobre Cuenca confirma un patron consistente:
los estudios disponibles analizan la dinamica territorial del mercado inmobiliario desde
perspectivas morfolégicas, socioespaciales y de rentabilidad, tratando en todos los casos al
promotor como un agente homogéneo cuya Unica dimension relevante es la escala o
localizacion de sus proyectos. Ningun estudio ha intentado caracterizar la heterogeneidad
organizacional de los promotores cuencanos ni vincular su nivel de profesionalizacion con los
patrones territoriales observados. Esta ausencia es precisamente la brecha que el IMDIF

busca contribuir a cerrar.

2.3.- El Promotor Inmobiliario como Actor Organizacional en la Produccién del

Espacio.

La literatura urbana latinoamericana ha dedicado atencion creciente al promotor
inmobiliario como actor central en la produccion del espacio urbano formal, reconociendo que
sus decisiones de localizacion, tipologia y escala de proyecto tienen consecuencias directas
sobre la forma y la calidad del entorno construido. Sin embargo, esta atencién ha sido
predominantemente externa: se analiza lo que el promotor hace en el espacio urbano, pero

rara vez cdmo lo hace internamente desde el punto de vista organizacional.

2.3.1 El Promotor Inmobiliario Formal: Definiciéon y Caracterizacion

Se define como promotor inmobiliario formal a la empresa o inmobiliaria que
desarrolla proyectos de edificacion en altura como actividad principal de su giro de negocio,
con personeria juridica formal y cumplimiento verificable del proceso de aprobacion y
permisos municipales. Esta definicibn excluye deliberadamente a los propietarios o
promotores ocasionales que desarrollan un Gnico proyecto aprovechando la plusvalia de un
terreno, sin que el desarrollo inmobiliario en muchas de las ocasiones constituya o se
convierta en su actividad econémica principal.

Esta investigacion es metodologicamente crucial para el IMDIF: el indice no pretende
medir la madurez de cualquier actor que construya un edificio, sino especificamente de
aquellos para quienes el desarrollo inmobiliario es una actividad organizacional sostenida, con
implicaciones de gestion empresarial que van mas alla del proyecto individual. Es en este

universo de promotores formales donde la variabilidad de madurez organizacional es mas
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relevante y donde su medicién puede generar informacion Gtil para el sector Inmobiliario, al
sector de la Construccién a la Municipalidad e incluso al cliente final. Ademas, de ser una
nueva fuente para investigadores de temas relacionados con Planificacién Urbana y el

Desarrollo Inmobiliario Integral.

2.3.2.- El Promotor Inmobiliario como Agente de la Dinamica Territorial.

El grado de madurez organizacional del promotor y la dinamica territorial constituye la
hipotesis central de esta investigacion. La madurez organizacional no es una caracteristica
puramente interna de la empresa: tiene consecuencias en el espacio urbano, por la
localizacion de los proyectos inmobiliarios, la escala, tipologia, uso y su relacién con el marco
normativo local.

Un promotor con alta madurez actuando en el Cantén Cuenca, en la dimension de
Cumplimiento Normativo conoce en detalle las determinantes del PUGS para cada PIT,
identifica los predios con mayor potencial de aprovechamiento vial o indice de edificabilidad, y
localiza sus proyectos estratégicamente en funcién de la maximizacion del valor dentro del
marco regulatorio vigente. Un promotor de baja madurez puede seleccionar predios por
disponibilidad o precio sin considerar las determinantes normativas, desarrollando proyectos
en zonas con menor potencial de aprovechamiento o enfrentando restricciones normativas no
anticipadas que generan sobrecostos y retrasos (GAD Municipal de Cuenca, 2023; Santillan,
2021).

Esta relaciéon entre madurez organizacional y decisiones de localizacion constituye la
hipétesis Los proyectos desarrollados por promotores con mayor madurez organizacional
tienden a localizarse en parroquias de mayor densidad y alto valor de suelo en el cantén
Cuenca, mientras los proyectos realizados por promotores no especializados se concentran
en parroquias de transicién o periferia urbana, afectando directamente a la calidad del
producto inmobiliario resultante. Lo que predice o anticipa una asociacién positiva entre mayor
madurez IMDIF y concentracién de proyectos en parroquias de mayor densidad y valor de
suelo. Su verificacion empirica mediante el andlisis correlacional descrito en el Capitulo 4
permitir aportar evidencia inédita sobre la relacion entre la organizacion interna del promotor

y sus patrones de actuacion en el espacio urbano cuencano.

2.4.- Brecha de Investigacion y Aporte del indice IMDIF.

De los indicado en las secciones anteriores se establece una brecha de investigacion
ya que la madurez organizacional influye directamente en los resultados de un desarrollo
Inmobiliario formal que vincula una madurez de los procesos, calidad, sostenibilidad que el
IMDIF busca cualificar por primera vez con el fin de obtener indicadores y un claro indice de
madurez organizacional en nuestra localidad, y que claramente podria ser replicable en

ciudades intermedias en nuestra region.
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2.4.1.- Brecha Tedrica: La Variable Organizacional Ausente.

Los modelos de madurez organizacional; Crosby, CMM, CMMI, PMMM de Kerzner,
han sido desarrollados y validados principalmente en contextos industriales, tecnolégicos y de
servicios. Su aplicacion al sector del desarrollo inmobiliario latinoamericano ha sido escasa y
fragmentaria, limitandose a algunas experiencias en Brasil y Colombia que no han generado
instrumentos estandarizados y replicables. La literatura sobre verticalizacion y dinamica
territorial en América Latina —Lo6pez-Morales, Moreno-Alba, Santillan— ha privilegiado
variables morfolégicas, econémicas y regulatorias, tratando al promotor como agente
homogéneo sin considerar la heterogeneidad de su estructura organizacional interna como
posible variable explicativa de los patrones territoriales observados.

Esta ausencia configura la brecha tedrica central: la produccion formal del espacio
urbano ha sido explicada predominantemente desde variables de mercado y regulacion, sin
considerar que la estructura interna y el nivel de profesionalizacion del actor que materializa el
proyecto inmobiliario pueden ser variables relevantes de la calidad de los procesos y del
resultado final del producto inmobiliario, ademas de la configuracién del espacio urbano
resultante. EI IMDIF propone precisamente incorporar esta variable como categoria analitica
en el estudio de la dinamica inmobiliaria formal, constituyendo lo que en términos de Kuhn
podria describirse como un posible cambio de perspectiva analitica en el estudio del promotor

inmobiliario latinoamericano.

2.4.2.- Brecha Metodoldgica: Ausencia de Instrumentos Diagndsticos para el

Sector Inmobiliario Ecuatoriano.

La revision de la producciéon académica ecuatoriana disponible en los repositorios
institucionales de las principales universidades del pais confirma que actualmente hay una
ausencia de instrumentos de diagnodstico de madurez organizacional especificamente
disefiados para el sector del desarrollo inmobiliario formal. Las investigaciones identificadas a
esta fecha en el repositorio de la Universidad de Cuenca y la Universidad del Azuay abordan
la dinamica territorial del mercado inmobiliario cuencano desde perspectivas
complementarias, pero sin incorporar la dimensién organizacional del promotor.

Galarza Fernandez de Coérdova (2019) analiza a Cuenca como ciudad intermedia
regional enfocandose en su rol articulador y en las necesidades de planificacion territorial, sin
abordar la estructura interna de los actores del mercado inmobiliario. Santillan (2021) estudia
los procesos de expansion y densificacién urbana cuencana desde la perspectiva de la
planificacion territorial, identificando tensiones entre el mercado inmobiliario y la
infraestructura urbana, pero sin caracterizar organizacionalmente a los promotores
responsables de esa densificacion. Clerque Rosillo (2022) analiza la segregacion

socioespacial generada por urbanizaciones y multifamiliares cuencanos, aportando evidencia
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sobre los efectos territoriales del desarrollo inmobiliario en altura, pero sin relacionar dichos
efectos con la madurez organizacional de sus promotores.

Esta revision confirma que actualmente ningun estudio disponible en el contexto
cuencano ni ecuatoriano ha propuesto un instrumento de diagnéstico que permita establecer
el nivel o grado de madurez organizacional de actores inmobiliarios formales. La ausencia de
este instrumento impide incorporar la variable organizacional como categoria explicativa en el
andlisis urbano local, constituye una brecha metodolégica concreta que el IMDIF viene a
llenar, y justifica la calificacion de esta investigacion como un aporte pionero en el contexto

nacional.

2.4.3.- Brecha Contextual: Las Particularidades de la Ciudad Intermedia

Andina.

La tercera dimension de la brecha de investigacion es contextual: los instrumentos de
evaluacidon de madurez organizacional existentes han sido desarrollados en contextos de
mercados maduros, con estructuras empresariales consolidadas y marcos regulatorios
estables. Su aplicacién directa al mercado inmobiliario de una ciudad intermedia andina como
Cuenca, con sus particularidades geogréaficas, su verticalizacién reciente y moderada, su
marco normativo cantonal especifico y su mercado de promotores heterogéneo.

El IMDIF incorpora esta adaptacion contextual a través de dos mecanismos. En
primer lugar, las ponderaciones de sus dimensiones estan calibradas en funciéon de las
barreras reales del mercado cuencano y no de benchmarks internacionales: el mayor peso de
la Gestion Organizacional —25%—, el Cumplimiento Normativo —15%— y la Planificacion
Financiera —15%— refleja las competencias mas determinantes del mercado local. En
segundo lugar, la dimension de Cumplimiento Normativo integra especificamente los
instrumentos del PUGS 2023 de Cuenca —ejes de aprovechamiento vial e indice de
edificabilidad— como indicadores de madurez que son relevantes Unicamente en el contexto

normativo cantonal cuencano.

2.4.4.- Sintesis: El Aporte del IMDIF al Campo de Conocimiento.

A partir de la identificacion de estas tres brechas, es posible sintetizar el aporte del

IMDIF al campo de conocimiento en cuatro dimensiones complementarias.

e Aporte tedrico: Incorpora la madurez organizacional del promotor como variable
analitica en el estudio de la dindmica inmobiliaria formal, articulando la tradicion
tedrica de Crosby, el CMM, el CMMI y el PMMM de Kerzner con los estudios de
verticalizacién urbana latinoamericana.

e Aporte metodoldgico: Propone la construccion de un indice de Madurez , cuya

metodologia puede ser replicable para la evaluacién de la madurez organizacional de
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promotores inmobiliarios formales no solo en el contexto de nuestra ciudad Cuenca,
con una estructura de doce dimensiones ponderadas que integra marcos
internacionales y el marco normativo local y nacional.

e Aporte contextual: Genera un diagnéstico empirico inédito del sector inmobiliario
formal en altura de Cuenca, aportando evidencia sobre la heterogeneidad
organizacional de sus promotores y su posible asociacion con los patrones
territoriales observados en el periodo 2025-2026.

e Aporte institucional: Constituye un precedente académico para la Universidad del
Azuay en el campo del desarrollo inmobiliario como disciplina aplicada, estableciendo
bases metodoldgicas para futuras investigaciones sobre profesionalizacion sectorial y

gobernanza urbana en ciudades intermedias latinoamericanas.

La convergencia de estos cuatro aportes justifica la pertinencia académica y practica
de la investigacion, y sitia al IMDIF como una contribucién metodol6gica con potencial de
impacto tanto en el ambito académico como en la gestion técnica del desarrollo inmobiliario

formal y en la politica publica cantonal de planificacion territorial.
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Capitulo 3

Marco Contextual y Normativo

El desarrollo inmobiliario formal en altura no ocurre en un vacio territorial ni
regulatorio. Se inscribe en un contexto urbano especifico con su historia, su morfologia, sus
tendencias demogréficas y su mercado de suelo y opera dentro de un marco normativo
multiescalar que va desde la legislacion nacional hasta las ordenanzas cantonales.
Comprender este contexto es indispensable para interpretar los resultados del IMDIF y la
dinamica territorial que este estudio busca caracterizar. El presente capitulo describe las
condiciones urbanas y normativas dentro de las cuales operan los promotores inmobiliarios
formales en la ciudad de Cuenca durante el periodo comprendido entre el afio 2025 a junio
2026.

3.1.- Caracterizacion Urbana de Cuenca y Tendencias de Edificacion en Altura.

3.1.1.- Cuenca como Ciudad Intermedia Andina.

Cuenca en importancia a nivel nacional, hoy en dia todavia es considerada la tercera
ciudad del Ecuador, es la capital de la provincia del Azuay, compuesta de 36 parroquias, 15
parroquias urbanas y 21 parroquias rurales, Con una poblacion estimada de 636.000
habitantes segln proyecciones del Instituto Nacional de Estadistica y Censos, se consolida
como una ciudad intermedia de relevancia regional en el contexto andino latinoamericano
(INEC, 2022). Su condicién de ciudad intermedia, lo que implica que en nuestra ciudad se den
dinamicas especificas de crecimiento urbano, mercado inmobiliario y planificacion territorial
con mucha similitud sobre todo en la verticalizacién latinoamericana, centrada
mayoritariamente en ciudades similares en paises como Chile, Colombia y México.

Cuenca ocupa un area urbana de aproximadamente 6.771 hectareas distribuidas en
quince parroquias urbanas, emplazadas en un valle interandino delimitado por los rios
Tomebamba, Yanuncay, Machangara y Tarqui, con un area de influencia inmediata de 12.013
hectareas y con un &rea rural de 312.880 hectareas. Esta configuracion geogréfica de valle
encajonado ha condicionado histéricamente las posibilidades de un crecimiento horizontal de
la ciudad, dando paso a que la planificacion Urbana permita la densificacién del suelo urbano
sobre los de expansion urbana y rural. La ciudad de Cuenca es Patrimonio Cultural de la
Humanidad por la UNESCO desde 1999, sobre todo por el reconocimiento de reconocimiento
de su Centro Histdrico, lo que impone restricciones adicionales de altura y morfologia en las
areas de influencia del &rea patrimonial.

La economia de la ciudad se sustenta en una estructura productiva diversificada que

incluye; artesania, manufactura, industria, comercio, servicios y, de manera creciente, el
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sector de la construccion e inmobiliario que de manera constante ha mantenido un crecimiento

desde el afio 2020 segun datos de la Direccion General de Control Municipal.

3.1.2.- Evolucion de la Verticalizacion en Cuenca.

La verticalizacién en Cuenca es un fendmeno relativamente reciente en comparacion
con las grandes ciudades latinoamericanas. Hasta inicios de la década de 2010, el desarrollo
en altura era excepcional y se concentraba en tipologias de cuatro a seis pisos en sectores
consolidados del &rea urbana. A partir de 2015, el mercado inmobiliario cuencano
experimentd un cambio cualitativo significativo: comenzaron a aparecer proyectos de ocho,
diez y hasta quince pisos de altura, marcando el inicio de una etapa de verticalizacion
moderada que caracteriza el periodo de estudio de esta investigacion.

Este proceso de verticalizacion ha sido favorecido por varios factores. En primer
lugar, la presién sobre el suelo urbanizable tiene su crecimiento en areas inmediatas al urbano
e incluso rural, pero la falta de servicios, complicaciones con la movilidad, entre otros ha
generado un refuerzo al crecimiento en altura en areas urbanas. En segundo lugar, la
actualizacion normativa del PUGS y el PDOT cantonal en 2023 con nuevos conceptos de
planificacién y de gestion del suelo, con la aplicacién de mayores indices de densidad y de
edificacion ha generado una mayor capacidad de densidad lo que favorece a la edificacion en
altura sobre todo en el area urbana y en determinados poligonos de intervencion territorial. Y
la demanda de vivienda con una tipologia de menor area, para un menor ndmero de
ocupantes, que respondan a seguridad, mantenimiento areas comunales han generado una
nueva demanda sobre la edificacion en altura en nuestra ciudad.

Los datos que maneja el Sistema Interinstitucional de Informacién Geoespacial
(SIGEO) del GAD Municipal del Cantén Cuenca, para el periodo del afio 2025 a junio 2026,
identifican 14 proyectos que cumplen simultdneamente los tres criterios de seleccion de esta
investigacion: ser proyectos de construccion nueva, contar con una altura igual o mayor a
cinco o mas pisos de altura e igual o mayor a cinco mil metros cuadrados de area de
construccion. La distribucidon parroquial de estos proyectos revela una concentracion
significativa: Sucre con 5 proyectos (35,7%), Huayna Capac con 4 proyectos (28,6%), San
Sebastian con 3 proyectos (21,4%), Yanuncay con 1 proyecto (7,1%) y Machangara con 1
proyecto (7,1%) (GAD Municipal del Canton Cuenca, 2026).

Este patron de concentracion no es casual: las parroquias de Sucre, Huayna C4pacy
San Sebastian corresponden a sectores urbanos consolidados con alta accesibilidad vial,
oferta de servicios y equipamientos, y suelo con determinantes normativas que permiten
mayor altura de edificacion. Son precisamente las parroquias donde el PUGS 2023 ha
incorporado mayores posibilidades de aprovechamiento del suelo a través de los instrumentos
de ejes de aprovechamiento vial e indice de edificabilidad, como se desarrolla en la siguiente

seccion.
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3.1.3.- Pefrfil del Promotor Inmobiliario Formal en Cuenca.

El mercado inmobiliario formal en altura de Cuenca presenta una estructura
heterogénea de actores promotores que refleja la juventud del sector. A diferencia de
mercados mas maduros como el de Quito o Bogota, donde grandes empresas constructoras e
inmobiliarias dominan el segmento de edificacion en altura, en Cuenca el mercado esta
compuesto por una combinacién de empresas formales especializadas en desarrollo
inmobiliario, firmas constructoras que han migrado hacia la promocion inmobiliaria, y
propietarios de suelo que han optado por desarrollar sus terrenos de manera directa, con
distintos niveles de formalizacién organizacional.

Esta heterogeneidad constituye precisamente el objeto de estudio del IMDIF: no todos
los actores que desarrollan proyectos de cinco 0 mas pisos en Cuenca son promotores
formales con estructuras organizacionales consolidadas. El universo de estudio definido por
los registros del SIGEO incluye desde empresas con sistemas de gestién certificados y
equipos multidisciplinarios hasta propietarios ocasionales que desarrollan un Unico proyecto
aprovechando la plusvalia de un terreno heredado o adquirido estratégicamente. La
capacidad de identificar y clasificar esta heterogeneidad es uno de los aportes fundamentales
del IMDIF como herramienta de diagnéstico sectorial.

Los 14 potenciales encuestados identificados en la base de datos SIGEO para este
estudio representan una muestra que cubre los distintos perfiles de promotor descritos. La
aplicacion de la encuesta IMDIF a este universo permitird por primera vez en el contexto
cuencano establecer una tipologia de los promotores formales en altura, basada en evidencia
cuantitativa y no en percepciones de mercado, constituyendo la contribucién metodoldgica

central de esta investigacion.

3.2.- Marco Normativo Nacional y Local.

El desarrollo inmobiliario formal en el cantén Cuenca opera dentro de un sistema
normativo multiescalar que articula instrumentos de rango constitucional, leyes nacionales,
normas técnicas y ordenanzas cantonales. La comprensién de esta arquitectura normativa es
fundamental para el IMDIF, cuya dimension de Cumplimiento Normativo —con un peso del
15% en el indice— evalla precisamente el grado en que el promotor conoce, aplica y

documenta el cumplimiento de estos instrumentos en sus proyectos.
3.2.1.- Marco Normativo Nacional.
A escala nacional, el desarrollo inmobiliario formal se rige por dos instrumentos

legales fundamentales. La Ley Organica de Ordenamiento Territorial, Uso y Gestion del Suelo

(LOOTUGS), vigente desde el 2016, reglamenta los principios y mecanismos para el
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ordenamiento territorial a escala nacional, regional y local. Esta ley define los conceptos de
suelo urbano y rural y los instrumentos de gestién del suelo, asi como los mecanismos de
distribucion equitativa de cargas y beneficios, y el marco para la formulacién de los Planes de
Uso y Gestién del Suelo cantonales (PUGS). La LOOTUGS introduce en el sistema juridico
ecuatoriano conceptos avanzados de gestién del suelo como la concesion onerosa de
derechos accidn va ligada directamente con el desarrollo inmobiliario sobre todo en altura,
ademas esta el reajuste de tierras y la declaratoria de desarrollo o construccion prioritaria, que
tienen aplicacion directa en el mercado inmobiliario cuencano (Asamblea Nacional del
Ecuador, 2016). ElI Cbédigo Organico de Organizacién Territorial, Autonomia vy
Descentralizacion (COOTAD), en su primera edicién del 2010 y sus reformas, establece el
marco competencial de los Gobiernos Autbnomos Descentralizados municipales en materia
de planificacion territorial y control del uso del suelo. El GAD Municipal tiene la competencia
exclusiva de formular los planes de ordenamiento territorial y las ordenanzas que regulan el
uso y la ocupacién del suelo urbano, asi como la emisién de permisos de construccion y
habitabilidad, este ultimo todavia no estd implementado en nuestra Ciudad.

La Norma Ecuatoriana de la Construccion (NEC), establece los estandares técnicos
minimos para el disefio y construccion de edificaciones en el Ecuador. Sus capitulos de mayor
relevancia para los proyectos de altura son los referidos a cargas y materiales, disefio sismo-
resistente, instalaciones hidrosanitarias y eléctricas, y accesibilidad universal. EI cumplimiento
de la NEC es un requisito indispensable para la obtencién de permisos municipales y
constituye una de las dimensiones verificables del Cumplimiento Normativo en el IMDIF
(Ministerio de Desarrollo Urbano y Vivienda, 2015).

3.2.2.- EI PDOT y el PUGS vigentes en el Cantéon Cuenca: Marco Cantonal de
Planificacion Territorial.

El desarrollo inmobiliario en la ciudad de Cuenca se rige por el Plan de Desarrollo y
Ordenamiento Territorial (PDOT) y el Plan de Uso y Gestién del Suelo (PUGS), instrumentos
de planificacion aprobados y actualizados por el Concejo Municipal. La version vigente de
estos instrumentos fue aprobada en noviembre de 2023 mediante la Reforma a la Ordenanza
gue Regula el Uso, Gestidn y Aprovechamiento del Suelo Urbano y Rural del Cantén Cuenca,
publicada en el Registro Oficial el 15 de diciembre de 2023. Esta reforma introduce cambios
significativos en las determinantes de uso y ocupacién del suelo que afectan directamente al
mercado de edificacién en altura (GAD Municipal de Cuenca, 2023).

El PUGS organiza el territorio urbano cantonal en Poligonos de Intervencion
Territorial (PIT), unidades de planificacion que definen para cada sector de la ciudad las
determinantes de uso del suelo definiendo; indice de edificabilidad, usos permitidos,
condicionados y prohibidos, los parametros de ocupacion, y las determinantes de edificacion;
altura maxima permitida, retiros obligatorios y caracteristicas formales de la edificacion. El

conocimiento y la correcta lectura e interpretacion de estos instrumentos por parte del
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promotor constituye una de las competencias técnicas evaluadas en la dimension de

Cumplimiento Normativo del IMDIF.

3.2.3.- Aprovechamiento de Vial y el indice de Edificabilidad: Instrumentos de
Densificacion del PUGS 2023.

La reforma del PUGS aprobada en noviembre de 2023 introduce dos instrumentos
normativos que tienen una incidencia directa sobre las posibilidades de edificacién en altura
en el cantdn Cuenca y que constituyen mecanismos de gestién del suelo de alta relevancia
para el sector inmobiliario formal. Su comprensién y aplicacién por parte del promotor
inmobiliario constituye un indicador diferencial de madurez organizacional en la dimension de
Cumplimiento Normativo del IMDIF.

El primer instrumento son las denominado Aprovechamiento de eje Vial. La reforma
del PUGS 2023 establece que los predios con frente a vias clasificadas como vias conectoras
con secciones iguales o superiores a diez metros tienen derecho a determinantes de
edificacién mejoradas respecto a las del PIT donde se ubican. Esta disposicion responde a un
principio de planificacién territorial ampliamente adoptado en ciudades latinoamericanas: la
densificacion se incentiva preferentemente en los corredores viales estructurantes, donde la
infraestructura de movilidad, servicios y equipamientos tiene mayor capacidad de absorber la
demanda generada por la mayor edificabilidad. Un promotor que identifica correctamente si su
predio tiene frente a una via de aprovechamiento vial y aprovecha las determinantes
mejoradas que esto le confiere demuestra un conocimiento técnico del marco normativo que
trasciende el cumplimiento minimo y se traduce en mayor valor del proyecto (GAD Municipal
de Cuenca, 2023).

El segundo instrumento es el indice de Edificabilidad (IE), por medio de una
concesion onerosa de derechos, se puede lograr metros cuadrados adicionales de
construccion en un proyecto; para voladizos, y construccién Gtil sobre el determinado por el IE
establecido previamente en el PIT en el que se emplace un proyecto, que la reforma del PUGS
2023 incorpora al sistema normativo cantonal. El IE permite a un promotor proyectar en un
predio metros cuadrados adicionales de construccion por encima del maximo establecido en
el PIT correspondiente, mediante el pago de una contraprestacion econdmica al municipio
denominada Concesion Onerosa.

La incorporacion del IE en el PUGS 2023 tiene implicaciones sustanciales para el
mercado inmobiliario formal en altura. En primer lugar, amplia significativamente las
posibilidades de aprovechamiento del suelo en predios bien ubicados, permitiendo proyectos
de mayor escala en zonas donde anteriormente el CUS establecia limites mas restrictivos.

Un promotor con alto nivel de madurez organizacional en la dimension de
Cumplimiento Normativo es capaz de realizar este calculo de manera auténoma, incorporarlo
en el andlisis de factibilidad financiera del proyecto y negociar estratégicamente con el

municipio los términos de la concesion onerosa.
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3.2.4.- El Proceso de Permisos Municipales como Indicador de Madurez Normativa.

Los tramites de aprobacién municipal de un proyecto inmobiliario en altura en Cuenca
actualmente es digital en su totalidad, el primer paso es obtener el informe de Predial de Uso
y gestion de Suelo (IPRUS), que indica las determinantes aplicables para el uso y ocupacién
de suelo; el siguiente paso es la presentacion del anteproyecto, en donde se establecen
observaciones y se solicitan de ser necesario estudios y disefilos necesarios a ser
presentados el momento de la obtencién del permiso de construccién, posterior a esto se
ingresa el Proyecto arquitecténico una vez este cumpla con todos los requerimientos queda la
obtencién del permiso de construccién el cual se aprueba una vez que se presenten todos los
estudios y disefios solicitados en los tramites anteriores en casos de condominios con la
declaratoria de propiedad horizontal, que habilita la comercializacion formal de las unidades.
Los datos del SIGEO utilizados en esta investigacion corresponden precisamente a los
registros de este proceso administrativo municipal, constituyendo la fuente primaria de
caracterizacion de la dinamica territorial de edificacion en altura en Cuenca (GAD Municipal
del Cantén Cuenca, 2026).

La capacidad del promotor para gestionar este proceso de manera auténoma, con
documentacién completa y en plazos razonables, es un indicador directo de su nivel de
madurez en la dimensidn de Cumplimiento Normativo del IMDIF. Un promotor de alta madurez
cuenta con un equipo técnico-legal que conoce los requisitos de cada etapa, gestiona
proactivamente los tramites y mantiene actualizado el expediente de cada proyecto. Un
promotor de baja madurez enfrenta demoras, correcciones y observaciones reiteradas en el
proceso de aprobacién, generando sobrecostos por extension de plazos y pérdida de

oportunidades de mercado.

3.3.- Integraciéon de Estandares Internacionales con el Marco Normativo Local.

Una de las contribuciones metodolédgicas del IMDIF es precisamente la articulacion
con los estandares internacionales de gestion de proyectos y calidad, establecidos en el
PMBOK®, 1SO 9001:2015 e 1SO 9004:2018(International Organization for Standardization,
2015, 2018), complementadas con el marco normativo ecuatoriano y cantonal vigente en
Cuenca. Esta integracion no es arbitraria: responde a la necesidad de construir un instrumento
de diagnoéstico que sea simultdneamente riguroso en términos de gestion organizacional y
pertinente en términos del contexto regulatorio local.

Las diez areas de conocimiento del PMBOK® son aplicadas como procesos
especializados en desarrollo inmobiliario cuencano de la siguiente manera. La gestién
organizacional a claro establecimiento de roles y funciones, documentacioén, organigramas, y
una planificacion que permita tener indicadores de la organizacion. La gestion del alcance la

definicién del producto inmobiliario queda sentado y en base a esto se origina el programa
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arquitectonico con la creacién de EDT entregables de trabajo, se deja establecidos
requerimientos de los inversionistas, contratistas, usuario final esto tiene un seguimiento
desde la concepcién hasta el cierre del proyecto. La gestion del tiempo mediante un
cronograma abarca desde la planificacion y seguimiento de la obra hasta el control del avance
en diferentes periodos de tiempo. La gestion de costos incluye la planificacion y el
presupuesto de obra, el flujo de caja del proyecto y las herramientas de control financiero
como el VPN y la TIR. La gestién de la calidad abarca los protocolos de control técnico en obra
y los estandares de terminados que deben incluir seguimiento postventa. La gestién de
recursos involucra la administracion del equipo de obra, los subcontratistas y los proveedores
de materiales. La gestién de comunicaciones incluye los mecanismos de informacion a
compradores, el reporte a inversores y la coordinacién con el municipio. La gestidn de riesgos
comprende la identificacion de riesgos de mercado, financieros, técnicos y normativos. La
gestion de adquisiciones abarca los contratos con subcontratistas y proveedores. La gestion
de los interesados involucra a compradores, vecinos, entidades financieras y autoridades
municipales (Project Management Institute, 2021).

Ademas, dos areas de la encuesta remiten a la ISO 9001:2015, ambito en el que esta
investigacién se articula de una forma mas marcada con las normas locales a través de sus
requisitos de planificacion, control operacional y mejora continua, que en el contexto
cuencano se expresan en la trazabilidad documental del proceso de aprobacion municipal,y
del control de calidad y uso de los materiales y acabados conforme a la NEC, y los
mecanismos de gestion de no conformidades en obra. Un promotor que implementa un
sistema de gestion de calidad con la ISO 9001 estd simultaneamente fortaleciendo su
capacidad de cumplimiento normativo ante el municipio y mejorando la calidad del producto

entregado al comprador (International Organization for Standardization, 2015).

3.4.- Estandares Técnicos y de Calidad: NTE-INEN y Certificaciones Voluntarias.

Ademas del marco normativo de caracter obligatorio, el desarrollo inmobiliario formal
en Cuenca puede incorporar estandares técnicos y certificaciones voluntarias que constituyen
indicadores adicionales de madurez organizacional. Las Normas Técnicas Ecuatorianas
(NTE-INEN) establecen especificaciones técnicas para materiales de construccion,
instalaciones y productos industrializados utilizados en obra. Su aplicaciéon va mas alla del
cumplimiento minimo de la NEC vy refleja un compromiso con la calidad técnica del proceso
constructivo que diferencia a los promotores formales estructurados de los actores
ocasionales.

En el ambito de la sostenibilidad, la certificacion EDGE —Excellence in Design for
Greater Efficiencies—, desarrollada por el International Finance Corporation (IFC) del Grupo
Banco Mundial, constituye el estdndar de eficiencia energética y ambiental de mayor
relevancia para el mercado inmobiliario ecuatoriano. La certificacion EDGE evalta el

desempenio del edificio en tres dimensiones: eficiencia energética, eficiencia del consumo de
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aguay lareduccién de la energia incorporada en los materiales de construccion, con una meta
de al menos el 20% de reduccién en cada dimension respecto a una linea base de referencia.
Un promotor que disefia sus proyectos con criterios EDGE demuestra un nivel de madurez en
la dimension de Sostenibilidad del IMDIF que trasciende el cumplimiento normativo obligatorio
y posiciona su producto en un segmento de mercado diferenciado, coherente con las
tendencias globales de construccién sostenible.

La adopcion de estas certificaciones voluntarias en el contexto cuencano es aun
incipiente, lo que refuerza su valor como indicador de madurez organizacional: un promotor
gue invierte en certificacion EDGE o0 en sistemas de gestidon 1ISO esta demostrando una
orientacién estratégica hacia la diferenciacién de mercado y la profesionalizacion del sector
gue va mas all4 de lo que el marco normativo obligatorio exige. Esta disposicion es coherente
con el principio de Crosby de que la calidad no cuesta —su inversion se recupera en reduccion
de reprocesos, mayor satisfaccion del comprador y posicionamiento competitivo del producto
(Crosby, 1979; International Organization for Standardization, 2015).
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Capitulo 4

Metodologia

La metodologia adoptada es coherente con la pregunta de investigacion, los objetivos
especificos y las hip6tesis planteadas, esta responde a las particularidades del fenébmeno
estudiado: la madurez organizacional de los promotores inmobiliarios formales en altura en la
ciudad de Cuenca y su asociacion con la dinamica territorial del periodo enero 2025 a junio
2026.

4.1.- Disefio y Tipo de Investigacién.

Esta investigacion se clasifica como investigacion aplicada, en tanto propone la
construccion, validacion y aplicacion del indice de Madurez del Desarrollo Inmobiliario Formal
(IMDIF) como instrumento técnico con potencial de uso préactico en el sector inmobiliario. Su
orientacién es fundamentalmente diagndstica: busca caracterizar el estado actual de la
madurez organizacional del sector y su relacién con la dinamica territorial, generando
informacion estructurada que no existe previamente en el contexto cuencano.

El enfoque de la investigacion es mixto, ya que se integran componentes cuantitativos
y cualitativos. EI componente cuantitativo se sustenta en los datos obtenidos en la aplicacion
de la encuesta disefiada y estructurada para la obtencion de un IMDIF aplicada a una muestra
de promotores formales, generando puntajes ordinales que permiten clasificar y comparar a
los actores segun niveles de madurez. El componente cualitativo est4 presente en los
resultados obtenidos en la entrevista la cual se realiza a los promotores y los resultados son
puntajes otorgados son interpretaciones personales que tienen del desarrollo y procesos que
manejan en su ejercicio dentro del desarrollo inmobiliario.

Con los datos obtenidos y los datos sobre la construccion de proyectos se recolectan
del SIGEO, dentro de un periodo delimitado, afio 2025 a junio 2026 y se analizan en este
momento especifico del tiempo, la investigacion se torna transversal. Este disefio es
coherente con el objetivo de generar un diagnéstico sectorial del estado actual de la madurez

organizacional en el mercado inmobiliario formal en la Ciudad de Cuenca.

4.2.- Unidad de Analisis, Universo y Determinacion de la Muestra.

La investigacion oper6 con dos unidades de analisis interrelacionadas,

correspondientes a las dos variables centrales del estudio.

La primera unidad son los promotores inmobiliarios formales que desarrollaron
proyectos de edificacion en altura en la ciudad de Cuenca durante el periodo definido para
este estudio. Se defini6 como promotor inmobiliario formal al actor cuyo giro de negocio

principal es el desarrollo inmobiliario, que opera con personeria juridica y que cuenta con
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registros verificables en el SIGEO del GAD Municipal de Cuenca correspondientes a al menos
un proyecto que cumpla los criterios de seleccién. Esta unidad constituye el objeto de
medicién del IMDIF.

La segunda unidad son los proyectos de nueva edificacion registrados en el SIGEO
gue cumplen simultAneamente los criterios cuantitativos definidos. Esta unidad aporta las
variables territoriales del estudio: localizacién parroquial, nimero de pisos, superficie

construida, uso y concentracion espacial.

Tabla N°1.- Criterios aplicados en los datos obtenidos del SIGEO.

Criterio Condicion de inclusion

Tipo de Nueva edificacion, conforme a la restauraciones y readecuaciones,

Fundamento

Excluye ampliaciones, reformas,

intervencién clasificacion del SIGEO gue no responden a una decision

completa de desarrollo inmobiliario

Umbral de verticalizacién en una
Altura Igual 0 mayor a cinco pisos ciudad intermedia con alturas

maximas de quince pisos

) . Umbral de escala que exige
o Igual o mayor a cinco mil metros o )
Superficie . estructuracion financiera y
cuadrados de construccion o
organizacional

. ] i El criterio es conjuntivo, no
Concurrencia  Ambos umbrales de forma simultanea

disyuntivo
Perfod Permiso de construccion aprobado Ventana de registro completo y
eriodo
entre enero de 2025 y junio de 2026 verificable del SIGEO
Act Giro de negocio principal en desarrollo  Excluye propietarios ocasionales y
ctor

inmobiliario desarrollos informales

Nota. Elaboracién propia.

La aplicacion sucesiva de estos criterios sobre la base del SIGEO permitio derivar el universo

de estudio a partir de la totalidad de la actividad constructiva formal registrada en el cantén.
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Tabla N°2.- Derivacién del universo de estudio a partir de los registros del
SIGEO.

Permisos de construccion aprobados, enero 2025 —
junio 2026

1.261

2 Clasificados como nueva edificacion 873

Con cinco 0 més pisos y cinco mil o mas m2 de
3 » 14
construccion

4 Promotores diferenciados responsables de esos i
proyectos

5 Encuestas efectivamente aplicadas 11

Nota. Elaboracion propia en base de datos del SIGEO del GAD Municipal del Cantén Cuenca.
Los 14 proyectos representan el 1,6 % de los permisos de nueva edificacién del periodo y
concentran 153.048 m2 de los 594.065 m? totales, esto es, el 25,8 % del &rea construida del
canton. La reduccién de 14 proyectos a 11 promotores obedece a que tres proyectos

corresponden a empresas que desarrollaron mas de una obra en el periodo.

Dada la reducida dimension del universo resultante y se trabajo con la totalidad de los
promotores identificados, de modo que el estudio constituye un censo del universo definido
y no una muestra de él. La cobertura alcanzada fue del 100 % —once encuestas sobre once
promotores identificables—, lo que elimina el error de muestreo y el sesgo de no respuesta,
aunque restringe la posibilidad de inferencia estadistica hacia poblaciones mas amplias, tal
como se detalla en el apartado 4.7.

4.3 Operacionalizacion de Variables

La operacionalizacion traduce los conceptos centrales de la investigacion en variables
observables y medibles. El Cuadro N°3 sintetiza este proceso para la variable independiente y
las variables dependientes.

4.3.1 Variable: Nivel de Madurez Organizacional (IMDIF).

Definicién conceptual. Grado de formalizacién, documentacion, sistematizacién, post
venta reforzados con una mejora continua de los procesos de gestion que una organizacion

promotora aplica al desarrollo de sus proyectos inmobiliarios.
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Definicién operacional. Puntaje obtenido en el indice de Madurez del Desarrollo
Inmobiliario Formal, indice compuesto de doce dimensiones evaluadas mediante sesenta
items con escala ordinal de cero a cuatro puntos, con un puntaje bruto maximo de 240 puntos.
El puntaje directo obtenido de la encuesta para cada dimension se convierte en porcentaje de
logro sobre su maximo posible y se pondera segun el peso asignado a la dimension,
obteniéndose el porcentaje IMDIF ponderado, que es el valor sobre el cual se aplica la
clasificacion por niveles. La construccion del indice, la justificacion de sus dimensiones y la

asignacion de pesos se desarrollan en el Capitulo 6.

4.3.2 Variables Dependientes: Dinamica Territorial
Las variables dependientes corresponden a los indicadores de la dindmica territorial de
los proyectos formales en altura, obtenidos integramente de los registros del SIGEO vy sin

intervencién del investigador sobre su valor.

Tabla N°3.- Operacionalizacién de las variables del estudio.

e

12 dimensiones de

) gestion (GO, ALC, Puntaje por item (0-4);
Independiente:

q TMP, PF, CAL, puntaje por dimension; Ordinal / Encuesta
madurez
o RIE, REC, COM, % IMDIF ponderado (0— razon IMDIF

organizacional
ADQ, INT, CN, 100)
SPT)

Dependiente: o Parroquia urbana de

o Distribucién ) .
localizacion ) emplazamiento del Nominal SIGEO
o parroquial

territorial proyecto

Dependiente:

) ) Altura de la )

intensidad o NUmero de pisos Razon SIGEO

N ) edificacion
edificatoria
Dependiente: .
o Escala del Area total de i

superficie » Razon SIGEO

proyecto construccion (m?)

construida

] N.° de proyectos y m2
Dependiente:

.. Aglomeracion acumulados por i
concentracion o ] L Razon SIGEO
. territorial parroquia; participacion
espacial
porcentual
Dependiente: Vivienda / Vivienda-
ocupacion del  Uso predominante  Comercio / Comercio / Nominal SIGEO

suelo Otros
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Nota. Elaboracioén propia. La clasificacién de usos corresponde a la nomenclatura empleada
por el SIGEO del GAD Municipal del Cantén Cuenca.

4.4.- Técnicas e Instrumentos de Recoleccion de Datos.

En esta investigacion una vez definida la muestra de los proyectos con los
requerimientos definidos y aplicados a la base de datos del SIGEO, complementando con el
disefio de encuesta estructurada y aplicada a los promotores seleccionados, se procedio a la

recoleccion de datos e informacion directamente de la fuente.

4.4.1.- La Encuesta Estructurada IMDIF.

El instrumento principal de recoleccién primaria fue la encuesta estructurada IMDIF,
disefiada especificamente para esta investigacion. La encuesta se organiza en dos secciones.
La primera recoge informacién de identificacion de la organizacion encuestada: razén social,
representante que responde, cargo, afios de experiencia en el desarrollo inmobiliario formal y
parroquia principal de operacion. La segunda seccion contiene los sesenta items de
evaluacion distribuidos en las doce dimensiones del indice, cada uno valorado en la escala de

cero a cuatro puntos descrita en el apartado 6.3.

El uso de preguntas cerradas con escala de valoracion permite cuantificar dimensiones
organizacionales de naturaleza cualitativa, establecer comparaciones entre encuestados y
aplicar procedimientos estadisticos sobre los resultados, en coherencia con el objetivo de

construir un indice comparable y replicable (Arias, 2012; Sabino, 1992).

La encuesta se aplicé en modalidad presencial en la sede de cada empresa promotora,
con una duracién efectiva de entre veinticinco y cuarenta y cinco minutos. El investigador
presenté cada item de manera verbal, aclarando el significado de los niveles de la escala
cuando el encuestado lo requirid, y registré la respuesta en el formulario estandarizado. Al
finalizar cada aplicacién se revisé el formulario junto con el encuestado para verificar que los

sesenta items hubieran sido respondidos y que no existieran inconsistencias internas.

4.4.2.- El SIGEO como Fuente de Datos Territoriales.

La fuente secundaria fue el Sistema Interinstitucional de Informacién Geoespacial
(SIGEO) del GAD Municipal de Cuenca, que registra los trdmites administrativos gestionados
ante la Direccién General de Control Municipal: el Informe Predial de Regulaciones de Uso del
Suelo (IPRUS), los anteproyectos, la aprobacién de planos y los permisos de construccién. El
SIGEO constituye la fuente oficial de caracterizacion de la actividad constructiva formal del

canton y permite, ademas, la visualizacion georreferenciada de los tramites aprobados.

La obtencion de datos se realizd sobre los registros del SIGEO, correspondientes al
periodo comprendido entre enero de 2025 y junio de 2026. La informacién sobre los

volimenes histéricos de tramites del periodo 2020-2025, empleada como contexto de
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mediano plazo, fue proporcionada por la Direccion General de Control Municipal mediante
oficio n.° DGCM-0741-2026 de 19 de febrero de 2026.

Sobre los registros extraidos se aplico el procedimiento de depuracién descrito en el
apartado 4.2, y la identidad del promotor responsable de cada uno de los catorce proyectos
seleccionados se verific6 mediante investigacion de campo complementaria, dado que el

SIGEO registra al titular del trdmite y no necesariamente a la organizacion promotora.

4.4.3.- Consideraciones Eticas.

La aplicacion del instrumento estuvo precedida en todos los casos por la presentacion
de un consentimiento informado que describia el propésito estrictamente académico de la
investigacion, el uso previsto de la informacién y las garantias de confidencialidad ofrecidas.
Los resultados de cada organizacién participante se identifican mediante un codigo
alfanumérico desde EO1 a E11 que no permite su reconocimiento individual. La informacién de
caracter comercial o financiero recogida durante las entrevistas no se reproduce en ninguin

apartado de este trabajo.

4.5.- Procedimiento de Analisis Estadistico y Espacial.

El tratamiento de los datos se desarroll6 en seis etapas secuenciales y

complementarias, que se describen a continuacion.

4.5.1.- Estadistica Descriptiva.

La primera etapa consistio en la descripcion estadistica de las dos unidades de andlisis.
Para los promotores se calcularon los puntajes totales y por dimensién, sus porcentajes de
logro, en cada una de sus doce dimensiones, establecidas. Para los proyectos y tramites
registrados en el SIGEO se trabaj6 sobre proyectos Nuevos, iguales o mayores a cinco pisos
de altura e iguales o mayores a cinco mil metros cuadrados de construccion, en donde se
establecen datos adicionales como; la distribuciéon parroquial, la distribucion de alturas, el
rango y la suma de superficies construidas y la composicion por tipo de uso y de ocupacion del

suelo.

4.5.2.- Célculo del indice y Criterios de Clasificacién por Niveles.

El calculo del IMDIF de cada promotor se realizé en tres pasos. Primero se sumaron los
puntajes de los items de cada dimensién para obtener su puntaje bruto. Segundo, ese puntaje
se expresd como porcentaje de logro sobre el méximo posible de la dimensién. Tercero, cada
porcentaje se multiplic6 por el peso asignado a su dimension y se sumaron los doce

productos, obteniéndose el porcentaje IMDIF ponderado, expresado formalmente como:
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IMDIF =2 (Pi/Mi) xwi donde Pi es el puntaje obtenido en la dimension i, Mi su puntaje

maximo y wi su peso porcentual.

La clasificacion en niveles de madurez se aplico sobre el porcentaje IMDIF
ponderado, y no sobre el puntaje bruto sobre 240 puntos, conforme a los umbrales
establecidos, La clasificacién de nivel Alto para valores iguales o superiores al 80 %, nivel
Medio para valores iguales o superiores al 60 % e inferiores al 80 %, y nivel Bajo para valores

inferiores al 60 %.

La fijacién de estos umbrales responde a un procedimiento fundamentado y no a un

criterio discrecional del investigador, y se sustenta en cinco argumentos convergentes.

< Referencia a criterio y no a norma. El IMDIF es un instrumento referenciado a
criterio (Glaser, 1963): diagnostica a cada organizacion frente a un estandar
absoluto de madurez, no la ordena respecto de las demas. Esta condicién es la que
hace replicable la medicion en otros contextos y explica que una muestra de

promotores formales estructurados pueda concentrarse en el nivel superior.

« Derivacion aritmética de la escala. Un 80 % del puntaje equivale a un nivel medio
de 3,2 sobre 4 en la escala de valoracidn, esto es, por encima del descriptor
«proceso documentado, consistente y aplicado en todos los proyectos». Un 60 %
equivale a 2,4 sobre 4, por encima del descriptor de formalizacién parcial. Los
umbrales corresponden, por tanto, a estados cualitativos identificables de la escala

y no a cortes arbitrarios.

« Baremo de intervalos iguales. La particién del recorrido 0-100 en cinco clases de
igual amplitud, correspondientes a las cinco etapas del modelo de Croshy (1979) y a
los cinco niveles del CMM, sitla los cortes en 20, 40, 60 y 80. Los umbrales
adoptados son las dos fronteras superiores de ese baremo; las tres clases inferiores
se colapsan en un unico nivel Bajo porque el universo de estudio excluye por

definicién a los actores informales y ocasionales.

* Precedente en instrumentos analogos. El modelo de madurez en gestion de
proyectos de Prado (2008) sitla en el 60 % la frontera entre una adherencia regular
y una adherencia buena a las practicas de gestion, coincidiendo con el umbral

inferior aqui adoptado.

» Criterio de dominio. La literatura sobre evaluacion referida a criterio sitla el umbral
de dominio entre el 80 % y el 90 % del desempefio méaximo (Bloom, 1968; Guskey,

2007). El 80 % adoptado corresponde al extremo conservador de ese rango.

Conforme establece la literatura sobre fijacion de puntos de corte, lo que admite
validacion no es el valor numérico del umbral, que siempre implica un juicio, sino la
explicitacion y la consistencia del procedimiento que lo determina (Angoff, 1971; Cizek y
Bunch, 2007; Kane, 2001). El andlisis de sensibilidad reportado en el apartado 6.5.3 verifica

empiricamente la estabilidad de la clasificacién resultante.
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4.5.3.- Andlisis de la Calidad Métrica del Instrumento.

La tercera etapa evalud las propiedades psicométricas del indice construido mediante
tres procedimientos: el calculo del coeficiente alfa de Cronbach como estimador de
consistencia interna; el calculo de la correlacion corregida entre cada dimension y el total del
indice, excluyendo la propia dimensién del puntaje total, con el fin de identificar la contribucion
efectiva de cada componente al constructo; y un analisis de sensibilidad consistente en
recalcular el indice bajo esquemas alternativos de agregacion la ponderacién de las doce
dimensiones, puntaje bruto sin ponderar y medidas robustas de tendencia central— para
verificar en qué medida los resultados dependen de las ponderaciones adoptadas. Los

resultados de esta etapa se reportan en el apartado 6.5.3.

4.5.4.- Clasificacion y Analisis del Perfil Dimensional.

La cuarta etapa clasificé a cada promotor en uno de los tres niveles de madurez y
construyo el perfil dimensional del sector, comparando el porcentaje de logro de cada una de
las doce dimensiones entre los tres niveles. Este procedimiento permite identificar las
dimensiones que discriminan con mayor nitidez entre organizaciones, aquellas en que el
sector presenta un desempefio homogéneo y las brechas de desarrollo que orientan la

formulacion de lineamientos de fortalecimiento sectorial.

4.5.5.- Andlisis de Asociacion.

La quinta etapa examind la asociacion entre el nivel de madurez organizacional y las
variables territoriales continuas como nimero de pisos, uso, ubicacién. La relacion entre nivel
de madurez y localizacion parroquial, de caracter nominal, se examiné mediante analisis

descriptivo cruzado.

La eleccion de estas técnicas responde a una restriccion del disefio que conviene
explicitar. El universo de once promotores, distribuido en una proporciéon de ocho, dos y un

caso entre los niveles Alto, Medio y Bajo.

4.5.6.- Analisis Territorial y Geoespacial.

La sexta etapa integré los resultados del indice con los datos territoriales mediante el
andlisis geoespacial de la plataforma SIGEO, que permite la visualizacion georreferenciada
de los tramites de permiso de construccién aprobados. Se generaron representaciones de la
distribucion parroquial de los proyectos que conforman el universo de estudio y se analizé su

relacién con las determinantes normativas del PUGS 2023.
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4.6 Coherencia Metodolégica.

El disefilo metodolégico guarda correspondencia interna entre la pregunta de
investigacién, la hipotesis principal y secundarias de igual forma con los objetivos principal y
especificos, los instrumentos de recoleccion y las técnicas de andlisis empleadas. El Cuadro

N°4 presenta esa correspondencia y sefiala el apartado en que se reporta cada resultado.

Tabla N°4.- Matriz de coherencia metodolégica.

Objetivo Variable Fuente Técnica de analisis

Validez de contenido;

OEL. Disefiar, Marco tedrico, alfa de Cronbach;
construir y IMDIF como constructo  marco normativo,  correlacion dimensién—
validar el IMDIF prueba piloto total; andlisis de
sensibilidad
OE2. L
) Localizacion, . o

Caracterizarla ) o Estadistica descriptiva

L intensidad, superficie, SIGEO . )
dinamica y analisis geoespacial

o concentracion, uso
territorial

OE3. Clasificar
Célculo ponderado;

alos
IMDIF por promotor y clasificacion por
promotores por ) y Encuesta IMDIF ]
_ por dimension umbrales; perfil
nivel de _ )
dimensional comparado
madurez
Pregunta de Correlacion de rangos
investigaciéon e  IMDIF x variables Encuesta IMDIFy de Spearman; andlisis
hipotesis territoriales SIGEO descriptivo cruzado por
general parroquia

Nota. Elaboracion propia.

El enfoque adoptado articula tres escalas complementarias: la escala organizacional,
gue evalla la estructura interna del promotor mediante el IMDIF; la escala normativa, que
contextualiza los resultados en el marco regulatorio del PUGS y el PDOT cantonal; y la escala
territorial, que vincula la madurez organizacional con los patrones de localizacion y morfologia

de los proyectos en el espacio urbano de Cuenca. Esta integracion permite superar un
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enfoque exclusivamente morfolégico o normativo e incorporar la capacidad organizacional del
promotor como categoria analitica del estudio urbano (Lépez-Morales, 2017). La estructura de
capitulos de este documento desarrolla en capitulos independientes los contenidos que el
protocolo aprobado agrupé en su Capitulo 6, con el fin de presentar por separado la
caracterizacion territorial que responde al OE2 y la construccion del instrumento que responde
al OEl. La totalidad de los contenidos comprometidos en el protocolo se desarrolla
integramente, y la matriz de coherencia metodoldgica del Cuadro N°4 indica el apartado en

que se reporta cada uno.

4.7.- Limitaciones Metodologicas.
Los resultados obtenidos tienen ciertas limitaciones y que deben considerarse el

momento de la interpretacion d ellos resultados.

« Dimension del universo. Se trabaja con once promotores, distribuidos en una
proporcién de ocho, dos y un caso entre los tres niveles de madurez. Esto solo para
edificaciones que sean nuevas, de altura igual 0 mayor a cinco pisos y al mismo
tiempo igual o mayor a cinco mil metros cuadrados de construccion. Sin embargo,
este ejercicio al discriminar el resto de las construcciones no puede asegurar por
ejemplo que no exista indice de madurez el resto de tipologias de edificacién e incluso
fuera del limite urbano que es en donde se desarrolla la muestra establecida para este

estudio.

« Naturaleza autorreportada del instrumento. El IMDIF recoge la valoracion que el
representante legal o gerente de proyecto realiza sobre los procesos de su propia
organizacién, lo que introduce un riesgo de sesgo de deseabilidad social. Este riesgo
se mitigd mediante la aplicacién presencial con aclaracion verbal de los descriptores
de la escala, la revisidon conjunta del formulario al cierre de cada entrevista y el
contraste de las respuestas de la dimension de Cumplimiento Normativo con los

registros documentales del SIGEO.

« Diseno transversal. Los datos corresponden a un momento (nico y no existe
seguimiento longitudinal de las organizaciones. En consecuencia, los resultados
permiten establecer asociaciones entre madurez organizacional y patrones
territoriales, pero no relaciones de causalidad ni trayectorias de evolucion de la

madurez en el tiempo.

* Alcance de la fuente secundaria. La caracterizacion territorial depende de la
completitud y consistencia de los registros del SIGEO, que cuenta con informacién
verificable a partir de enero de 2025. El estudio recoge, por tanto, la actividad
constructiva formal aprobada, y no incorpora los proyectos ejecutados sin permiso ni
los desarrollos informales, que quedan fuera del universo por definicién.
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Capitulo 5
Caracterizaciéon de la Dinamica Territorial del Desarrollo Inmobiliario Formal en
Cuenca
El canton Cuenca lo conforman 36 parroquias clasificadas de la siguiente forma; 15
Parroquias Urbanas y 21 Parroquias Rurales, grafico general de las parroquias del Canton
Cuenca.

Figura N°1.- Cantén Cuenca, Esquema general de parroquias.
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En el siguiente grafico se indican las parroquias las quince (15) Parroquias Urbanas, y se
delimita con linea roja el Centro Histérico.

Figura N°2.- Cantén Cuenca, Esquema general de Parroquias Urbanas
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5.1.- La actividad constructiva en el cantén Cuenca, 2020-2026.

Empezaremos con un analisis del desarrollo de la Construccién en el Cantén Cuenca
entre los afios de 2020 al 2025 analizado con los datos obtenidos de la Direccion de General
de Control Municipal, antes de contar con datos del SIGEO que tiene datos a partir del 2025,
se puede identificar claramente un crecimiento sostenido en los tramites de construccion
mayor ligado a los tramites de Propiedad Horizontal que son una respuesta directa a los
Condominios en altura.

Tabla N°5.- Tramites ingresados- GAD Municipal del Cantén Cuenca.

Afo
2020 2021 2022 2023 2024 2025
Tipo de Trémite IGAD Cuencé| GADS IGAD Cuencg GADS IGAD Cuencz GADS IGAD Cuencg GADS IGAD Cuencs GADS GAD Cuencg GADS
Descentral Descentral Descentral Descentral Descentral Descentral
Construccion Mayor 1,033 163 1,222 288 1,086 442 1,023 463 1,195 604 1,135 613
Construccion Menor 1,032 547 1,178 696 844 658 984 810 1,051 744 877 622
Propiedad Horizontal 184 180 199 172 219 227

Tabla N°6.- Permisos de Construcciéon mayor.

Construccion Mayor - Total GAD Cuenca + GADS Descentralizados (2020-2025)
Tipo de Tramite 2020 2021 2022 2023 2024 2025
Construccion Mayor 1196 1510 1528 1486 1,799 1748

Se observa que una tendencia de crecimiento en los tramites de Permisos de construccion del
aflo 2020 hasta el 2025, estos datos son obtenidos de la Direccién General de Control
Municipal, en el Sistema SIGEO los Permisos de construccién hasta junio del 2026 son 556

tramites aprobados, frente a los 705 registrados en el afio 2025.

Figura N°3.- Permisos de Construcciéon mayor.

Construccion Mayor - Total GAD Cuenca + GADS Descentralizados
(2020-2025)
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! Informacion obtenida del oficio n"°DGCM-0741-2026 con fecha 19 de febrero del 2026
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5.2. Tramites de gestion del suelo en el SIGEO.

De un analisis de los datos que se disponen del SIGEO son en total 1.261 tramites
registrando 705 tramites con fechas de aprobacién desde junio del 2025 y con 556 tramites en
el primer semestre de 2026.

Para este estudio ademas se analiza los m2 de construccion, la altura, el uso y la
parroquia de los proyectos dentro del periodo de estudio definido esto es afio 2025 y el primer
semestre del 2026.

Los datos para esta investigacién son obtenidos del SIGEO, como se ha indicado
anteriormente se toman datos de este sistema desde el afio 2025 hasta junio del 2026. Y se
pueden obtener datos de los tramites que se realizan en la Direccién General de Control
Municipal DGCM, como son; Informe Predial de Regulaciones de Uso del Suelo, Aprobacion
de Anteproyectos, Aprobacién de Planos Arquitectonicos y Permisos de Construcciéon, como

se muestran en la siguiente Tabla.

Tabla N°7.- Resumen de tramites en la DGCM en el 2025 al primer semestre del 2026.

Proceso Total 2025 2026 % vs IPRUS

[PRUS 5,430 3,213 2217 100.0%
Anteproyectos 1,660 1,145 515 30.6%
Planos aprob. 2,200 1,359 841 40.5%
Permisos constr. (todos) 1,261 705 556 23.2%

Figura N°4.- Resumen de tramites en la DGCM en el 2025 al primer semestre del 2026.

En este grafico se puede observar que el tramite inicial o IPRUS es el de mayor
solicitud, y que el nimero de permisos de construccion aprobados representan un 23,2 %
frente al trdmite del IPRUS pasando algo similar con los anteproyectos y planos

arquitectonicos.
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Para este estudio nos basaremos en la informacién cargada en el SIGEO, analizando
el nimero total de permisos de construccién aprobados en el periodo 2025 y el primer

semestre del 2026. Con un total de 1.261 tramites, para nueva edificacion.

Tabla N°8.- Tramites de Permiso de Construccién aprobados por afio, fuente SIGEO.

P.CONSTRUCCION, APROBADOS POR ANO

AnRo Tramites

2025 705
primer semestre del 2026 556
Total 1,261

Figura N°5.- Tramites de Permiso de Construccién aprobados por afio, fuente SIGEO.
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5.3.- Permisos de nueva edificacion.

El andlisis se centra en los permisos de construccion de manera general y se analiza
como se distribuye el porcentaje de participacion segin el nimero de tramites en cada una de
las 36 parroquias del Cantdén Cuenca, 15 urbanas y 21 rurales, en los datos del SIGEO se
registran 1.261 tramites para el periodo de estudio en 30 parroquias, descompuestas en 15
urbanas y 15 rurales, como se muestra en la siguiente tabla. Como resultado las parroquias
urbanas tienen 997 mientras las rurales suman 264 tramites de aprobacion de permiso de
construccion.

De los 1261 permisos de Construccion emitidos en el periodo de estudio, se clasifican
en la base del SIGEO en 8 clases; Nueva edificacion, Ampliacion, Actualizacion,
Readecuacion/Rehabilitacién, Reconstruccion, Reforma, Restauracion, Estado Actual, y
ademas clasifica los usos en; Vivienda, Vivienda-Comercio, Comercio, Otros ( Consultorios,

industrial, etc), para este estudio se tomaran los proyectos NUEVA EDIFICACION del periodo
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establecido de 2025 a junio del 2026 que suman 873 tramites aprobados para nueva
edificacién en esta categoria ademas se puede establecer un niumero de tramites por los
diferentes usos u ocupacion de suelo; vivienda son 636, Vivienda-comercio 144, Comercio 35,
Otros 20 ( en este caso generalmente consultorios) a continuacién, se muestran los datos
obtenidos.

Tabla N°9.- Clasificaciéon por Uso, de permisos de construcciéon de Nueva edificacion.

USO (Nueva Edif.) Tramites

Vivienda 636
Vivienda - Comercio 144
Comercio 35
Otros 20
Total 835

Figura N°6.- Clasificacion por Uso, de permisos de construccion de Nueva edificacion.

Usos — Nueva Edificacion (tramites)
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5.4.- Distribucion parroquial de los permisos.

Para establecer un comportamiento en el desarrollo inmobiliario en el Cantén Cuenca,
se clasifica por el nimero de tramites de Permisos de construccion autorizados para la
obtencién del porcentaje de incidencia e identificar espacialmente las parroquias con mayor
namero de trdmites para mas adelante poder buscar una relacién entre nimero de tramites y
m2 de construccion.



Gonzalez, Pagina |43

Tabla N°10.- Permisos de construccion por parroquias en 2025 y el primer semestre

del 2026.

AREA Parroquia Permisos % Incidencia % Incidencia
1|YANUNCAY 201 15.9% URBANA
2|SAN SEBASTIAN 154 12.2% URBANA
3|MACHANGARA 128 10.2% URBANA
4(BELLAVISTA 108 8.6% URBANA
5|RICAURTE 59 4.7% RURAL
6|EL BATAN 58 4.6% URBANA
7|TOTORACOCHA 57 4.5% URBANA
8| MONAY 44 3.5% URBANA
9|SUCRE 44 3.5% URBANA

10{HUAYNA CAPAC 45 3.6% URBANA
11|BANOS 46 3.6% RURAL
12{SAN JOAQUIN 41 3.3% RURAL
13|HERMANO MIGUEL 39 3.1% URBANA
14|SININCAY 37 2.9% RURAL
15|EL VALLE 38 3.0% RURAL
16|EL VECINO 32 2.5% URBANA
17|EL SAGRARIO 22 1.7% URBANA
18| CANARIBAMBA 22 1.7% URBANA
19|SAN BLAS 21 1.7% URBANA
20|GIL RAMIREZ DAVALOS 22 1.7% URBANA
21|CUMBE 9 0.7% RURAL
22| TARQUI 8 0.6% RURAL
23|TURI 7 0.6% RURAL
24|SAYAUSI 7 0.6% RURAL
25|SIDCAY 3 0.2% RURAL
26|PACCHA 3 0.2% RURAL
27|VICTORIA DEL PORTETE 2 0.2% RURAL
28|LLACAO 2 0.2% RURAL
29|NULTI 1 0.1% RURAL
30|SANTA ANA 1 0.1% RURAL
TOTAL 1,261 100.0%

5.5.- Superficie construida y ocupacién del suelo.

Ahora se analiza los metros cuadrados de Construccion (m2). En el &mbito de este
estudio es los permisos de construccién aprobados para Nueva Edificacion, se establecen en
la siguiente tabla compuesta con 27 parroquias de las 36 que conforman el cantén Cuenca, de
estas se identifican 14 parroquias urbanas y 13 rurales, en el area urbana no se registran
datos en el SIGEO de la parroquia urbana Cafaribamba y de ocho rurales en el periodo de
andlisis de este estudio. El area de construccion total para nuevas edificaciones suma
594.065 m2, compuesta de 287.098 en el afio 2025 y de 306.967 en el primer semestre del
2026.
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Tabla N°11.- Permisos de Construccién para nueva edificacion en el Cantén Cuenca.

Resumen por parroquia - Nueva Edificacion (todos los pisos)

Parroquia Area constr.  Area constr. 2026 Prom. pisos  Prom. pisos
2025 (m?) (m?) 2025 2026
1|SAN SEBASTIAN 42,127 80,684 2.6 3.0{URBANA
2|YANUNCAY 67,334 19,454 2.7 2.4|URBANA
3|HUAYNA CAPAC 22,463 37,403 3.5 4.1|URBANA
4|SUCRE 24,690 25,734 5.0 3.6|URBANA
5|MACHANGARA 27,927 23,553 2.4 2.5|URBANA
6|BELLAVISTA 17,615 32,178 2.5 2.5|URBANA
7| TOTORACOCHA 13,941 8,744 2.6 2.7|URBANA
8|SININCAY 5,766 15,994 2.2 2.1|RURAL
9|RICAURTE 9,960 10,305 2.3 2.3|RURAL
10|BANOS 6,181 15,612 2.2 2.6|RURAL
11|SAN JOAQUIN 8,998 5,608 2.1 2.1|RURAL
12|EL BATAN 5,362 7,944 2.5 2.8|URBANA
13{HERMANO MIGUEL 6,580 4,376 2.1 2.3|URBANA
14|EL VECINO 6,753 3,524 2.7 3.0{URBANA
15(EL VALLE 4,769 5,381 2.2 2.2|RURAL
16| MONAY 4,880 3,228 2.5 2.7|URBANA
17|CANARIBAMBA 3,955 1,255 2.9 2.8|URBANA
18|TURI 1,113 2,529 2.0 2.0|RURAL
19| TARQUI 2,325 878 2.2 3.0|RURAL
20[SAN BLAS 1,117 934 2.3 3.5|URBANA
21|{CUMBE 1,728 259 2.2 1.3|RURAL
22[SAYAUSI 389 653 1.5 2.5|RURAL
23|GIL RAMIREZ DAVALOS 329 297 3.0 3.0{URBANA
24|SIDCAY 244 116 2.0 2.0|RURAL
25|VICTORIA DEL PORTETE 182 72 2.0 1.0|RURAL
26|PACCHA 371 0 2.0 0.0|RURAL
27|LLACAO 0 252 0.0 1.0|RURAL
SUBTOTAL 287,098 306,966.61
Total 2025+2026 (27 parroquias) 594,065

Se seflala que las seis parroquias urbanas: San Sebastian, Yanuncay, Huayna
Cépac, Sucre, Machangara y Bellavista suman 70.9% del &rea construida en el cantén para
este periodo de estudio y de datos obtenidos del SIGEO. Ademas, se puede conocer los m2
destinados a 4 diferentes ocupaciones de suelo, por las que se clasifican en este sistema,;

Vivienda, Vivienda-Comercio, Comercio, Otros (consultorios generalmente, industria, etc.)
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Tabla N°12.- Permisos de Construccién para nueva edificacién en el Cantén Cuencay

clasificaciéon de ocupacion de Suelo.

Un analisis de los Usos que establecen la Ocupacién de Suelo se determina que los

Permisos de Construccion para Nueva Edificaciones en la Ciudad de Cuenca, la Vivienda

tiene el mayor porcentaje de participacion de 41,8 % seguido de Vivienda-Comercio con un

39,4%, con menores porcentajes de ocupacion de Suelo estan los usos de Comercio 11.1%y

Otros con el 7.7%.

Tabla N°13.- Resumen de Permisos de Construcciéon para nueva edificaciéon en

el Cantén Cuenca y clasificacion de ocupacién de Suelo.

AREA DE CONSTRUCCION POR PARROQUIA — NUEVA EDIFICACION (27 parroquias registran datos SIGEO): 2025, 2026, TOTAL, USOS Y PROMEDIOS

Parroquia Vivienda  Vivienda - Comercio  Comercio Otros  ‘otalm*constt Prom. pisos % deltotal
HUAYNA CAPAC 1,885 20,991 11,354 25,637 59,867 3.74 10.1%
MACHANGARA 34,939 14,750 1,789 - 51,479 2.43 8.7%
SAN SEBASTIAN 47573 63458 7,035 4745 122,811 2.82 20.7%
SUCRE 2214 41,354 3,192 3664 50,424 418 8.5%
YANUNCAY 40,101 44,993 1,279 414 86,788 2.59 14.6%
OTRAS 22 PARROQUIAS=10 URB +12RURRAL 121,805 48,625 41,228 11,038 222,696 2.38 37.5%
OTA 248,517 234,171 65,878 45,499 594,065 2.55 100%
PARTICIPACION POR a8y 4% | 1wl 7% 1000%

Vivienda Vivienda - Comercio Prom. pisos Total (m?) % incidencia
Comercio

SAN SEBASTIAN 47,573 63,458 7,035 4,745 2.8 122,811 20.7%
YANUNCAY 40,101 44,993 1,279 414 2.6 86,788 14.6%
HUAYNA CAPAC 1,885 20,991 11,354 25,637 3.7 59,867 10.1%
SUCRE 2214 41,354 3,192 3,664 4.2 50,424 8.5%
MACHANGARA 34,939 14,750 1,789 0 2.4 51,479 8.7%
BELLAVISTA 18,676 9,725 20,582 809 2.5 49,793 8.4%
TOTORACOCHA 17,063 2222 1,876 1,525 2.6 22,686 3.8%
SININCAY 7,142 1,983 12,635 0 2.1 21,760 3.7%
RICAURTE 9,536 9,942 533 253 2.3 20,264 3.4%
BANOS 14,687 7,106 0 0 2.4 21,793 3.7%
SAN JOAQUIN 12,334 2,178 0 94 2.1 14,606 2.5%
EL BATAN 6,755 4,206 1,397 948 2.7 13,307 2.2%
HERMANO MIGUEL 6,151 2,420 1,101 1,285 2.2 10,956 1.8%
EL VECINO 4,999 995 0 4,283 2.8 10,277 1.7%
EL VALLE 6,226 2,892 1,031 0 2.2 10,150 1.7%
MONAY 7410 698 0 0 2.6 8,108 1.4%
CANARIBAMBA 3,376 1,834 0 0 2.9 5,210 0.9%
TURI 2,289 0 1,353 0 2.0 3,642 0.6%
TARQUI 555 821 0 1,827 2.3 3,203 0.5%
SAN BLAS 747 1,128 175 0 2.7 2,051 0.3%
CUMBE 1,972 0 0 15 1.9 1,987 0.3%
SAYAUSI 569 0 473 0 2.0 1,042 0.2%
GIL RAMIREZ DAVALOS 153 473 0 0 3.0 626 0.1%
SIDCAY 360 0 0 0 2.0 360 0.1%
VICTORIA DEL PORTETE 182 0 72 0 15 254 0.0%
PACCHA 371 0 0.0 0.0 2 371 0.1%
LLACAO 252 0 0.0 0.0 1 252 0.0%
TOTALES 248,517 234,171 65,878 45,499 2.5 594,065
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Sin considerar los resultados obtenidos para la suma de permisos de construccién

para Nueva Edificacién de 22 parroquias compuestas de 10 parroquias urbanas y 12

parroquias rurales, aportan en un 37,5% de los tramites obtenidos, se observa que la mayor

concentracion de Mixtura, es decir el Uso de Vivienda-Comercio, tienen su mayor

concentracion en la parroquia urbana de San Sebastian, seguida en esta relacion de la

parroquia de Yanuncay y Machangara, el Uso de vivienda se concentra en las tres parroquias

urbanas; San Sebastian, Yanuncay y Machangara respectivamente, mientras que el uso de

Comercio y Otros ( en estos casos especialmente consultorios) se concentra en la parroquia

Huayna Capac, Seguido de las parroquias; San Sebastian y Sucre.

Figura N°7.- Resumen de Permisos de Construcciéon para nueva edificaciéon en

el Cantén Cuenca por su ubicacién y clasificaciéon de ocupaciéon de Suelo.

Area de construccion por parroquia y uso — Nueva Edificacion 2025-jun 2026 (m?)
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Ademds se sefiala un promedio de numero de pisos concentrandose en forma

general en la Parroquia Sucre, Huayna Capac.

La vivienda y vivienda-comercio se desarrolla en mayor porcentaje en la Parroquia de

Sansebastian y los usos de Comercio y Otro en la Parroquia Huayna capac.
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Tabla N°14.- Resumen de Permisos de Construccion para nueva edificaciéon en

el Cantén Cuenca y clasificacion de ocupacién de Suelo.

DISTRIBUCION PORCENTUAL DEL USO POR PARROQUIA — NUEVA EDIFICACION

Parroquia A11.= 8 Vivienda - Comercio | ¢ 110 [oL{- L3 el total m® co
HUAYNA CAPAC 0.8% 00%  17.2%  se3w| | 10.1%
MACHANGARA 14.1% 6.3% 27% 00% ] 87%
SAN SEBASTIAN 19.1% 7.0%  107%  104%_ Ro7%
SUCRE 0.9% 17.7% 4.8% 8% | 8.5%
YANUNCAY 16.1% 19.2% L9% 0.9% ] 14.6%
OTRAS 22 PARROQUIAS=10 URB +12RURRAL 49.0% 08%  626%  243%___ 31.5%
41.8% 04 11.1% 7% 100.0%

5.6.- Delimitacion del segmento de estudio: proyectos iguales o mayores a
cinco pisos y cinco mil metros cuadrados.

Una vez conocido el comportamiento de los proyectos inmobiliarios del sector de la
construccion en el Canton Cuenca, estos son analizados cumpliendo varios parametros para
el periodo de tiempo establecido cumplan lo siguiente; son de Construccion Nueva, y dos

requerimientos; Obras iguales o mayores a cinco pisos de altura e iguales y mayores a cinco

mil_metros cuadrados. Esto permitira establecer la muestra que sera usada para el

establecimiento del IMDIF indice de madurez de los desarrolladores inmobiliarios de la
Ciudad de Cuenca y ademas identificar de manera geoespacial las parroquias en donde se
dan estos desarrollos y después correlacionar su; altura, los usos y areas.

Con un total de 153.048 m2 en los tramites de Nueva Edificacion, e iguales o mayores
a cinco mil metros cuadrados de construccion entre el periodo de afio 2025 a junio del 2026 Se
evidencia la concentracion de edificios de mas de 5 pisos en 5 parroquias urbanas: Huayna
Cépac, Machangara, San Sebastian, Sucre, Yanuncay. Se determinan 14 proyectos.

Tabla N°15.- Resumen de Permisos de Construccion para nueva edificacién
Obras iguales o0 mayores a cinco pisos de altura e iguales y mayores a cinco mil
metros cuadrados.

AREA DE CONSTRUCCION m’) POR PARROQUIA Y US0 — NUEVA EDIFICACION 25 PISOS ¥ >5,000 m’
Vivignda - Comercio Otros Totalm’constr. ~ N°Proyectos Prom. pisos % INCIDENCIAEN

THRTORD
HUAINACIOK sl s wws 4 1
MGG 518 ET R 0
SN SEBSTIN 1 I
S B B
TANUNCA 110 BT 0
oyl ws| om0 ooy
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El Mayor numero de pisos (13) se da la Parroquia Yanuncay, el mayor niimero de proyectos
(5) en la Parroquia Sucre, mayor m2 de construccion (41.394,81 m2) en San Sebastian, Estos
son los primeros indicadores de la muestra seleccionada para este estudio. Los de las
parroquias analizadas segun los datos del SIGEO se reducen a Dos: Vivienda-Comercio y
Otros.

Figura N°8.- Resumen de Permisos de Construccién para nueva edificaciéon Obras
iguales o mayores a cinco pisos de altura e iguales y mayores a cinco mil metros

cuadrados.

Nueva edificacion =5 pisosy »5.000 m? — m? por uso, n° de proyectos y promedio de pisos

45000

HUAYNA CAPAC MACHANGARA SAN SEBASTIAN SUCRE YANUNCAY

— Vivienda - Comercio — OTros g N* Proyectos e PTOM. piS0S w—  « TOTAL proyectos = TOTAL prom. pisos

Al analizar el uso por parroquia un 85,9% es para VIVIENDA-COMERCIO, y con un
14,1% para la Parroquia Huayna C4pac, en este caso el porcentaje responde principalmente
a Usos de Consultorios sobre todo relacionados a la Medicina, El mayor porcentaje de esta
muestra de 14 proyectos esta en la Parroquia Sucre con un 35.7% pero la Parroquia con
mayor m2 de construccién es San Sebastidn (27.0%) esto se debe principalmente por la
capacidad de construccion en altura.

La Construccidn se concentra en tres parroquias: San Sebastian, Huayna Capac y
Sucre sumando un 75% de participacion, luego Yanuncay con un 21,7 % y Machangara con
un 3,3 %.
Tabla N°16.- DISTRIBUCION PORCENTUAL DEL USO POR PARROQUIA — NUEVA
EDIFICACION =5 PISOS Y >5.000 m>.

DISTRIBUCION PORCENTUAL DEL USO POR PARROQUIA — NUEVA EDIFICACION 25 PISOS Y >5.000 m*

Parroquia Vivienda - Comercio Otros % del total m? constr. % N° Proyectos

HUAYNA CAPAC 12.0% 100.0% 24.4% 28.6%
MACHANGARA 3.9% 0.0%[ | 3.3% 7.1%
SAN SEBASTIAN 31.5% 0.0% 27.0%)| 21.4%
SUCRE 27.4% 0.0% 23/5% 35.7%
YANUNCAY 25.2% 0.0% 1.7% 7.1%
85.9% 14.1% 100.0% 100.0%

B -— 846

o
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La muestra obtenida para el analisis son los proyectos de Nueva Edificacién en la
ciudad de Cuenca durante el periodo de estudio. Se define como promotor inmobiliario formal
aquel actor cuyo giro de negocio principal es el desarrollo inmobiliario, que opera con
personeria juridica formal y que tiene registros verificables en el SIGEO del GAD Municipal de
Cuenca de al menos un proyecto que cumpla los criterios de seleccion: igual o mayor de cinco
pisos de altura e igual o mayor a cinco mil 0 mas metros cuadrados de area de construccion.

Un segundo andlisis son los proyectos residenciales formales registrados en el
SIGEO que cumplen los criterios cuantitativos de seleccion. El universo identificado
comprende 14 proyectos distribuidos en las parroquias urbanas del cantén Cuenca durante el
periodo enero 2025 a junio 2026, cuyos datos de localizacion, altura, area de construccion,
uso y estado de avance constituyen las variables dependientes del estudio.

En la siguiente Tabla, con datos obtenidos del SIGEO de 14 proyectos que cumplen
con la Clasificacién de Nueva edificacion, igual a mayor a cinco pisos y a cinco mil metros
cuadrados de construccion, cuyos tramites fueron aprobados en el afio 2025 y en el primer
semestre del 2026. La concentraciéon de proyectos se da en las Parroquias; Sucre (5) con
cinco proyectos, Huayna Capac (4) cuatro proyectos, San Sebastian (3) tres proyectos,

mientras que en las parroquias Yanuncay (1) y Machangara (1) un proyecto por cada una.

Tabla N°17.- MUESTRA DE PROYECTOS — DE NUEVA EDIFICACION 25 PISOS Y
25.000 m?,

NUEVA EDIFICACION 25 PISOS Y >5.000 m* DE CONSTRUCCION (dinadmico)

Area constr.

N° TRAMITE DESCRIPCION Parroquia Uso N° Pisos m?
32230|PROYECTO N° 1 HUAYNA CAPAC |Otros 7 12,954
30803|PROYECTO N° 2 HUAYNA CAPAC |Vivienda - Comercio 7 9,037
32071|PROYECTO N° 3 HUAYNA CAPAC |Otros 6 8,557
31904 |PROYECTO N° 4 HUAYNA CAPAC |Vivienda - Comercio 6 6,812
32257|PROYECTO N° 5 MACHANGARA |Vivienda - Comercio 7 5,098
31883 |PROYECTO N° 6 SAN SEBASTIAN [Vivienda - Comercio 10 20,430
31609 |PROYECTO N° 7 SAN SEBASTIAN [Vivienda - Comercio 10 15,534
32277|PROYECTO N° 8 SAN SEBASTIAN |Vivienda - Comercio 7 5,431
32056 |PROYECTO N° 9 SUCRE Vivienda - Comercio 7 8,623
31099|PROYECTO N° 10 SUCRE Vivienda - Comercio 8 7,442
31054 |PROYECTO N° 11 SUCRE Vivienda - Comercio 6 7,378
31540|PROYECTO N° 12 SUCRE Vivienda - Comercio 6 6,677
30795|PROYECTO N° 13 SUCRE Vivienda - Comercio 7 5,862
31388|PROYECTO N° 14 YANUNCAY Vivienda - Comercio 13 33,212

TOTAL CONSTRUCCION 153,048

Espacialmente estos proyectos se pueden georreferenciar graficamente utilizando el

SIGEO ya que este permite visualizar los tramites de permiso de construccion aprobados en la
Direccién General de Control Municipal, e incluso se puede visualizar graficamente los

proyectos que forman parte de la muestra analizada.
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Cuenca, aito 2025 hasta

on

Figura N°9.- Permisos de Construccidén en el Cant

el primer semestre del 2026.

Figura N°10.- Parroquia Huayna Capac. de los proyectos: iguales o mayores 5

pisos e iguales o mayores a 5000 m2
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Figura N°11.- Parroquia Machangara. de los proyectos: iguales o mayores 5

pisos e iguales o0 mayores a 5000 m2.

Figura N°12.- Parroquia San Sebastian. de los proyectos: iguales o mayores 5
pisos e iguales o mayores a 5000 m2

Figura N°13.- Parroquia Sucre, de los proyectos: iguales o mayores 5 pisos e

iguales o
5000 m2
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Capitulo 6

Construccion y Validacion del IMDIF.

6.1.- Disefio de Encuesta para determinacién del IMDIF.

La muestra de proyectos para la aplicacion de la encuesta IMDIF se determina a partir
del mapeo de los 14 proyectos identificados en el SIGEO. Dado el tamafio reducido del
universo de promotores formales en el segmento definido entre 11 empresas diferenciada, el
estudio adopta un enfoque de muestra a los proyectos con el Concepto dentro del SIGEO de
Nueva Edificacién, igual o mayor a cinco pisos y mayor o igual a cinco mil metros cuadrados
de construccion, aplicando la encuesta a los promotores identificables. Guardando coherencia

con la naturaleza exploratoria y diagnéstica de la investigacion.

Los resultados del nivel de madurez organizacional integral de cada promotor
inmobiliario, es medido a través del indice de Madurez del Desarrollo Inmobiliario Formal
(IMDIF). EI IMDIF es un indice compuesto que integra los procesos de una direccion integral
de proyectos en diez dimensiones para analizar con 2 dimensiones adaptadas a la realidad de
nuestro entorno, de estas doce dimensiones de gestion organizacional, evaluadas mediante
60 items con escala ordinal de 0 a 4. El puntaje maximo posible es de 240 puntos, estos
resultados se ponderaran segun el peso que se atribuya a cada proceso establecido en el
formato de Indice de Madurez propuesto y de esta forma los promotores se clasifican en tres

niveles de madurez: Bajo, Medio y Alto.
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Tabla N°18.- Procesos, 10 dimensiones.

PROCESOS DE LA DIRECCION DE PROYECTOS

AREAS DE CONOCIMIENTO

10 DIMENSIONES DE
LA GESTION

DEFINICION

sc 2

DEL AZUAY

5 GRUPOS DE PROCESOS DEL CICLO DE VIDA DEL PROYECTO

FLANIFICAR

SUPERVISAR & CONTROLAR

DEPARTAMENTO
p | DE POSGRADOS

@wl

Dirigiry gesfionar los frabajos c Supervaary confrolarlos
£ *pegamento’ del Desamolar &l acta de Desamollar &l Plan de el Proyecto Tangos del proyects
INTEGRACION P o S ikl — D08 del oy 7 Cerarel projecto o fose
proyEC. ConsfuCion Jel proyecto Dreccion el Froyecto Gesfonarelconocimientodel | - Realzarel corirlimegrado
proyecto de cameios
1 Pianificar i Gestidn ge:
: Hcance )
Defne exacfamente qué i . 5 Vaidarel Acance
ALCANCE 58 ¥ 0 CONSHUI [y qué 2 Recopiy Requistes
Q). 3 Defini el Alcance
4 Crearig EDP & Confrolar e Alcance
. pianificar i Geston de
Cronograma
: - 2 Definr los Actividades
croncgrama (Ry 5 L.
TEMFO n?fctﬂ 3 Secuenciar igs Acfvidades 6 Confrolar &l Cronograma
. Esfimar la Duracion de las
Aofvidades
5 Desamollar el Cronagrama
A 1 Panificar i Gesfian del Costo
El presupuesto de inversion
[CAREX]. Confrol de .
COSTE l . ] 2 Esfimar costos 4 Controlar ios Cosfes
matedales, mano de obra
y costos indrectos. .
3 Detaminr &l Presupugsty
fiirofoce. B Pianificaria Gestdn de g
CALDAD cumplimiento de kaNEC y 1 caidad 2 Gesionar la Calidod 3 Confolria Calidad
las NTEINEN
. pranificaria Gesfion de los »
Gesfion de personas 1 Recurios 3 Adgui Recursos
RECURSOS [cuadiilas, ingeniercs 5 - & Conirolar los Recursos
[ muqu’nzeriu Iy , EfmeriosRecuos g2 s 4 Desanoliorel equipo
) Aofvidades 5 Dingr el Eguipe
come fluye lainformacién
enfre &l duefio, los Panificar la Gestion de las X . . .
COMUNICACIOHES . 1 - 2 Cesfionarlas Comunicaciones | 3 Supenvarlas Comunicaciones
conmaritas y los entes Comunicagionss
reguigdores.
] Pianificar I Gestion de los
Fesgos
2 Idenfficar Riesgos
identiicacién de e Implementor|a Respuesia @ )
RIESGDS Fesgos N 7 Confrolarlos Riesgos
amenaua:. . los Riesgas
q Reaizar Andiss Cuantitative
de Riesgos
5 Fanificarla Respuesta a los
Riesgos
Gesfion de coniratos Fianificaria Gesfon de las L L
ADGUISICIONES ol 1 2 Hectur|os Agquisiciones 3 Controlarias Adqusicionss
COMPIas ge suminicts. Adquisiciones
Stakeholders). Vechos, . . . A )
‘ 1 - . Pianificare! Invelucramiento Gestionar|a Participacian de Confrolar & Compromiso de
INTERESADOS compradores, municipio, | 1 kentificar a los Inferesados 2 4
- de los Inferesados 5 Interesadas |05 Inferesados
Dancos y accionisias.

La encuesta esta disefiada para obtener datos y generar el IMDIF, una vez obtenida la
calificacion en la encuesta estos valores son ponderados con porcentajes establecidos mas
adelante y cuyos resultados nos permiten obtener el grado de madurez organizacional de los
promotores participantes de la encuesta, permitiendo tener una Categoria o Nivel de
MADUREZ ORGANIZACIONAL DEL DESARROLLO INMOBILIARIO LOCAL, como resultado

de esta investigacion.



Gonzalez, Pagina |55

Tabla N°19.- Niveles de Madurez del IMDIF y Criterios de Clasificacion.

Nivel Denominacién % Puntaje Perfil del Promotor
Ponderado
ALTO Promotor Formal > 80% Organizacion con procesos
Estructurado formalizados, herramientas financieras

avanzadas, cumplimiento normativo
documentado, sistemas de calidad
implementados y sostenibilidad

integrada desde el disefio. Etapas IV-V

Crosby.
MEDIO Promotor 60— 79,9 % | Organizacion en transicién: procesos
Semiestructurado parcialmente formalizados, con

avances en algunas dimensiones y

brechas significativas en otras. Etapa

Il Crosby.
BAJO Actor Ocasional / < 60% Organizacion con procesos informales,
Empirico gestibn empirica, escaso conocimiento

normativo y ausencia de herramientas

estructuradas. Etapas I-Il Croshy.

Para determinar estos porcentajes de madures se disefidé la encuesta que tiene
definida, la escala de valoracion de cada item del IMDIF opera articulando explicitamente el
instrumento con las cinco etapas de Crosby (1979): 0 = "No existe" (Incertidumbre); 1 = "Existe
informalmente" (Despertar); 2 = "Parcialmente formalizado" (llustracion); 3 = "Formalmente

implementado” (Sabiduria); 4 = "Documentado y monitoreado"” (Certeza — Zero Defects).

El puntaje maximo de 240 puntos disefiado en la encuesta integral sobre las 12
dimensiones de gestion o areas de conocimiento, con un total de 60 items valorados en escala
0-4, que luego a cada proceso o area de conocimiento se asigna un peso porcentual, una vez
gue estos resultados sean ponderados con el peso que se le asigne a cada proceso se define
los grados de madurez parcial y total de los desarrolladores de los proyectos inmobiliarios

estudiados.
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6.2.- Estructura del indice: Dimensiones, Subdimensiones y Ponderaciones.

La encuesta disefiada para determinar el IMDIF es un indice que a través de doce
dimensiones de gestion o de procesos de un proyecto que se aplican a este estudio y cada
uno de estos subdividida o descompuestos en procedimientos o procesos que se calificaran
en la encuesta realizada a los representantes legales o promotores seleccionados los cuales
autoevallan su accionar en una escala de 0 a 4. La estructura del indice integra las diez areas
de conocimiento del PMBOK® adaptadas al ciclo de desarrollo inmobiliario con dos
dimensiones adicionales que responden a las particularidades del marco normativo
ecuatoriano y al contexto de ciudad intermedia andina: el Cumplimiento Normativo y la
Sostenibilidad. El puntaje méaximo posible es de 240 puntos, distribuidos de manera
ponderada entre las doce dimensiones segln su relevancia relativa en el contexto del
mercado inmobiliario cuencano. El indice se compone de 60 items en total.

Tabla N°20.- Estructura Completa del IMDIF: Dimensiones, Marcos Referenciales,

Ponderaciones y Puntajes Maximos.

Cod. Dimension Marco Referencial | Peso N° Max.
% items | Pts
GO Gestion PMBOK / CMMI / 25% 6 24
Organizacional Crosbhy
ALC Gestion del Alcance PMBOK Area 5 6% 5 20
TMP Gestion del Tiempo PMBOK Area 6 4% 5 20
PF Planificacion PMBOK Costos / 15% 6 24
Financiera Local
CAL Gestion de la Calidad PMBOK / ISO 10% 5 20
9001:2015
RIE Gestion de Riesgos PMBOK Area 11 8% 5 20
REC Gestion de Recursos PMBOK Area 9 3% 5 20
COM Comunicaciones PMBOK Area 10 3% 4 16
ADQ Adquisiciones PMBOK Area 12 3% 4 16
INT Interesados PMBOK Area 13 3% 4 16
CN Cumplimiento PUGS / PDOT / 15% 6 24
Normativo NEC / Local
SPT Sostenibilidad EDGE / NTE-INEN / 5% 5 20
Huella C.
TOTAL 100% 60 240
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Nota. La columna "% Peso" en donde se identifica mediante ponderaciones las cinco
dimensiones que concentran el 73% del peso total: GO, PF, CAL, RIE y CN. Que es el
resultado de la ponderacién de un total maximo de 240 pts obtencién de la encuesta 'y
que nos permiten establecer el grado de madurez organizacional. Estos porcentajes
son de elaboracion propia a partir de Crosby (1979), CMMI Institute (2023), Kerzner
(2022), PMI (2021) e ISO (2015).

La ponderacion segun el peso porcentual de las diferentes dimensiones refleja la
importancia de cada area de gestion actuando como un indicador de madurez en el contexto
del mercado inmobiliario formal cuencano. La Gestidon Organizacional recibe el mayor peso
25%. ElI Cumplimiento Normativo y la Planificacion Financiera reciben 15% cada una,
reflejando las dos barreras de entrada mas determinantes del mercado formal cuencano. La
Calidad y los Riesgos reciben 10% y 8% respectivamente como dimensiones de proteccion
directa al comprador. Las siete dimensiones restantes reciben pesos que oscilan entre 3% y
6%.

6.3.- La Escala de Valoracién del IMDIF y su Sustento Teérico.

La escala o el establecimiento de puntaje de; 0 a 4 puntos, adoptada para la
calificacion del grado de madurez de los procesos que cada desarrollador lleva en la ejecucion
de sus proyectos inmobiliarios y de estos resultados se obtendra el IMDIF. Cada valor
corresponde a un estado cualitativo diferente de la relacion de la organizacion con el proceso
evaluado individualmente y que una vez procesados los resultados nos dar un puntaje

ponderado que permitira establecer un nivel de Madurez organizacional.

6.4.- Descripcion de las Doce Dimensiones del IMDIF.

Cada dimension usada para el establecimiento del IMDIF, especificando qué
aspectos organizacionales mide en la escala determinada anteriormente el grado de
desarrollo como proceso dentro de una gestion de proyectos de la empresa desarrolladora y
por qué son relevantes como indicadores de madurez en el desarrollo inmobiliario formal en

Cuenca.
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Tabla N°21.- Escala de Valoracion del IMDIF y Articulacién con los Modelos Tedéricos

de Madurez.
Valor | Denominacion Etapa Nivel Descripcién operacional
Madurez o Crosby CMM/CMMI
aplicacién de (1979)
Procesos
0 No existe Incertidumbr Nivel 1 — Ningun proceso existe.
e Inicial Gestion empirica y reactiva.
Maximo costo de no calidad.
1 Existe Despertar Nivel 2 — El proceso existe
informalmente Repetible esporadicamente, sin
documentacion ni
sistematizacion.
2 Parcialmente llustracion Nivel 3 — Se aplica en algunos
formalizado Definido proyectos, con avance
parcial de formalizacion.
3 Formalmente Sabiduria Nivel 4 — Proceso documentado,
implementado Gestionado consistente y aplicado en
todos los proyectos.
4 Documentado y Certeza Nivel 5 — Proceso optimizado con
monitoreado Optimizado meétricas. Ciclo activo de
mejora continua — Zero
Defects.

6.4.1.- GO, Gestion Organizacional (25%, 6 items, max. 24 pts).

juridica,

organigrama documentado,

separacion de

Evalla la estructura formal de la empresa promotora: existencia de personeria

roles gerenciales y técnicos,

procedimientos operativos estandarizados, sistemas de informacion gerencial y mecanismos

de mejora continua. Es la dimension de mayor peso, 25%, del indice porque refleja la

capacidad organizacional de base sobre la que se construyen todas las demas competencias.

Un promotor sin estructura organizacional formal opera en el nivel de Incertidumbre de

Crosby, independientemente de cuantos proyectos haya completado.
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Tabla N°22.- Dimensién de Gestion Organizacional.

6.4.2.-ALC, Gestion del Alcance (6%, 5 items, max. 20 pts).
[N] GO | Gestion Organizacional | 25% | Max: 24 pts

GO Go1 Organigrama formal actualizado con roles, responsabilidades y lineas de autoridad 4
claramente definidos v documentados.

GO GO2 Manual de funciones documentado, actualizado y comunicado a todo el equipo de 4
trabajo de la empresa.

Go GO3 Procesos estandarizados y replicables para el ciclo completo de desarrollo de 4
proyectos inmobiliarios (desde adquisicion de terreno hasta entrega vy postventa).

Go Go4 Planificacion estratégica anual con objetivos medibles, indicadores de gestion y 4
sequimiento periédico formal.

GO GO5 Uso de herramientas digitales de gestion empresarial (ERP: Enterprise Resource 4
Plannina, CRM: Customer Relationship Manaaement, MS Project, BIM 360 u otras

Go GO6 Separacion formal y documentada entre los roles de promotor, constructor y 4
fiscalizador en cada provecto.

EvallGa la capacidad del promotor para definir, documentar y controlar el alcance de
sus proyectos: declaracion de alcance formal, gestion de cambios al programa arquitectonico,
mecanismos de control de variaciones y alineacion entre lo proyectado y lo construido.

Tabla N°23.- Dimension de Gestién del Alcance.

ALC | Gestion del Alcance | 6% | Max: 20 pts
ALC ALC1 Se elabora un documento formal de definicién del alcance del proyecto (programa 4
arquitecténico, EDT o equivalente) antes del inicio del disefio ejecutivo.
ALC ALC2 Se identifican y documentan los requisitos formales de compradores, 4
inversionistas v requlaciones normativas antes del disefio.
ALC ALC3 Existe un proceso estructurado para gestionar cambios de alcance: control de 4
cambios documentado v aprobado formalmente.
ALC ALCA El a_lc_apce del proyecto es validado formalmente con los interesados clave antes 4
del inicio de la construccion.
ALC ALCS Se realizan revisiones de a!cance d_u_rante la ejecucion para verificar que el 4
proyecto se construye segun lo definido.
6.4.3. TMP, Gestion del Tiempo (4%, 5 items, max. 20 pts).

Evalla la planificacion y control de plazos: cronograma de obra documentado,
herramientas de programacion, control de avance periodico, mecanismos de identificacion de
retrasos y acciones correctivas formalizadas.

Tabla N°24.- Dimensidén de Gestion del Tiempo.
TMP | Gestion del Tiempo | 4% | Max: 20 pts

™P TMP1 Se elabora un cronograma de o_bra detallado por actividades con duraciones, 4
secuencias vy responsables definidos.

T™MP TMP2 Se |(_jent|f|ca y gestiona la ruta critica del proyecto para controlar las actividades 4
due impactan la fecha de entrega.

™P TMP3 Se realiza seQU|mleqt9 periddico (semanal o quincenal) del avance fisico de obra 4
vs. cronoarama planificado.

™P TMP4 Existe proceso formal para gestionar retrasos: causas identificadas, acciones 4
correctivas y reprogramacion documentada.

™P T™MP5 El cronograma |ntegra disefio, permisos, construccion y entrega, y se actualiza a 4
lo largo de todo el ciclo del proyecto.
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6.4.4. PF, Planificacion Financiera (15%, 6 items, max. 24 pts).
Evalla el rigor de las herramientas financieras: andlisis de VPN y TIR, flujo de caja

proyectado, analisis de sensibilidad, estructuracion del capital mediante preventas y crédito
constructor, uso de instrumentos fiduciarios y mecanismos de control financiero durante la
ejecucion. Segunda dimension de mayor peso, diferenciador clave entre promotores

estructurados y actores ocasionales.

Tabla N°25.- Dimension de Planificaciéon Financiera.

PF | Planificacion Financiera | 15% | Max: 24 pts

PE PF1 Estudio formal de factibilidad financiera (ingresos, costos, punto de equilibrio) 4
antes de iniciar cada provecto.

PF PE2 Flujo de caja proyectado mensual o trimestral por proyecto con seguimiento y 4
actualizacion periodica.

PE PE3 _Célcul_q y uso del VPN (Valor Presente Neto) como criterio formal de decisién de 4
inversion.

PE PF4 Célculo y uso de la TIR (Tasa Interna de Retorno) para evaluar la rentabilidad de 4
cada provecto.

PE PES Andlisis de sensibilidad financiera ante variaciones de precio de venta, costos y 4
velocidad de venta.

PF PE6 Diversificacion estructurada del financiamiento: Capital propio, preventas y crédito 4
constructor definidos formalmente.

6.4.5. CAL, Gestion de la Calidad (10%, 5 items, méx. 20 pts).

Se evalla los sistemas formales de control de calidad técnica: procedimientos
documentados para control en obra, especificaciones técnicas, re no gistro de no
conformidades, si existen protocolos de garantia y postventa, y medicion de satisfaccion del
cliente. Dimension nuclear directamente vinculada al principio de Crosby: la calidad del

producto es consecuencia de la calidad de los procesos organizacionales.

Tabla N°26.- Dimension Gestion de Calidad.

[N] CAL | Gestion de la Calidad | 10% | Max: 20 pts

CAL CAL1 Existe protocolo documentado de control de calidad en obra: checklists por fase, 4
inspecciones y ensayos de laboratorio.

CAL CAL2 Se realizan auditorias internas o revisiones formales de gestion de calidad por 4
provecto o de forma anual.

CAL CAL3 Se registran no conformidades técnicas y se aplican acciones correctivas 4
estructuradas v documentadas.

CAL CAL4 Slste.mz?\ formal de ppstventa: registro de garantias, atencion de reclamos y 4
sequimiento hasta cierre total.

CAL CALS Medicion formal de satisfaccion del cliente mediante encuesta u otro instrumento al 4
momento de la entrega o postventa
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6.4.6.-RIE, Gestion de Riesgos (8%, 5 items, max. 20 pts).
Se califica la Gestidén de Riesgos en la empresa desarrolladora, si existen protocolos

para la matriz de riesgos, su identificacion, tratamiento y mitigacion.

Tabla N°27.- Dimension de Gestion de Riesgos.

[N]RIE | Gestion de Riesgos | 8% | Max: 20 pts

RIE RIE1 Matriz formal de riesgos elaborada al inicio de cada proyecto: mercado, técnicos, 4
leaales, financieros v fuerza mavor.

RIE Se realiza andlisis cualitativo y cuantitativo de los riesgos identificados

RIE2 " . 4

(nrobabilidad e impacto).

RIE RIE3 Existen planes de respuesta definidos para los riesgos criticos: mitigacion, 4
transferencia, aceptacion o evitar.

RIE RIE4 La matriz de riesgos se actualiza periédicamente durante la ejecucion del proyecto 4
con nuevos hallazgos.

RIE RIES Se contratan seguros especfficos para el proyecto: obra civil, responsabilidad civil, 4
todo riesgo en la construccion, etc.

6.4.7.-REC, Gestion de Recursos (3%, 5 items, max. 20 pts).
Evalla la gestion de recursos humanos y materiales: organigrama técnico de obra,

perfiles de cargo documentados, sistema de seleccion y evaluacion de subcontratistas, control

de materiales y gestion de proveedores.
Tabla N°28.- Dimension de Gestion de Recursos.

REC | Gestion de Recursos | 3% | Max: 20 pts

REC REC1 El proyecto cuenta con equipo técnico formal definido desde el inicio: director de 4
provecto, residente, fiscalizador.

REC REC2 Existe proceso estructurado de seleccion y contratacion del personal técnico clave 4
para cada provecto.

REC REC3 Se planifica formglmeqtg .el uso de maquinaria, equipos y materiales criticos con 4
cronoarama de disponibilidad.

REC REC4 Se regllza evaI.Lfauon periédica del desempefio del equipo de obra con 4
retroalimentacién documentada.

REC REC5 EX|ste.pIan de capacitacion o desarrollo del equipo técnico vinculado a las 4
necesidades del proyecto.

6.4.8.- COM, Comunicaciones (3%, 4 items, max. 16 pts).
EvalGa los mecanismos formales de comunicacion interna y externa: reportes

periddicos a compradores e inversores, protocolos de comunicacién con el municipio,

sistemas de gestién documental y comunicacion entre equipos.

Tabla N°29.- Dimension de Gestion de Comunicaciones.

COM | Comunicaciones | 3% | Max: 16 pts

coM COM1 Existe un plan formal de comunicaciones del proyecto: qué informacion, a quién, 4
con gué frecuencia vy por gué medio.

coM COM2 _Se geper_am informes periédicos de avance del proyecto para el promotor, 4
inversionistas y compradores.

coM COM3 Se realizan reunlo_nes de coordinacion formales con el equipo de obra con actas 4
documentadas y firmadas.

coM coM4 Existe un canal formal y docur_r]entado de comunicacion con los compradores 4
durante la etapa de construccion.
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6.4.9.- ADQ, Adquisiciones (3%, 4 items, max. 16 pts).

EvalGa los procesos de contratacion de subcontratistas y compra de materiales:
contratos formales estandarizados, procesos de seleccibn competitiva, evaluacion de

desempefio de proveedores y gestion de garantias contractuales.

Tabla N°30.- Dimension de Gestion de Adquisiciones.

ADQ | Adquisiciones | 3% | Max: 16 pts

ADQ  ADQL Existe plan formal de adquisiciones por proyecto: lista de contratos, cronograma s
de compras y presupuesto de subcontratacion.

Q| ADQ2 Se aplica proceso estructurado de seleccion de proveedores y subcontratistas con 4
criterios técnicos v econémicos.
Los contratos con subcontratistas incluyen alcance, precio, plazo, garantias,

ADQ  ADQ3 . oy ‘
penalidades y forma de pago definidos.

ADQ  ADO4 Sg realiza evaluacion formal del desempefio de proveedores y subcontratistas al 4
cierre de cada contrato.

6.4.10.—- INT, Interesados (3%, 4 items, max. 16 pts).
Evalla la gestion activa de las expectativas de todos los actores relacionados con el

proyecto: compradores, vecinos, entidades financieras, municipio y comunidad. Un promotor
maduro en esta dimensién identifica formalmente a sus interesados y mantiene canales de

comunicacion activos con cada grupo.

Tabla N°31.- Dimension de Gestion de Interesados.

INT | Interesados | 3% | Max: 16 pts

Se identifican formalmente los interesados del proyecto al inicio; compradores,

INT  INT1 . . o 4
vecinos, municipio, bancos v accionistas.

INT INT2 Existe un plan o estrategia de gestion de expectativas con los interesados clave A
durante el ciclo del proyecto.

INT INT3 Se gestionan activamente los requerimientos y expectativas de los compradores 4
durante preventas y construccion.

INT INT2 Se cuenta con mecanismos formales para atender quejas o conflictos de vecinos s

0 comunidad afectada por la obra.

6.4.11.- CN, Cumplimiento Normativo (15%, 6 items, max. 24 pts).
EvallGa el conocimiento y aplicacion del marco normativo cantonal y nacional: dominio

del PUGS y sus determinantes por PIT, conocimiento de los instrumentos de ejes de
aprovechamiento vial e indice de edificabilidad del PUGS 2023, trazabilidad completa del

proceso de permisos municipales, cumplimiento de la NEC, y gestién documental del
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expediente técnico. Dimensién nuclear que refleja la barrera de entrada regulatoria del

mercado formal cuencano.

Tabla N°32.- Dimensiéon de Cumplimiento Normativo.

[N]JCN | Cumplimiento Normativo | 15% | Max: 24 pts

N Revision sistematica de zonificacion, uso de suelo (PUGS 2023), indice de
CN1 o : C . 4

edificabilidad (IE) v de aprovechamiento de ejes viales, previo a la compra de cada

N CN2 Asesorfa técnica y legal especializada en normativa urbanistica de forma 4
permanente 0 por proyecto.

N CN3 Controles internos documentados para cumplimiento de la NEC (Norma 4
Ecuatoriana de la Construccion: estructural, instalaciones, accesibilidad,

N CNa Trazabilidad completa y archivada de permisos: anteproyecto, proyecto aprobado, 4
permiso de construccion v Declaracion de Propiedad Horizontal en caso de

N CN5 Actualizacion permanente de proyectos ante cambios normativos locales y 4
nacionales (PUGS, NEC, COOTAD, LOOTUGS u otras).

N CNG Supervision normativa técnica permanente en obra mediante fiscalizacion 4
independiente documentada.

6.4.12.- SPT — Sostenibilidad (5%, 5 items, méx. 20 pts).

Este es un criterio adaptado a la realidad local, en donde es reciente la incorporacion
de criterios de sostenibilidad en el disefio y construccion de proyectos inmobiliarios destinados
basicamente a la vivienda y comercio, a través de cinco items; proteccion solar e iluminacion
natural, aplicacion de estadndares NTE-INEN en materiales e instalaciones, busqueda o
aplicacion de certificaciones voluntarias como EDGE o LEED, la capacitacién periddica del
equipo técnico en sostenibilidad y nuevas tecnologias. Y un ultimo item que introduce el
criterio de sostenibilidad integrada desde la concepcidn del disefio: el promotor incorpora la

seleccion de materiales con baja huella de carbono embebida en su produccién.

Tabla N°33.- Dimension de Sostenibilidad.

SPT | Sostenibilidad | 5% | Max: 20 pts

SPT SPT1 Se incorporan criterios de eficiencia energética en el disefio desde el anteproyecto: 4
orientacion solar éptima, ventilacion natural, iluminacién natural, vidrios,

SPT SPT2 Se aplican estandares NTE-INEN (Normas Técnicas Ecuatorianas) en materiales, 4
instalaciones v sistemas constructivos del provecto.

SPT SPT3 Se buscan o aplican certificaciones voluntarias de sostenibilidad (EDGE, LEED u 4
otras certificaciones ambientales).

SPT SPT4 Se capacita periddicamente al equipo técnico en normativa, gestion de proyectos, 4
nuevas tecnologias o sostenibilidad.

SPT SPT5 El promotor incorpora criterios de sostenibilidad integrada desde la concepcion del 4
disefio: seleccion de materiales con bajo impacto ambiental, gestion de residuos
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6.5.- Validacién del Instrumento IMDIF

6.5.1.- Validez de Contenido: Fundamentacion Tedrica y Revision Normativa

La validez de contenido del IMDIF se sustenta en la solidez de su fundamentacién
tedrica descrita en el Capitulo 2. Cada dimension esta anclada en al menos un marco teérico
reconocido (Crosby, CMM/CMMI, PMMM de Kerzner, PMBOK®, ISO 9001:2015 o I1SO
9004:2018) y en la revisidn del marco normativo cantonal y nacional vigentes. Los items de la
dimension de Cumplimiento Normativo fueron revisados en funcion de la Reforma al PUGS
aprobada en noviembre de 2023, incorporando los instrumentos de ejes de aprovechamiento
vial e indice de edificabilidad. El item de Sostenibilidad (SPT), responde al principio de
embodied carbon o huella de carbono embebida en materiales, un criterio de sostenibilidad
reconocido internacionalmente que complementa los indicadores de eficiencia energética
operacional ya presentes en la dimensién SPT (GAD Municipal de Cuenca, 2023).

6.5.2.- Composicion y asignacion de métricas para IMDIF.

La calidad métrica del IMDIF mediante tres procedimientos complementarios: el analisis
de consistencia interna, el andlisis de la contribucion de cada dimension al constructo y el
andlisis de sensibilidad del esquema de ponderacion. Los tres se aplicaron sobre los
resultados de los once promotores encuestados y sus valores se presentan a continuacion.El
analisis de la correlacion para corregir el porcentaje obtenido en la calificacion o datos de la

encuesta integral realizada a los promotors se distribuye de la siguiente forma.

Tabla N°34.- Consistencia interna del IMDIF: correlacion dimensidon-total

corregida.

=
Gestion Organizacional (GO) 25 %
Gestion del Alcance (ALC) 6 %
Adquisiciones (ADQ) 3%
Gestion de la Calidad (CAL) 10 %
Gestion de Recursos (REC) 3%
Gestion del Tiempo (TMP) 4%
Gestion de Riesgos (RIE) 8 %
Planificacion Financiera (PF) 15 %
Cumplimiento Normativo (CN) 15 %
Comunicaciones (COM) 3%
Sostenibilidad (SPT) 5%
Interesados (INT) 3%

Nota. Elaboracion propia.
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Diez de las doce dimensiones presentan correlaciones superiores a 0,60, lo que
confirma su pertinencia dentro del constructo. La Gestiéon Organizacional y la Gestién del
Alcance son las que muestran mayor coherencia con el indice total (r = 0,93 y r = 0,92
respectivamente), resultado especialmente relevante porque la Gestién Organizacional es la
dimension de mayor peso del instrumento: su elevada correlacion con el conjunto respalda

empiricamente la decision de ponderacion adoptada en el apartado 2.1.7.

Dos dimensiones presentan un comportamiento que debe declararse. La Sostenibilidad
muestra una correlacion débil (r = 0,33) y la dimensién de Interesados no correlaciona con el
constructo (r = -0,03); en este Ultimo caso, la eliminacién de la dimensién elevaria el alfa del
instrumento de 0,914 a 0,930. Este resultado admite dos lecturas complementarias. La
primera es metodoldgica: con once casos, la estimacion de estos coeficientes tiene una
precision limitada y no permite decisiones definitivas sobre la estructura del instrumento. La
segunda es sustantiva y resulta mas interesante: tanto la gestion de interesados como la
sostenibilidad son dimensiones de adopcidén voluntaria, no exigidas por el marco normativo
municipal ni por las entidades financieras, y su desarrollo en el mercado cuencano es todavia
incipiente y homogéneamente bajo —67,6 % y 74,1 % de cumplimiento promedio, con
amplitudes entre niveles de apenas 6,2 y 12,5 puntos porcentuales—. Una variable con
escasa variabilidad entre casos dificilmente puede discriminar entre ellos. Se conserva ambas
dimensiones en el instrumento por su justificacion teérica y normativa, y se recomienda su

revision en futuras aplicaciones con muestras mayores.

Al realizar un un analisis de sensibilidad en el que se determiné en qué medida el
resultado depende del esquema de ponderacidon adoptado. Se recalculé el indice bajo
esquemas alternativos y se compararon tanto el valor agregado como la clasificacién

individual de cada promotor.

Tabla N°35.- Analisis de sensibilidad del grado de madurez organizacional local.

A vs.
Esquema de agregaciéon Resultado Nivel

80 %
Media aritmética, pesos del estudio 80,03 % ALTO +0,03
Mediana, pesos del estudio 84,93 % ALTO +4,93
Media recortada (sin minimo y maximo) 82,74 % ALTO +2,74
Media excluyendo el caso atipico E10 83,81 % ALTO +3,81
Media con equiponderacién de las 12

. . 78,62 % MEDIO -1,38

dimensiones
Media del puntaje bruto sobre 240 puntos 79,02 % MEDIO -0,98

Nota. Elaboracién propia.
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El hallazgo central de este analisis es que ninguno de los once promotores modifica
su nivel de madurez —Alto, Medio o Bajo— bajo ningin esquema de ponderacién
alternativo. La distribucién 8-2-1 se mantiene invariable, y la correlacién de rangos entre
esquemas es muy elevada (p = 0,927 y p = 0,936). Esto significa que la clasificacién
individual de los promotores es robusta y no depende de las ponderaciones adoptadas
lo cual constituye la principal garantia de validez del instrumento como herramienta de

diagnéstico.

El valor agregado, en cambio, si resulta sensible al esquema: oscila entre 78,62 % y

84,93 %, cruzando el umbral de 80 % que separa los niveles Medio y Alto.

6.6.- Protocolo de Aplicacién de la Encuesta a Promotores Inmobiliarios Formales,

para la obtencién de datos para el calculo del IMDIF.

6.6.1.- Seleccion y Contacto de Encuestados.

Los encuestados son identificados a partir del mapeo de los 14 proyectos del SIGEO,
complementado con investigacion de campo para verificar la identidad del promotor
responsable de cada proyecto. El contacto inicial se realizé mediante comunicacion formal
presentando la investigacion, su caracter académico y las garantias de confidencialidad. Se
establecio que el encuestado fue principalmente el representante legal o gerente de proyecto

con conocimiento directo de la gestidn organizacional de la empresa.

6.6.2. Aplicacion del Instrumento

La encuesta IMDIF se aplic6 en modalidad presencial en la sede de la empresa
promotora, con una duracion estimada de 25 a 45 minutos. Se presento presenta cada item de
manera verbal, aclarando el significado de la escala cuando sea necesario, y registra la
respuesta en el formulario estandarizado. Al inicio se presenta el consentimiento informado y
al finalizar se revisa el formulario con el encuestado para asegurar que los 60 items han sido

respondidos sin inconsistencias.
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Capitulo 7.

Resultados, Analisis y Discusion

7.1.-Registro y Procesamiento de Datos.

Los datos de cada encuesta se ingresaron en una base de datos que mediante su
procesamiento da como resultado el IMDIF, esta se desarrolla en hojas de calculo, que
automaticamente obtiene los subtotales por dimensidn, el puntaje total sobre 240 puntos, el
porcentaje de madurez alcanzado y la clasificacion en nivel Bajo, Medio o Alto. La base de
datos incluye validacién automatica del rango de valores ingresados solo acepta valores entre

0y 4y genera automaticamente un resumen por encuestado.

Tabla N°36.- Resumen de los puntajes y resultados de la Encuesta.

IMDIF— BASE DE DATOS | Marco tedrico: Croshy (1979) - CMM — CMMI - Kerzner - PMBOK®
+150 9001:2015 + IS0 9004:2018 + Normativa Cuenca

Maestria en Desarrollo Inmobiliario | UDA | Cuenca 2025-2026 || EScala:
O=Incertidumbre | 1=Despertar | 2=llustracion | 3=Sabidurfa | 4=Certeza (Croshy,

1979

Item/ Indicador

SOCEDAD | SOCEDAD

DDt - . .
Empresa/ Razon social CIALTDA SAS SAS SAS CALTDA ~ CIALTDA AONMA | ANONMA SAS SAS CIALTDA
" DIVERSNICA
D D2 Mercado Objetivo - MEDIOALTO MEDIAALTA|  MEDIA  MEDIOALTO 0 MEDIA-ALTA| MEDIAALTA | MEDIAALTA| MEDIAALTA  MEDIA | MEDIA-ALTA
GERENTE- GERENTE-
D D3 Cargo - PROPIETARI| GERENTE PROF:JEURI ‘DM\I(‘)SRTRAD GERENTE | GERENTE | GERENTE | GERENTE | GERENTE | GERENTE PROPETARI
0 0
D 1D4 Anos de experiencia 20 7 5 15 2% ] 15 7 10 3 85
D 15 N, proyectos completados o 7 3 1 5 8 7 6 7 1 1 15
B SRY SRY SURY SURY
D 106 Parroquia principal ° SUR SUR | NOAPLCA  OESTE FRTE SUR OESTE A OFSTE NORTE FSTE
0 estion Organizaciona % ax: 24 p
6 6ol Organigrama formal actualizado con roles, responsabilidades y lineas de autoridad A 4 3 4 2 3 4 3 4 4 2 4

cleramente definidos y documentados.
Manual de funciones documentado, actualizado y comunicado a todo el equipo de

G0 | 602 ; 4 4 3 2 2 3 3 4 4 3 1 3
trabajo de la empresa.
Procesos estandarizados y replicables para el ciclo completo de desarrollo de
GO 4
603 proyectos inmobifeics (desde adausicion de tereno hasta entrega y ostyenta. ¢ ¢ ¢ ‘ ¢ ¢ ¢ £ ¢ : ¢
60 GOl Plam!\cacmn est‘r'aleglca anual con objetivos medibles, indicadores de gestiony . 4 3 2 3 2 4 3 3 3 0 4
sequimiento periddico ormal. ) )
6 GO5 L digitales de gestion emp RP: Enterprise Resource ’ 4 4 0 3 4 4 4 1 4 1 4

Planning, CRM: Customer Relationship Management, MS Project, BIM 360 u otias
60 Gos ‘Separacin formal y documentada entre los roles de promotor, constructor y N 4 4 4 1 4 3 4 4 4 9 3
fiscalizador en cada provecto.

SUBTOTAL GO (maximo: 24 pts)

1001100 CALIFICACION SIMPLE 1001100 100.00 87.50 66.67 54.17 833 87.50 9167 11 87.50 217 9167
25.00% PODERACION, PARAOBTENCION DE IDIF 2500% 2188%  1667%  1354%  2083%  20.88%  2292% 197%  2088%  7.29%  229%

ALC | Gestion del Alcance | 6% | Max: 20 pts

Se elabora un documento formal de definicion del alcance del proyecto (programa. .
ALC 4
AC1 Hectics, EDT o i) aes delic e diseoscuc, 1 2 4 2 4 4 4 3 4 1 4
ael Ao $e|dent|(\canydocumgman\os rqu\swtosTorma\es‘de?umpradmes‘ / 4 2 4 3 4 3 3 4 4 2 4
inversonistas y requlaciones nomaiivas antes deldsefio.
ael A Existe un proceso estructurado para gestionar cambios de alcance: control de 1 4 4 1 3 4 3 4 4 3 3 4

cambios documentado v aprobado formalmente.
El alcance del proyecto es validado formalmente con los interesados clave antes

AC| ACH o 4 4 4 4 3 4 4 4 4 4 0 4
elinicio de la construccin,

Se realizan revisiones de alcance durante [a ejecucion para verficar que el
ALC 4
i proyecto se construye segin o defndo. 4 4 4 2 4 4 3 3 4 2 4

SUBTOTAL GO (maximo: 24 pts)

CALIFICACION SIMPLE 100(100 85.00 80.00 85.00 6500  100.00 90.00 90.00 90.00 95.00 4000 100.00

PODERACION, PARAOBTENCION DE IDIF 510%  480%  510% @ 390%  600%  540%  540% @ 540%  570%  240%  6.00%
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THP | GestiondelTempo | &% | Max:20pts

T THRL

TP THR2

T TR

T THP4

TP THPS

0L CA1

L (A

G CA3

L A

Seelaboa un ronogama de oha el por actidedes con racioes,
SRS Y respnsaes defids.

Seidenfica  gstona  ntacfica e oy para ol s acfidades
(U Mpacan e deentege.

Sereafza seguiment erio semanel o quicena) el avancefsicodecbra
15, cronoama i

Eiite proceso formlpta gestona reasos. causs detficadas, acciones

COme s  epouramacncocumentade.
Elconograma.itega e, pemiss, constuceiy entiega,seacuelzaa
I g de ool cico e proyec,

B SUBTOTAL THP a2
010" CLFCAIONSINPLE 10010

400% PODERACK)N PARAOBTENCIONDE IDF

P | Planficaion Financiea | 15% | Max. 24pts

Estudoformal e faioad fnanciera (oresas,Cotos, puno ce i)
A0es e P cataoect

Flj e ca royectado menstal o imestel po pryecto consegumerioy ;
autazain peitdca

Célulyusode VPN VlrPresene Net) como rriofomal e decs e

inersin.

Céido yusode a TR (Tasa rema  Reomo) pva vl et de

A DO,

Pl desenshiad frencieraaie vriacioes e reci  vena costsy

Velcidad e ena

Diversicatinestuctrada el ranciamiento: Capial popio,peveies y cédo
Cnstuelor s fomalment.

2 SUBTOTAL PF (mexim: 24t

PR 4

PR
PR 4
PR 4
PFs 4

PFo

H00400 CALFICACKONSINPLE 1000

{500% PODERACION, PARAOBTENCION OE IDF

(N] CAL | Gestionde aCaita | 10% | Max.20pts

Exist prolocolo ocumentado de conl e cald en oo heckits prfase,
TSpecine  nsejos e

Sereafzen o iemas o revisiones fomele degestinde caldad por
Droelo 06 foma anl.

Seregstan o corfomidades técncas y e apicanacciones cortfes
sfuchradesy documeriade,

Sitemaoma e posteta egsode gaantas, encindereclmosy
Sequment asta cere 0.

Wit fomal e sesfacin declene mednte entestau to nsumeniod

{

(L CALS {

mament e  entiegao poshena
2 SUBTOTAL N)CAL (nadne:20ps

100410 CALICACIGN SHIPLE 10310

1000% PODERACION, PARAOBTENCIONDE IDF

1 11 1 1
L)1 N7 B R T T R I

0o 50
B 50% 0% BI% B0k BO% U%% L% B0 L8 150K
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[N]RIE | Gestion de Riesgos | 8% | Max:20pts

R AR Namzformaﬂqenesgoselaboradaalmmmdecadapmyecw:mercado,tecmuos, 4 1 ) ) ) ) 1 3 ) ) 1 4
Jeoales, inanciros y fuerza maor.

AR SereaJl_zgana\\§\scuaJnalwoycuam\tanvodelosrwesgomdennhcados 4 1 ) 1 1 3 2 3 2 ) 1 3
(obabiicad e impacto).

RE AR Enstenplapesderespllleslad_et\n\dosparalosnesgoscrmus.mmauon, . 1 I 1 1 ) ? 3 2 2 1 4
fransferencia, aceptacion 0 eviar.

RE AR L.amarz de iesgos se actualiza perddicamente durant a elecucion el proyecto | 1 3 1 0 3 2 3 ) 2 1 '
con nuevos hallazgos.

RE RS Secomralansegurosespesilmsparaelpmyecto.obracml‘responsahhdaduwl, | 4 4 4 4 4 3 3 4 4 1 '
{odo resgo ena constuccion, et.

2 SUBTOTAL N]RI (maine: 20pt)

100400 CALICACION SIHPLE 100100 00 O &0 00 700 0 B0 6000 600 B0 %0

800% PODERACION, PARA OBTENCION DE IDIF 320%  600% 360 3%  560%  400% 600 A4S 480%  200%  T60%

REC | Gestion de Recursos | 3% | Max. 20 pts

R RECt EIproyecIocyenmconeq_mpolecmcoformaJdehmdodesdeellnmo:d\rectorde 4 4 I 4 1 I 4 4 I 4 2 4
provecto, residente,fcalzador.

R REC Existe proceso estucturado de seleccion y contatacion delpersonal técnico clave . 4 4 3 1 I 4 4 I 4 2 i
nera cadaproyecto.

R REC SepIanlﬂcatormgImen.te“eIusodemaqumanaequwposymalerm]escrruwscon . 4 3 3 ) 2 1 4 3 2 3 4
cronograma de disponibicad.

R RECH Serea.hzaeva\‘u’acwonpenodmade\desempenode\equ\podeobracon 4 4 3 2 1 2 2 3 3 4 1 3
refioalmeriacion documeriada.

R RECS Enstelplandecapacnacmn0desanollodelequotecmcownculadoa\as 4 4 3 1 1 3 ' 3 3 ' ? 3
necesidades el poyeco.

SUBTOTAL REC (vaxine: 0pts)
1001100 CALIFICACION SIMPLE 100100 10000 8500 6500 3000 7500  7R00 %000 8500 %000 5000 90.00
30 PODERACION, PARAOBTENCION DE IDF 3% 2% 198 0% %% 2% 2% 2%% 2% L5 27%

COM | Comunicaciones | 3% | Max: 16 pts

o cout Bxiste 1l1n lan tormal 3 corr}un\cchones el proyecto: gué nformecion, a quién, 4 { ' 2 3 1 4 ' ' 4 1 '
00n QU8 frecuenciay por qué medo.
Se generan informes periGecas de avance del royecto parael pramatar,

oM comg 4 1 4 4 3 4 4 4 3 4 2 3
|nver5|ulntslasvpomnradmes.‘ ‘ .

ol Co Se realzan reuniones de coordinacion formales con el equipo de obra con actas 4 1 I 3 ) I ) 4 3 ' 2 3
dopumemadasvﬁmwadas. .

ol CoNe Existe un canal formal y documentado de comunicacion con os compradores 4 4 I ' 2 I ? 4 4 4 2 4

durante fa etapa de consfuccion.
16 SUBTOTAL COM (naxine: 16,ts

100100 CALFICACION SIPLE 100100 5 1000 85 6N 812 70 10000 8750 1000 &7 8%
30% PODERACION,PARA OBTENCION DE IDF L3 300 2%  188%  2Mb 22 300%  263%  300%  L3% 26

ADQ | Aduisiciones | 3% | Max: 16 pts

0 E)qsteplantormaldeadqwsmonesporpm}fgcto:I\stadeconlralos,cronogmma . 4 3 3 ) 3 4 4 3 4 1 4
(e compras Y presupuesto de subconiraacion

0 Sgapl|capr0;esoestrucrlurvadodese\ecmondeproveedoresysubcomratlstascon 4 4 4 4 3 4 4 3 4 4 1 4
critrios tcricos y econdmicas.

0 g Loscpmratosconsuhcumransta‘s‘mcluyenalcame,precm‘plazo,garanms‘ 4 4 I ' 4 I ' 4 I ' 2 3
pencliades v forma de pago defidos.

g ;ereahzaeva\uacwonformaJde\desempenodeproveedoresysuhcontraﬂstasaI 4 4 I ' 2 3 3 3 4 ' 2 3
e de cada contialo.

SUBTOTAL ADC) (maximo: 6t 5 1

10000 CALIFICACION SINPLE 100100 0000 %%  %BB BB/ #N  BH O HH BB 000 FN0 80

30% PODERACION,PARA OBTENCION DE IDF 300 28%  281%  200%  26%  280% 263  281%  300%  L1% 263
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INT | Interesados | 3% | Max. 16 pts

T Se!demmcan‘fqlfnaJmentelos\ntgfgsadosddplnyectoal|n|cm:compmdores, | 1 4 3 4 ) 3 ' 3 3 2 2
veqnus,munltlnm,bancpsvaCC|qn|stas. . .

T E)qsteunp\gnueslrategmdegesﬂondeexpectauvasconlos|nleresadusc\ave | 1 I 1 3 ) 3 3 ) 3 3 3
durate ] ciclo de provecto.

A Segesmnanactwamentelus{gummmnl&ym&hﬂmdebscompradues | 1 3 3 3 4 4 3 3 4 3 4
dlurante reventas Y consrccion.

A Secuenlgconmecamsmustormalespafaatendelquqasoconthctosdevecmos | 1 1 1 3 1 3 3 4 ) ) I
0 comundad afectada o fa obra.

SUBTOTAL INT (maximo: 16 pts) 3 9
1001100 CALIFCACION SIMPLE 100100 B0 70 N0 8% %% 8% 8% B0 B0 602N 8k

300% PODERACION, PARAOBTENCION DE IDIF O7%%  228%  150% 2% 16% 24 2M% 2% 2% 18% 2%

N]CN | Cumplimiento Normativo | 15% | Max. 24 pts

Revisicn sistemtica de zonfacion,uso de suelo (PUGS 2023} dice de
O 4
it agombeino e s gebaeacect A I I A L I N . A O I
oo Asesoratéenica  legal especilzada en nomaiva banisica de foma | 4 I ' I 4 3 3 ' I 4 I
DeMarente 0 or prOVECK.
oo Contrles inermos documentados para cumplmien de 2 NEC (Norma 4 4 4 ? 3 3 4 4 f ) I

Ecuatoiana de a Constuccion: estuctual,instalacions, accesbidad,
Trazahiidad completay archivada de permisos: aneproyecto, royecto arobado,
pemiso de consruceidny Declaracion e Proniedad Horzonta en caso ce
Actualizacion permanents de proyectos ant cambios nomafvos locales

)

o 4
o niaconales (PUGS, NEC, COOTAD, LOOTUGS u otas). ! d ! : ! . ! : ! d !
o o6 Supewlswpnnormanvatecnmapermanemeenohramedmnlefiscadwzauon f ' 4 3 ) 4 2 ) ' 4 ) 3
independente documenlad.

24 SUBTOTAL [N] CN (meuime: 24 ps)
1001100 CALIFCACION SIMPLE 100100 10000 2000 %8 M7 BB BA BB W00 000 BT N6
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El resultado del procesamiento de datos de la encuesta con la metodologia
establecida genera valores de un Nivel de Madurez alto para ocho desarrolladores, dos de
mediana madurez y uno de madurez baja. Lo que ubica el nivel de madurez local en ALTO,

aunque con un porcentaje proximo al limite inferior de ese nivel: 80,03 %.

7.2. - Analisis de los resultados obtenidos de los dados por Encuestado.

Sobre los 240 puntos de los 60 items siete empresas superan los 200 puntos de puntaje bruto;

una vez ponderados los resultados, ocho de ellas alcanzan el nivel Alto de madurez.

Tabla N°37.- Resumen de los resultados Obtenidos por encuestado.
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Esto considerado sobre un cumplimiento del 80%, es asi que dentro del grupo de nivel

Alto el cumplimiento mas alto alcanza el 93,5 % y el méas bajo el 82,4 %, el promedio general

se considera como madurez LOCAL y este se establece en un 80.03%, para una

interpretacion de los Niveles Medio y Bajo se presenta en la siguiente tabla.

Tabla N°38.- Distribucion por nivel de Madurez.

DISTRIBUCION POR NIVEL DE MADUREZ

ALTO 280% - Etapas IV-V Crosby: Sabiduria / Certeza 8 72.1%
BAJO A40% - Etapas I-Il Croshy: Incertidumbre | Desperta 1 9.1%
TOTAL 11 100.0%

De los datos obtenidos ademas se obtienen los siguientes indicadores.

Tabla N°39.- Resumen del Grado de Madurez Organizacional en la Ciudad de

Cuenca.

RESUMEN DEL GRADO DE MADUREZ ORGANIZACIONAL

EN LA CIUDAD DE CUENCA

Empresas encuestadas (n) 11
Puntaje promedio IMDIF (/240) 189.64
% IMDIF promedio simple (sin ponderar) 78.617
indice IMDIF ponderado (pesos por dimension) 80.03%
Nivel de madurez (promedio simple) ALTO
Nivel de madurez (ponderado) ALTO
Nivel medio por item (escala Croshy 0-4) 3.20
Etapa Croshy equivalente |V - Sabiduria
Dispersion entre empresas (desv. est. del total /240) 32.7
Coeficiente de variacion 17.3%
Puntaje minimo / méaximo observado 112/221
Mediana del puntaje total 202.0
Dimension mas fuerte Cumplimiento Normativo| 91.7%
Dimension mas débil (brecha critica) Gestion de Riesgos| 57.7%




Gonzalez, Pagina |73

Los resultados de las doce dimensiones cuantificadas para la obtencion del IMDIF,
revela que existe un mayor cumplimiento especialmente en tres dimensiones; Cumplimiento
Normativo, Planificacién financiera y Gestién de tiempo, seguidas de; Gestion de Alcance y de
Adquisiciones, con cumplimientos sobre el 85%, en un rango medio Gestion de; calidad,
comunicaciones, organizacional, recursos, sostenibilidad y los indices mas bajos de

cumplimiento en las gestiones de; Riesgos y la de Interesados.

Tabla N°40.- Resumen de porcentajes de Cumplimiento.

Dimension % Prom. |Peso  |Aporte al indi¢ Ranking|Brecha vs 100%
1|Gestion Organizacional 78.0%| 25.0% 19.51% 8 22.0%
2|Gestidn del Alcance 83.6%| 6.0% 5.02% 5 16.4%
3|Gestion del Tiempo 85.9%| 4.0% 3.44% 3 14.1%
4|Planificacion Financiera 86.0%| 15.0% 12.90% 2 14.0%
5|Gestion de la Calidad 78.6%| 10.0% 7.86% 6 21.4%
6|Gestién de Riesgos 57.7%| 8.0% 4.62% 12 42.3%
7|Gestidn de Recursos 75.9%| 3.0% 2.28% 9 24.1%
8|Comunicaciones 78.4%| 3.0% 2.35% 7 21.6%
9|Adquisiciones 85.8%| 3.0% 2.57% 4 14.2%

10|Interesados 67.6%| 3.0% 2.03% 11 32.4%
11| Cumplimiento Normativo 91.7%| 15.0% 13.75% 1 8.3%
12|Sostenibilidad 74.1%| 5.0% 3.70% 10 25.9%

Figura N° 15.- IMDIF — % de madurez promedio por dimensién.

Gestion Organizacional

Sostenibilidad Gestion del Alcance

Cumplimiento Normativo Gestion del Tiempo

Interesados Planificaciéon Financiera
Adquisiciones Gestion de la Calidad
Comunicaciones Gestion de Riesgos

Gestion de Recursos

7.3.- Asociacién entre Madurez Organizacional y Dinamica Territorial.
En los capitulos anteriores se establecieron por separado los dos componentes

centrales de esta investigacién: la caracterizacién de la dinamica territorial de la edificacion



Gonzélez, Pagina |74

formal en altura, desarrollada en el Capitulo 5 a partir de los registros del SIGEO, y la medicién
del grado de madurez organizacional de los promotores responsables, desarrollada en los
apartados 7.1 y 7.2 mediante la aplicacién de una encuesta disefiada y estructurada para
obtener el IMDIF. Resultado de esto se analiza la asociacién entre el nivel de madurez
organizacional del promotor y los tres patrones territoriales enunciados en la pregunta de
investigacion: la localizacion territorial, la intensidad edificatoria y la configuracion del

mercado.

7.3.1.- Matriz Integrada Promotor—-Proyecto-Territorio.

La integracion de ambos conjuntos de datos requiere establecer la correspondencia
entre cada uno de los catorce proyectos identificados en el SIGEO y el promotor responsable
de su desarrollo, evaluado mediante el IMDIF. Dado que tres de los catorce proyectos
corresponden a promotores que desarrollaron mas de una obra en el periodo, el universo de

catorce proyectos se reduce a once promotores diferenciados.

Tabla N°41.- Matriz integrada: proyecto, localizacion, intensidad edificatoria y

madurez del promotor

Huayna Capac Otros 12.954
P2 Huayna Capac Viv.-Comercio 7 9.037
P3 Huayna Capac Otros 6 8.557
P4 Huayna Capac Viv.-Comercio 6 6.812
P5 Machangara Viv.-Comercio 7 5.098
P6 San Sebastian Viv.-Comercio 10 20.430
P7 San Sebastian Viv.-Comercio 10 15.534
P8 San Sebastian Viv.-Comercio 7 5.431
P9 Sucre Viv.-Comercio 7 8.623
P10 Sucre Viv.-Comercio 8 7.442
P11 Sucre Viv.-Comercio 6 7.378
P12 Sucre Viv.-Comercio 6 6.677
P13 Sucre Viv.-Comercio 7 5.862
P14 Yanuncay Viv.-Comercio 13 33.212
TOTAL 8 (prom.) 153.048

Nota. Elaboracion propia.
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7.3.2.- Madurez Organizacional y Localizacion Territorial.

El primer patron examinado es el de la localizacion. La hipotesis especifica H2 postula
gue los proyectos desarrollados por promotores con mayor madurez organizacional tienden a
localizarse en parroquias de mayor densidad y alto valor de suelo, mientras que los proyectos
de promotores no especializados se concentran en parroquias de transiciébn o periferia

urbana.

El primer resultado del andlisis territorial es de naturaleza estructural y condiciona la
verificacion de esta hipotesis: la totalidad de los catorce proyectos del universo de
estudio se localiza en cinco parroquias urbanas consolidadas —Huayna Capac,
Machangara, San Sebastian, Sucre y Yanuncay—, todas ellas pertenecientes al nucleo
urbano central del cantén. No se registré ningln proyecto que cumpliera los criterios de
seleccién en parroquias de transicion ni en la periferia urbana, y ninguno en las veintitn

parroquias rurales que componen el canton.

Esta constatacion tiene una consecuencia metodologica y una consecuencia
sustantiva. La consecuencia metodoldgica es que el contrafactico que H2 requiere no
existe en los datos: la hipdtesis contrasta la localizacion de promotores maduros frente a la
de promotores no especializados en la periferia, y en el universo estudiado no hay proyectos
periféricos con los que establecer esa comparacion. H2, en su formulacién original, no es

verificable con la evidencia disponible.

La consecuencia sustantiva es mas relevante y permite reformular la hip6tesis en
términos verificables. La ausencia de proyectos periféricos no es un vacio de informacion, sino
un hallazgo: el propio umbral de seleccion de proyectos Nuevos que cumplan con ser
igual o mayor a cinco pisos de altura e igual o mayor a cinco mil metros cuadrados de
construcciéon, que desde su misma seleccidn opera como un filtro de madurez
organizacional. Un proyecto de esa escala exige capacidad de estructuracién financiera,
gestion normativa especializada y organizacion técnica sostenida, condiciones que
concentran la actividad en los sectores urbanos donde el marco normativo del PUGS 2023
permite mayor aprovechamiento del suelo y donde la infraestructura existente soporta la
densificacion resultante (GAD Municipal de Cuenca, 2023). En otras palabras, la asociacion
entre madurez organizacional y localizacion no se manifiesta como una distribucion
diferenciada dentro del universo estudiado, sino como una barrera de entrada que determina

quién puede operar en él.

Este resultado es coherente con lo observado en el Capitulo 5 a escala de la Ciudad de
Cuenca y admite una cuantificacién precisa. De los 873 permisos de nueva edificacién
aprobados en el periodo, Unicamente catorce —el 1,60 %— alcanzan simultaneamente los
dos umbrales de escala definidos; sin embargo, esos catorce proyectos concentran 153.048

m2 de los 594.065 m2 de superficie autorizada en el cantén, es decir, el 25,76 % de toda la
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nueva edificacién formal del periodo. Un nimero muy reducido de promotores estructurados

concentra, por tanto, una fraccién desproporcionada de la produccién formal de la ciudad.

La distribucion territorial de esa produccion refuerza el argumento. Las cinco parroquias
en que se localizan los catorce proyectos —Huayna Capac, Machangara, San Sebastian,
Sucre y Yanuncay— representan el 13,9 % de las treinta y seis parroquias del canton y
concentran, por si solas, el 62,51 % de toda la superficie de nueva edificacion autorizada en el
periodo: 371.369 m2 frente a los 222.696 m2 que suman las treinta y una parroquias restantes,
diez urbanas y veintiuna rurales. Los proyectos del universo de estudio no se distribuyen,
pues, sobre el conjunto del territorio cantonal: se emplazan exclusivamente en las parroquias

donde se concentra la actividad constructiva formal de la ciudad.

Dentro de ese conjunto, los catorce proyectos representan el 41,21 % de la superficie
de nueva edificacion autorizada. La magnitud relativa del segmento se aprecia con mayor
claridad en la comparacién con el resto del cantén: los 153.048 m2 de los catorce proyectos
equivalen al 68,73 % de toda la nueva edificacion aprobada en las treinta y una parroquias
restantes tomadas en conjunto. Catorce permisos de construccion producen, en superficie,
algo mas de dos tercios de lo que producen las otras treinta y una parroquias del cantén

sumadas.

Tabla N°42.- Incidencia territorial de los proyectos del universo de estudio.
Nueva
— o o % del Proyectos del
Ambito territorial edificacion

(m?)

canton estudio (m?)

Todo el canton (36

) 594.065 100,00 % 153.048 25,76 %
parroquias)
Cinco parroquias del
) ] 371.369 62,51 % 153.048 41,21 %
universo de estudio
Treinta y una parroquias
restantes (10 urbanas y 21 222.696 37,49 % 0 —

rurales)

Nota. Elaboracién propia a partir de la base SIGEO del GAD Municipal de Cuenca. H =
Huayna Céapac, M = Machangara, SS = San Sebastian, S = Sucre, Y = Yanuncay. La columna
«Incidencia» expresa la proporcion que los 153.048 m2 de los catorce proyectos representan
sobre la superficie de nueva edificacion del ambito correspondiente. Los 153.048 m?2
equivalen, ademas, al 68,73 % de la superficie de nueva edificacion de las treinta y una
parroquias restantes tomadas en conjunto; se trata de una comparacion entre ambitos

territoriales disjuntos y no de una incidencia dentro de ese territorio.
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Estos valores permiten precisar el alcance de la asociacion entre madurez
organizacional y localizacion. La evidencia no demuestra que los promotores de mayor
madurez elijan las parroquias de mayor actividad constructiva y los de menor madurez la
periferia —la totalidad del universo, incluido el nico caso de nivel Bajo, opera dentro de las
mismas cinco parroquias—, sino que la tipologia de proyecto que define este estudio
Unicamente se materializa alli donde coinciden un marco normativo que admite el
aprovechamiento requerido, una infraestructura capaz de absorber la densificacion resultante
y un mercado que sostiene la escala. La madurez organizacional no discrimina la localizacién

dentro del segmento: condiciona el acceso al segmento mismo.

Tabla N°43.- Madurez organizacional por parroquia de localizacion.

Huayna Capac 37.361 244 %
Machangara 1 5.098 3,3%

San Sebastian 3 41.395 27,0 %
Sucre 5 35.982 235%
Yanuncay 1 33.212 21,7 %
TOTAL 14 153.048 100,0 %

Nota. Elaboracion propia.

7.3.3.- Madurez Organizacional e Intensidad Edificatoria.

El segundo patron examinado es la intensidad edificatoria, operacionalizada mediante
dos variables registradas en el SIGEO: el nUmero de pisos y la superficie total de construccion

de cada proyecto.

7.3.4.- Madurez Organizacional y Configuracion del Mercado.

El tercer patron enunciado en la pregunta de investigaciéon es la configuracion del
mercado, entendida como la distribucién de la produccion formal en altura entre los
promotores segun su nivel de madurez organizacional. La Tabla N°44 presenta la

participacion de cada nivel en el nimero de proyectos y en la superficie construida del periodo.
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Tabla N°44.- Configuracion del mercado formal en altura segun nivel de

madurez.
“
ALTO (= 80 %) 8 72,7 %
MEDIO (60-79,9 %) 2 18,2 %
BAJO (< 60 %) 1 9,1%
TOTAL 11 100,0 %

Nota. Elaboracién propia.

7.3.5.- Alcance de la Medicion sobre la Calidad del Producto Inmobiliario.

La hipétesis general de esta investigacion enuncia, entre los patrones diferenciados
asociados a un mayor nivel de madurez organizacional, la calidad del producto inmobiliario.
Corresponde precisar el alcance de la medicion realizada respecto de esa variable. El IMDIF
evalla la madurez de los procesos de gestidn de la calidad del promotor , la dimension de
calidad CAL, con un cumplimiento promedio del 78,6%, esto es, la existencia y grado de
formalizacién de procedimientos documentados de control técnico en obra, seguimiento de
especificaciones técnicas, tratamiento de no conformidades, aplicacion de garantia y
seguimiento postventa para la medicion de satisfaccion del cliente. Esto en si llega a medir o
evaluar la calidad del producto inmobiliario entregado, cuya evaluacion requeriria
inspeccién técnica de las edificaciones terminadas, registro de patologias constructivas,

propias de un seguimiento o fiscalizacidn de obra debidamente registrada y documentada.

Esta distincion no debilita la relacion planteada, pero si precisa su naturaleza. El
fundamento tedrico que la sostiene es el principio de Crosby (1979), segun el cual la calidad
del producto es consecuencia observable de la madurez de los procesos organizacionales
que lo generan. La verificacion empirica de esa relacion en el mercado inmobiliario en la

ciudad de Cuenca constituye una linea de investigacion derivada de este trabajo.
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7.4.- Discusidén de Resultados y Verificacion de Hipétesis.

El presente apartado contrasta los resultados obtenidos con las tres hipotesis
especificas y la hipétesis general formuladas en el apartado 1.4, discute el grado de madurez
organizacional local establecido para la ciudad de Cuenca y sitda los hallazgos en relacion

con la literatura revisada en el Capitulo 2.

7.4.1.- Perfil Dimensional por Nivel de Madurez.

La verificaciébn de las hipétesis especificas requiere descomponer el resultado
agregado del IMDIF y comparar el desempefio de cada dimension entre los tres niveles de
madurez identificados. La Tabla N°45 presenta ese perfil dimensional, que constituye la base

empirica de toda la discusion posterior.

Tabla N°45.- Perfil dimensional del IMDIF por nivel de madurez (porcentaje de

cumplimiento).

MEDIO = BAJO
ALTO (8)

Cumplimiento Normativo 15 % 91,7 % 87,5% 79,2 % 15,1

Planificaciéon Financiera 15 % 86,0 % 93,8 % 93,8 % 8,3% 85,4

Gestion del Tiempo 4% 85,9 % 92,5% 67,5 % 70,0 % 22,5
Adgquisiciones 3% 85,8 % 93,0 % 81,2 % 37,5% 55,5
Gestion del Alcance 6 % 83,6 % 91,2 % 75,0 % 40,0 % 51,2
Gestion de la Calidad 10 % 78,6 % 87,5 % 55,0 % 55,0 % 32,5
Comunicaciones 3% 78,4 % 84,4 % 71,9 % 43,8 % 40,6
Gestion Organizacional 25 % 78,0 % 88,5 % 60,4 % 29,2 % 59,4
Gestion de Recursos 3% 75,9 % 86,2 % 47,5 % 50,0 % 36,2
Sostenibilidad 5% 74,1 % 77,5 % 65,0 % 65,0 % 12,5
Interesados 3% 67,6 % 68,8 % 65,6 % 62,5 % 6,2
Gestion de Riesgos 8 % 57,7 % 65,6 % 42,5 % 25,0 % 40,6
IMDIF ponderado 100% 80,03% 87,35% 69,65% 42,18% 45,2

Nota. Elaboracion propia.
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7.4.2 El Grado o nivel de Madurez Organizacional del desarrollo inmobiliario local.

El grado o nivel de madurez organizacional del desarrollo inmobiliario formal de la
ciudad de Cuenca, establecido como el promedio ponderado de los once promotores
evaluados, alcanza un valor de 80,03 %, que corresponde al nivel Alto conforme a los criterios
de clasificacion de la Tabla N°45. Este resultado debe interpretarse con la precisién que exige

su proximidad al umbral.

El valor se sitia 0,03 puntos porcentuales por encima de la frontera que separa los
niveles Medio y Alto. Como se establecié en el analisis de sensibilidad del apartado 6.5.3, bajo
esquemas alternativos de agregacion el valor agregado oscila entre 78,62 % y 84,93 %,
cruzando dicho umbral en dos de los seis esquemas evaluados. La media aritmética se
encuentra ademas influida por la asimetria negativa de la distribucién: el caso E10, con un
IMDIF de 42,18 %, se aparta considerablemente del resto de la muestra, el segundo valor mas
bajo es 62,37 % desplaza la media hacia abajo. La desviacion estandar de la serie es de 15,12
puntos y el coeficiente de variacion del 18,9 %, lo que confirma una dispersion considerable en
un universo de once casos. El intervalo de confianza del 95 % para la media se sitGa entre 69,9

% y 90,2 %, es decir, atraviesa la frontera entre niveles.

En consecuencia, la afirmacién defendible no es que el sector alcance un nivel Alto de
manera categorica, sino la siguiente: el desarrollo inmobiliario formal en altura de la
ciudad de Cuenca se sitia en el nivel Alto de madurez organizacional, en su frontera
inferior. Tres elementos convergentes sostienen esta conclusién. Primero, ocho de los once
promotores evaluados, el 72,7 % del universo, se clasifican individualmente en nivel Alto.
Segundo, la mediana de la distribucion, medida robusta frente a la asimetria y los valores
atipicos, alcanza el 84,93 % y se ubica claramente dentro del nivel Alto; la media recortada
(82,74 %) conduce al mismo resultado. Tercero, y de manera decisiva, hinguno de los once
promotores modifica su clasificacion individual bajo ningiin esquema de ponderacion

alternativo: la sensibilidad afecta al valor agregado, no al diagnéstico de cada organizacion.

Esta interpretacion es ademas la mas conservadora de las disponibles, y por ello la mas
sélida: reconoce explicitamente la fragilidad del punto de corte en lugar de apoyarse en un
decimal, y sustenta la conclusion en la convergencia de tres medidas independientes antes

gue en una sola.

7.4.3.- Verificacion de la Hipdtesis, Especifica H1.

H1 sostiene que «los promotores formales con mayores niveles de madurez
organizacional presentan mayor cumplimiento normativo, adopcion de estandares técnicos y
ambientales, y sistemas de gestién documental estructurados». La hipétesis enuncia tres

componentes, que se verifican por separado.
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e Cumplimiento normativo. La dimension CN presenta un gradiente mono6tono
decreciente: 94,3 % en el nivel Alto, 87,5 % en el Medio y 79,2 % en el Bajo. El

componente se confirma.

+ Estandares técnicos y ambientales. La dimension SPT registra 77,5 % en el nivel
Alto frente a 65,0 % en los niveles Medio y Bajo, que resultan idénticos. El
componente se confirma de manera parcial: discrimina al nivel Alto del resto, pero

no separa los niveles Medio y Bajo entre si.

* Gestion documental estructurada. La dimension COM presenta gradiente
monotono —84,4 %, 71,9 % y 43,8 %— con una amplitud de 40,6 puntos. El

componente se confirma.

H1 se confirma en dos de sus tres componentes de manera plena y en el tercero de
manera parcial. Corresponde, sin embargo, sefialar un matiz que el propio dato impone: el
cumplimiento normativo es la dimensién con menor amplitud entre niveles de todo el
indice —15,1 puntos porcentuales, frente a los 59,4 de la Gestién Organizacional—, y la de
mayor cumplimiento absoluto en el conjunto (91,7 %). Incluso el promotor de menor madurez
del universo alcanza un 79,2 % en esta dimension. El cumplimiento normativo distingue
efectivamente a los promotores mas maduros, pero lo hace con un margen estrecho, porque
constituye un requisito de entrada al mercado formal antes que un atributo diferencial: sin él no
se obtiene el permiso de construccion y el proyecto no existe. Esta observacion se desarrolla

en el apartado 7.4.7.

7.4.4 Verificacion de la Hipodtesis Especifica H2

H2 sostiene que «los proyectos desarrollados por promotores con mayor madurez
organizacional tienden a localizarse en parroquias de mayor densidad y alto valor de suelo en
el cantén Cuenca, mientras los proyectos realizados por promotores no especializados se

concentran en parroquias de transicion o periferia».

La hipotesis contiene dos clausulas de naturaleza distinta —una de concentracion
territorial y otra de contraste entre tipos de promotor— cuyo grado de verificacién empirica no
es el mismo, por lo que se evallan por separado. La distribucién de los catorce proyectos que
conforman el universo se presenta en la Tabla N°41.
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Tabla N°46.- Distribucién de los proyectos del universo de estudio por

parroquia.

Parroquia Proy. | % proy. Sur()re‘:zf)icie % sup. | m3/proyecto

San Sebastian 3 21,4 % 41.395 27,0 % 13.798 9,0
Huayna Capac 4 28,6 % 37.360 24,4 % 9.340 6,5
Sucre 5 35,7% 35.982 235% 7.196 6,8
Yanuncay 1 7,1 % 33.212 21,7% 33.212 13,0
Machangara 1 7,1% 5.098 3,.3% 5.098 7,0
Total 14 100,0 %  153.048 100,0 % 10.932 7,6

Nota. Elaboracioén propia.

La primera clausula se verifica. Los catorce proyectos se localizan sin excepcién en
parroquias urbanas: cinco de las quince urbanas del cantobn —el 33,3 %— y cinco de las
treinta y seis parroquias totales, esto es, el 13,9 %. Ninguno se registra en las veintiuna
parroquias rurales. Dentro de ese conjunto, la concentracién se acentla todavia mas: doce de
los catorce proyectos —el 85,7 %—Vy el 74,97 % de la superficie edificada se emplazan en las

tres parroquias del ndcleo urbano consolidado, San Sebastian, Huayna Cépac y Sucre.

El elemento que confiere solidez a esta verificacion no es, sin embargo, la
concentracidn en si, sino su contraste con el resto del cantdn. Las treinta y una parroquias
restantes no carecen de actividad constructiva: aportan 222.696 m2 de nueva edificacion, el
37,49 % de la superficie autorizada en el periodo. Lo que no registran es un solo proyecto que
alcance simultdneamente los cinco pisos y los cinco mil metros cuadrados. La ausencia, por
tanto, no es de construccion sino de tipologia: alli se edifica, y se edifica en volumen
considerable, pero se edifica de otro modo. Existe en consecuencia un término de
comparacion territorial efectivo, integrado por treinta y una parroquias que producen superficie

construida sin producir el tipo de proyecto que este estudio examina.

La segunda clausula, en cambio, no resulta verificable en su totalidad ya que con la
evidencia disponible. Afirmar que los promotores no especializados se concentran en
parroquias de transicién o periferia exigiria haber evaluado la madurez organizacional de
quienes edifican en esas treinta y una parroquias, el universo del estudio esta constituido por
los once promotores responsables de los catorce proyectos seleccionados para este estudio.
Inferir una madurez organizacional baja a partir del hecho de que esos actores no desarrollan
proyectos en altura constituiria un razonamiento circular, puesto que es precisamente la
escala del proyecto que permite seleccionar a promotores que por la escala de metros

cuadrados de construccion permitirian disponer de una practica constante en sus proyectos

13

13
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de procesos que involucran a un proceso formal en el desarrollo inmobiliario, lo que definiria
su madurez. A ello se aflade que la variable «valor de suelo», que la hipétesis enuncia

expresamente, no fue objeto de medicidn en esta investigacion.

Los dos proyectos situados fuera del nucleo consolidado merecen un tratamiento
diferenciado, porque su significado no es equivalente. El proyecto emplazado en Machangara
alcanza 5.098 mz, apenas 98 mz2 por encima del umbral —un margen del 2,0 %— y constituye
el de menor superficie de todo el universo; se comporta como un caso marginal, coherente con
la atenuacion de la tipologia a medida que se abandona el nucleo. El proyecto de Yanuncay,
por el contrario, no admite lectura como excepcion menor: con 33.212 m? y trece pisos es
simultdneamente el de mayor superficie y el de mayor altura del universo, y por si solo

representa el 21,7 % de la superficie total del segmento.

Ese caso sugiere una lectura distinta y de mayor interés analitico. En el nudcleo
consolidado, la fragmentacion de la estructura predial limita la escala unitaria de los proyectos:
la parroquia Sucre concentra el mayor nimero de obras —cinco— con una superficie media
de 7.196 m?, la mas baja del conjunto. Fuera del nacleo, la disponibilidad de predios de mayor
extension permite proyectos de escala superior, como evidencian los 33.212 m? de la obra de
Yanuncay frente a una media general de 10.932 m2. La restriccién operante en las parroquias
centrales seria, entonces, la estructura predial antes que la capacidad organizacional del
promotor. Formulado en estos términos, el caso de Yanuncay deja de ser una anomalia que
explicar y se convierte en un hallazgo sobre la relacién entre estructura predial y escala del

proyecto inmobiliario.

La distribucion por uso aporta un elemento complementario. Doce de los catorce
proyectos corresponden al uso vivienda-comercio y suman 131.536 m?, el 85,9 % de la
superficie del segmento. Los dos restantes, clasificados como «otros» y destinados a
consultorios y torres médicas, totalizan 21.511 m2 —el 14,1 %— y se concentran integramente
en la parroquia Huayna Céapac. Esta especializacién funcional por parroquia constituye un
indicio de segmentacion del mercado formal en altura que la literatura sobre verticalizacion

latinoamericana no ha documentado para ciudades intermedias.

En sintesis, H2 se verifica parcialmente y por via indirecta. Se confirma en su
componente de concentracion territorial: la tipologia de proyecto que define el estudio se
produce exclusivamente en las cinco parroquias urbanas que concentran el 62,51 % de la
nueva edificacion del cantén, y esta ausente en las treinta y una restantes pese a que estas
mantienen una actividad constructiva significativa. No se verifica, en cambio, en su
componente comparativo, que requeriria medir la madurez organizacional de los promotores
gue operan fuera del segmento. El cierre completo de la hipétesis exige dos elementos que se
recogen en las recomendaciones del Capitulo 8: la correspondencia entre cada promotor
evaluado y sus proyectos, y la incorporacién de una variable de densidad edificatoria o de

valor de suelo al disefio del estudio.
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7.4.5.- Verificacion de la Hipdtesis Especifica H3.
H3 sostiene que «los promotores con menor nivel de madurez organizacional presentan
estructuras financieras menos diversificadas y menor incorporacién de herramientas

rigurosas de planificacién y control».

La dimensién de Planificacion Financiera presenta el comportamiento mas singular de
todo el indice. Los niveles Alto y Medio registran un cumplimiento idéntico del 93,8 %,
mientras que el nivel Bajo alcanza apenas un 8,3 % —2 puntos sobre 24 posibles—. La
amplitud entre extremos, de 85,4 puntos porcentuales, es la mayor del instrumento, y la

desviacion estandar de la dimension entre las once empresas (27,1) es asimismo la mas alta.

H3 se confirma de manera inequivoca en el extremo inferior de la distribucién, pero no
discrimina entre los niveles Alto y Medio. La lectura de este resultado es sustantiva y no
metodoldgica: el acceso al crédito constructor y a los instrumentos fiduciarios exige de manera
efectiva la presentacién de flujos proyectados, andlisis de rentabilidad y estructuracién formal
del capital, de modo que el sistema financiero impone un piso comun de rigor financiero
a todo promotor que alcanza a construir en este segmento. La Gnica organizacién que se
sitia por debajo de ese piso es también la Unica clasificada en nivel Bajo, y su perfil
corresponde al de un actor que desarrolla el proyecto con recursos propios y sin
estructuracion financiera formal. Este hallazgo es coherente con lo documentado por Lépez-
Morales (2017) respecto de la financiarizacion de la produccién habitacional en ciudades
latinoamericanas, y refuerza el argumento de que la profesionalizacién del promotor formal

responde en buena medida a exigencias externas.

El componente de «herramientas rigurosas de planificacion y control» si presenta
gradiente monotono en la dimensién de Gestién del Alcance —91,2 %, 75,0 %y 40,0 %—, con

lo que la hip6tesis se confirma también por esta via complementaria.

7.4.6.- Verificacion de la Hipdtesis General.

La hipotesis general sostiene que «un mayor nivel de madurez organizacional integral
del promotor inmobiliario formal incide en los patrones diferenciados de: Calidad del Producto
Inmobiliario, localizacién territorial, mayor cumplimiento normativo, incorporacion de
herramientas financieras avanzadas y mayor estructuracion técnica en proyectos

inmobiliarios en altura en la ciudad de Cuenca durante el periodo 2025-2026x».

La verificacion es diferenciada segin el componente considerado. El cumplimiento
normativo, la incorporacion de herramientas financieras y la estructuracion técnica quedan
confirmados por H1, H3y el perfil dimensional de la Tabla N°41. La localizacion territorial se
reformula en los términos del apartado 7.3.2. La calidad del producto inmobiliario no fue objeto

de medicién directa, conforme se preciso en el apartado 7.3.5.
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Corresponde ademas una precision sobre el alcance inferencial de estos resultados. El
disefio transversal adoptado y el tamafio del universo —once promotores distribuidos en una
proporcién 8-2-1— permiten establecer asociaciones entre el nivel de madurez y los
patrones observados, pero no relaciones de causalidad, tal como se anticip6 en el apartado
1.6.4. El verbo «incide», empleado en la formulacion de la hipétesis, debe entenderse en este
trabajo en el sentido de asociacién sistematica y direccionalmente consistente, y no en el de

determinacion causal comprobada.

7.4.7 Discusioén: una Madurez Inducida.

La lectura conjunta del perfil dimensional revela un patrén que constituye el hallazgo
sustantivo de mayor alcance de esta investigacion. Al ordenar las doce dimensiones segun su
porcentaje de cumplimiento, las posiciones superiores estan ocupadas por dimensiones cuya
adopcién es exigida de manera externa al promotor: el Cumplimiento Normativo (91,7 %),
impuesto por el GAD Municipal como condicion para otorgar el permiso de construccion; la
Planificacién Financiera (86,0 %), exigida por las entidades financieras como condicién para el
crédito constructor y la estructuraciéon fiduciaria; y la Gestion del Tiempo (85,9 %),

comprometida contractualmente con los compradores en la preventa.

Las posiciones inferiores, en cambio, corresponden a dimensiones de adopcion
enteramente voluntaria: la Gestion de Riesgos (57,7 %), la Gestion de Interesados (67,6 %)
y la Sostenibilidad (74,1 %). Ninguna de ellas es requisito para obtener un permiso, acceder a
financiamiento o vender una unidad, y ninguna alcanza el umbral del 80 % que define el nivel
Alto.

De ello se desprende que la madurez organizacional del promotor inmobiliario
formal cuencano es predominantemente inducida por la regulacion y el financiamiento,
antes que autogenerada por una estrategia deliberada de mejora de procesos. El sector
ha desarrollado las capacidades que su entorno institucional le exige y ha postergado aquellas
gue dependen de una decisién propia. Esta conclusion matiza de manera importante el
resultado agregado: un grado de madurez local del 80,03 % no describe un sector que haya
interiorizado los principios de la gestion de calidad en el sentido de Crosby (1979), sino uno

gue ha alcanzado un cumplimiento elevado de los requisitos que le son impuestos.

Un segundo hallazgo refuerza esta lectura. La Gestién Organizacional, dimension a la
que este estudio asignd el mayor peso del indice (25 %) por considerarla el sustrato sobre el
que se construyen todas las demés competencias, ocupa el octavo lugar de doce en
cumplimiento (78,0 %) y no alcanza el umbral del nivel Alto. Sin embargo, es la dimensién
que mejor discrimina entre promotores: su amplitud entre niveles es de 59,4 puntos
porcentuales, 88,5 % en el nivel Alto frente a 29,2 % en el Bajo, presenta un gradiente
perfectamente mondétono y registra la correlacién mas alta con el constructo (r = 0,93; Tabla
N°40). La estructura organizacional formal es, por tanto, simultineamente la competencia
menos desarrollada en promedio y la que con mayor nitidez separa al promotor profesional del

actor ocasional.
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7.4.8.- Contraste con la Literatura.

Los hallazgos de esta investigacion se sitian en relacion con los tres campos

disciplinares revisados en el Capitulo 2 del siguiente modo.

Respecto de los modelos de madurez organizacional, la distribucién obtenida, con un
grado local en la frontera del nivel Alto, sitta al conjunto del sector formal cuencano en las
etapas IV y V de la escala de Crosby (1979), es decir, en los estadios de Sabiduria y Certeza.
Este resultado debe leerse, no obstante, debido a la delimitacion del universo establecida en
el estudio este evalla exclusivamente a promotores cuyo giro principal es el desarrollo
inmobiliario y que alcanzaron los umbrales de escala definidos, de modo que los actores
informales y los promotores ocasionales quedan fuera por los umbrales definidos para la
seleccion de proyectos analizando sus permisos de construccion. El indice mide la madurez
del sector formal estructurado en un universo seleccionado que cumpliendo las restricciones
de pisos y metros cuadrados de construccién representan una muestra para la mdurez
organizacional en edificios de altura y no la del conjunto general de quienes edifican en la

ciudad.

Respecto de los estudios sobre verticalizacion y dinamica territorial, los resultados
dialogan con lo documentado por Santillan (2021) sobre las tensiones entre el mercado
inmobiliario y la capacidad de la infraestructura urbana en Cuenca, y por Clerque Rosillo
(2022) sobre la diferenciacion socioespacial que produce la edificacion en altura. La presente
investigacién aporta a esa literatura un elemento ausente: la caracterizacién organizacional
del actor que materializa esos procesos. La concentracion del 25,8 % del area construida del
cantdn en catorce proyectos desarrollados por once promotores estructurados sugiere que la
verticalizacion cuencana no es el resultado de una dindmica de mercado difusa, sino de la
actuacion de un grupo reducido de organizaciones con capacidad técnica y financiera

diferenciada.

El producto de esta investigacion es el indice de Madurez del Desarrollo Inmobiliario
Formal mediante el cual se establece el grado de Madurez organizacional de las empresas
encuestadas y que finalmente en promedio darian un grado de Madurez del Desarrollo

Organizacional Local, queda asi disponible para su replicacion y comparacion interurbana.
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7.5. Proyeccién del IMDIF como Herramienta Replicable y Escalable

Ademas de su aplicacion diagndstica en el presente estudio, el IMDIF se proyecta
como herramienta técnica replicable y escalable para futuras investigaciones académicas,
estudios comparativos interurbanos y evaluaciones sectoriales periédicas. Su estructura
estandarizada permite realizar mediciones longitudinales, identificar tendencias evolutivas del
sector y servir como insumo para politicas publicas de profesionalizacién del desarrollo
inmobiliario en ciudades intermedias.

La portabilidad del instrumento a otros contextos requiere Unicamente la revision y
ajuste de la dimensién de Cumplimiento Normativo —especifica al marco regulatorio de cada
canton— y la eventual recalibracion de los pesos en funciéon de las particularidades del
mercado local. Las diez dimensiones derivadas del PMBOK®, sumando las dimensiones de;
Cumplimiento normativo local y nacional mas el de Sostenibilidad con su criterio de huella de
carbono embebida, ademas de las escalas de valoracion basadas en la tradicién Crosby-
CMM-CMMI son universalmente aplicables a cualquier ciudad intermedia ecuatoriana o

latinoamericana con mercado de edificacién formal en altura.
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Capitulo 8.

Conclusiones y Recomendaciones.

La Construccion de un indice de Madurez Organizacional del Desarrollo Inmobiliario
Formal y su incidencia en la dinamica territorial en Cuenca, en el afio 2025 hasta junio del
2026, localmente se logra por primera vez establecer una clasificacion de los diferentes
actores en una muestra establecida en este estudio para Construcciones Nuevas, que sean
iguales o mayores a cinco pisos de altura y al mismo tiempo iguales 0 mayores a cinco mil
metros cuadrados de construccion. El sistema que se propone responde a método
sistematico para medir comparar e identificar los procesos que requieren de una mejora
continua y en muchos casos de procesos que se deben implementar para mejor la Madurez
Organizacional de su propia empresa y colaborar al nivel de los proyectos de la misma ciudad
con la mejora de estos resultados que se convierten ya en indicadores de la situacion actual
de mercado inmobiliario en altura en nuestra ciudad.

La validacion de este método permite que el universo de actuacion pueda tener mayor
accion en universo de estudio, la potencia del SIGEO, en el cual constan fechas, intervencion,
uso, altura y area de construccién, ubicacién tanto en parroquias urbanas como en rurales
permite ampliar rangos en las fechas de estudio y generar nuevas investigaciones que
abarquen otras tipologias y factores que pueden después de estos primeros resultados ir
mejorando asi como se podria utilizar como base para generar otros tipos de Indice de
Madurez como las areas de Disefio y Planificacion, métodos Constructivos, etc.

Para cerrar la investigacion se llega a las conclusiones derivadas del cumplimiento de
cada objetivo especifico y del objetivo general, ademas, verificando las hipotesis, y el poder

sefialar las lineas de investigacién que el trabajo deja abiertas.

8.1.- Conclusiones sobre el Cumplimiento de los Objetivos.

8.1.1.- Disefio, Construccion y Validacion del IMDIF.

El primer objetivo especifico se cumple con la construccién del indice de Madurez del
Desarrollo Inmobiliario Formal, instrumento de doce dimensiones y sesenta items descrito en
el Capitulo 6. La validez de contenido del indice se sustenta en la articulacién de tres marcos
tedricos consolidados; la escala de madurez de Crosby, la arquitectura de niveles del CMM y
el CMMI, y las &reas de conocimiento del PMBOK®, con el marco normativo cantonal vigente,
en particular la Reforma al PUGS de 2023 y sus instrumentos de aprovechamiento de eje vial
e indice de edificabilidad.

La validacién empirica del instrumento arroja resultados favorables. El coeficiente alfa
de Cronbach alcanza 0,914 sobre las doce dimensiones, valor que la literatura psicométrica

califica como excelente y que confirma que las dimensiones miden coherentemente un mismo
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constructo. Diez de las doce dimensiones presentan correlaciones superiores a 0,60 con el
total del indice. El analisis de sensibilidad, sin embargo, entrega el resultado de mayor valor
para la defensa del instrumento: ninguno de los once promotores evaluados modifica su nivel
de madurez bajo ninglin esquema alternativo de ponderacion, la equiponderacion de las doce
dimensiones (puntaje bruto sin ponderar o medidas robustas de tendencia), y la correlacién de
rangos entre esquemas se sitda entre 0,927 y 0,936. La clasificacion individual es, por tanto,
fuerte y solvente y no depende de las ponderaciones adoptadas, lo que responde de manera

directa a la observaciéon formulada durante la sustentacion del protocolo.

8.1.2.- Caracterizacion de la Dinamica Territorial.

El segundo objetivo especifico se cumple con la caracterizacion desarrollada en el
Capitulo 5 a partir de los registros del SIGEO. Durante el periodo comprendido entre enero del
afio 2025 y junio de 2026 se aprobaron en el cantén Cuenca 1.261 permisos de construccion,
de los cuales 873 corresponden a nueva edificacion y suman 594.065 m2 de superficie
autorizada. La actividad constructiva formal se distribuye de manera marcadamente desigual:
cinco de las treinta y seis parroquias del cantén; San Sebastian, Yanuncay, Huayna Céapac,
Sucre y Machangara, concentran el 62,51 % de esa superficie.

Dentro de ese universo, Unicamente catorce proyectos el 1,60 % de los permisos de
nueva edificacion alcanzan simultdneamente los umbrales de cinco pisos y cinco mil metros
cuadrados, y concentran 153.048 m?, esto es, el 25,76 % de toda la superficie de nueva
edificacién del canton. La produccion formal en altura resulta, en consecuencia, un fenémeno
de alta concentracién: un numero muy reducido de operaciones produce una cuarta parte de
la superficie edificada del periodo, y lo hace exclusivamente en parroquias urbanas
consolidadas, sin registro alguno en las veintiuna parroquias rurales.

En la Tabla N°41. Se establece ademas la caracterizacion en la dinamica territorial,
En la Parroquia Huayna Céapac, figura N°10, con cuatro proyectos se concentran usos de
mixtura de Vivienda-Comercio en dos proyectos con un area total de 15.849 m2 y es la Unica
parroquia de este estudio que tiene el uso de suelo clasificado en el SIGEO como Otros en dos
proyectos con un area de 21.511 m2, basicamente edificios destinados a equipamiento
privado de Clinicas y consultorios médicos con un total de 37.360 m2. mientras que en las
restantes cuatro parroquias urbanas se consolida el uso de mixtura Vivienda-Comercio
descompuesto de la siguiente manera; Sucre, figura N°13, con cinco proyectos y un area de
35.982 m2, Machangara, figura N°11, con un proyecto con un area de 5.098 m2, San
Sebastian, figura N°12, con tres proyectos y un area de 41.395 m2, y Yanuncay, figura N°14,
con un proyecto de un area de 33.212. Se concluye que en area baja conocida como el EJIDO
y separados por el eje vial de la Avenida Solano las parroquias Huayna Capac y Sucre
concentran edificios con un promedio de 6 a 7 pisos de altura con 73.342 m2 que representan
un 47,92% de la construccion de edificios para la tipologia establecida para este estudio. En

segundo lugar, la parroquia de San Sebastian que concentra proyectos por el eje de la
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Ordoriez laso y sectores como Puertas del Sol, con edificios de 7 a 10 pisos de altura con un
27.04% , Machangara en el sector residencial cercano al rio Machangara con un proyecto de 7
pisos representa el 3,33% y como caso especial un edificio de 13 pisos que representa el
21.70%.

Analizando el universo de catorce proyectos tomados como muestra para est
investigacion, y con los datos obtenidos se concluye que el mayor nimero de proyectos se
concentra con Nueve Proyectos Inmobiliarios en la zona baja del Ejido conocido ademas
como nueva Ciudad, concentrando el territorio de dos parroquias Huayna Capac y Sucre
divididas por el eje de la Avenida Solano, Concentran usos de mixtura de vivienda-Comercio y
albergan proyectos de equipamiento médico privado; clinicas, consultorios, laboratorios
clinicos. En la Parroquia de San Sebastian se concentran tres proyectos inmobiliarios y en
las parroquias Machangara y Yanuncay un proyecto en cada una de ellas. Por lo tanto, se
observa que los promotores inmobiliarios si buscan zonas urbanas especificas como las
indicadas anteriormente pero ademas se presentan casos especiales como el proyecto de la
parroquia Yanuncay que presenta un area importante de construccion y es ademas el edificio
mas alto del analisis con trece pisos buscando ademas una zona conocida desarrollada
conocida como Vista Linda.

Se comprueba que la incidencia de la Madurez Organizacional en la dinamica
territorial es directa, actualmente los promotores con mayor madurez actllan en zonas en
donde a pesar de no tener las mejores determinantes como podria ser la altura maxima de la
edificacion concentran sus desarrollos inmobiliarios en la zona baja de la ciudad en sectores
conocidos como el ejido, el estadio, en ejes como la remigio crespo, la Avenida Solano por ser
zonas que cuentan con mayor equipamiento y su cercania al centro de la Ciudad de Cuenca,
pero también buscan ejes como la Ordofiez Laso o como el caso especial en la zona conocida
como Vista Linda que permiten mejor desarrollo en altura. Cuenca es una ciudad de edificios
de mediana altura, no llega a una dimensién de rascacielos por ejemplo, debido basicamente
al fraccionamiento del suelo con &areas resultantes consideradas entre pequefias y medianas
con una escases de lotes de gran extension y a una normativa municipal que no permite el
desarrollo de gran altura, ademas de tener un limitante fuerte como es la presencia del
aeropuerto en plena zona urbana y las condiciones que se derivan por su cono de
aproximacion, las que limitan o restringen el desarrollo en gran altura, pero con el paso del
tiempo una posible reubicacién del aeropuerto y posiblemente por parte de desarrolladores
inmobiliarios con practicas por ejemplo de la compra de varios predios en una manzana hasta
conformar cuerpos de mayor extensién, en algin momento dardn paso a que Cuenca
comience a ser una Ciudad Intermedia Compacta y Densa, tendiendo en algin momento
porque no en ser una Metrépolis Intermedia, esto se convierte en un reto de planificacion
urbana y a las politicas publicas las que deberan ir de la mano con un Desarrollo Inmobiliario

Formal.
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8.1.3.- Clasificacion de los Promotores por Nivel de Madurez.

El tercer objetivo especifico se cumple con la aplicacién del instrumento a la totalidad
del universo. De los once promotores evaluados, ocho (el 72,7 %), se clasifican en nivel Alto,
dos en nivel Medio y uno en nivel Bajo. El puntaje bruto oscila entre 112 y 221 puntos sobre
240, y el porcentaje IMDIF ponderado entre 42,18 % y 93,45 %, con una desviacion estandar
de 15,12 puntos y un coeficiente de variacion del 18,9 %, lo que confirma una heterogeneidad
organizacional considerable dentro de un segmento que la percepcion de mercado tiende a

considerar homogéneo.

8.1.4.- El Grado de Madurez Organizacional Local.

El objetivo general se cumple con el establecimiento del grado de madurez
organizacional del desarrollo inmobiliario formal de la ciudad de Cuenca en 80,03 %, valor que
corresponde al nivel Alto. La proximidad de ese resultado al umbral que separa los niveles
Medio y Alto obliga a una formulacion precisa: el sector se sitia en el nivel Alto, en su frontera
inferior. Tres elementos permiten llegar a esa conclusion, ocho de once promotores
clasificados individualmente en nivel Alto, asi se pude afirmar su nivel ALTO y no solo

respaldado en un resultado que se encuentra en el umbral para esta calificacion.

8.2.- Sintesis de la Verificacion de Hipétesis.

La primera hipétesis especifica se confirma. EI cumplimiento normativo presenta un
gradiente mond4tono decreciente entre niveles de madurez (94,3 %, 87,5 % y 79,2 %) y la
gestion documental se comporta de manera equivalente, con una amplitud de 40,6 puntos
porcentuales entre los extremos. La adopcion de estandares técnicos y ambientales confirma
la hipotesis solo parcialmente, al discriminar el nivel Alto del resto, pero no separar los niveles
Medio y Bajo entre si.

La tercera hipétesis especifica se confirma de manera inequivoca en el extremo
inferior de la distribucion, pero no discrimina entre los niveles Alto y Medio, que registran un
cumplimiento idéntico del 93,8 % en planificacion financiera frente al 8,3 % del nivel Bajo. La
lectura de este resultado es sustantiva: el acceso al crédito constructor y a los instrumentos
fiduciarios impone un piso comun de rigor financiero a todo promotor que alcanza a edificar en
este segmento, y la Unica organizacion situada por debajo de ese piso es también la Unica
clasificada en nivel Bajo.

La segunda hipétesis especifica se verifica parcialmente y por via indirecta. Se
confirma en su componente de concentracion territorial: la tipologia de proyecto que define el
estudio se produce exclusivamente en las cinco parroquias urbanas que concentran el 62,51
% de la nueva edificacion del canton, y esta ausente en las treinta y una restantes pese a que
estas mantienen una actividad constructiva significativa —222.696 m?, el 37,49 % de la
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superficie autorizada—. No se verifica, en cambio, en su componente comparativo, que
exigiria medir la madurez organizacional de los promotores que operan fuera del segmento,
ninguno de los cuales fue evaluado.

La hipotesis general queda confirmada en los componentes de cumplimiento
normativo, incorporacion de herramientas financieras y estructuracion técnica; reformulada en
su componente de localizacion territorial; y no verificada en el componente de calidad del
producto inmobiliario, que no fue objeto de medicidn directa. El disefio transversal adoptado
permite establecer asociaciones sistematicas y direccionalmente consistentes, pero no

relaciones de causalidad.

8.3.- Hallazgo Central: una Madurez Inducida.

El resultado de mayor alcance de esta investigacion no es el valor agregado del indice
sino el perfil que lo compone. Al ordenar las doce dimensiones por porcentaje de
cumplimiento, las posiciones superiores corresponden sin excepcion a competencias cuya
adopcién es exigida de manera externa al promotor: el cumplimiento normativo (91,7 %),
impuesto por el GAD Municipal como condicién del permiso de construccion; la planificacion
financiera (86,0 %), requerida por las entidades financieras para el crédito constructor y la
estructuracion fiduciaria; y la gestién del tiempo (85,9 %), comprometida contractualmente con
los compradores en la preventa. Las posiciones inferiores corresponden, en cambio, a
competencias de adopcidn enteramente voluntaria: gestion de riesgos (57,7 %), gestion de
interesados (67,6 %) y la sostenibilidad (74,1 %), ninguna de las cuales alcanza el umbral del
nivel Alto.

De ello se concluye que la madurez organizacional del promotor inmobiliario formal en
Cuenca es predominantemente inducida por la regulacién y el financiamiento antes que
autogenerada por una estrategia deliberada de mejora de procesos. El sector ha desarrollado
las capacidades que su entorno institucional le exige y ha postergado aquellas que dependen
de una decisién propia. Esta conclusién matiza de manera sustancial el resultado agregado:
un grado de madurez local del 80,03 % no describe un sector que haya interiorizado los
principios de la gestion de calidad en el sentido de Crosby, sino uno que ha alcanzado un
cumplimiento elevado de los requisitos que le son impuestos.

Un segundo hallazgo refuerza esta lectura y tiene implicaciones directas sobre el
disefio del instrumento. La gestion organizacional, dimensién de mayor peso del indice, ocupa
el octavo lugar de doce en cumplimiento (78,0 %) y no alcanza el umbral del nivel Alto; sin
embargo, es la que mejor discrimina entre promotores, con una amplitud de 59,4 puntos
porcentuales entre niveles, un gradiente perfectamente monétono y la correlacion mas alta
con el constructo. La estructura organizacional formal es, simultdneamente, la competencia
menos desarrollada en promedio y la que con mayor nitidez separa al promotor profesional del

actor ocasional.
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8.4.- Recomendaciones para el Fortalecimiento del Sector Inmobiliario.

8.4.1.- Para los Promotores Inmobiliarios Formales.

La gestion de riesgos constituye la brecha de mayor magnitud del sector y, por tanto,
la de mayor retorno potencial. Con un cumplimiento promedio del 57,7 %, es la Unica
dimensién que no alcanza el 60 % y la que separa con mayor claridad al conjunto de un
estandar de gestion profesional. Su fortalecimiento no exige inversiones significativas: una
matriz de riesgos documentada, la categorizacion sistematica de riesgos financieros, técnicos,
normativos y de mercado, la formulacion de planes de contingencia y su revision periodica en
cada proyecto son practicas de bajo costo y alto impacto sobre la previsibilidad del resultado.

La gestidn de interesados, con un 67,6 % de cumplimiento y la menor amplitud entre
niveles de todo el indice, revela una debilidad homogénea del sector: ni siquiera los
promotores de nivel Alto la han desarrollado. La identificacion formal de los grupos de interés;
compradores, vecinos, entidades financieras, municipio y comunidad y el establecimiento de
canales de comunicacion diferenciados con cada uno constituyen la via de mejora mas
directa, especialmente relevante en un mercado donde la vivienda en altura es un fenémeno
reciente y la aceptacion social del proyecto condiciona su desarrollo.

La gestion organizacional merece atencion prioritaria por una razon distinta. Su
cumplimiento promedio es intermedio, pero su dispersion es la mayor del indice entre niveles
de madurez. Para el promotor situado en los niveles Medio y Bajo, la formalizacion del
organigrama, la separacién efectiva de roles gerenciales y técnicos, la estandarizacion de
procedimientos operativos y la incorporacion de mecanismos de mejora continua constituyen
la palanca individual de mayor efecto sobre su posicién relativa en el sector.

Finalmente, el IMDIF se propone como instrumento de autoevaluacién estratégica
periédica. Su aplicacion anual permite a la empresa promotora identificar sus brechas
dimensionales, priorizar intervenciones y medir su progreso en el tiempo con un referente

estable y comparable.

8.4.2.- Para la Gestion Municipal.

El hallazgo de la madurez inducida tiene una implicacién de politica pablica directa: la
exigencia normativa es, en el contexto cuencano, la palanca mas eficaz de profesionalizacion
sectorial. Aquello que el GAD Municipal exige se cumple en un 91,7 %; aquello que no exige
se sitla entre el 57,7 %y el 74,1 %. La capacidad de la administracion municipal para elevar el
estandar del sector es, por tanto, considerablemente mayor de lo que la sola funcién de control
permitiria suponer.

En consecuencia, se recomienda incorporar a la ordenanza cantonal exigencias
explicitas de control de calidad durante el proceso constructivo, cuya ausencia se sefialo

como parte del problema en el planteamiento de esta investigacién. La verificacion
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documentada de protocolos de control técnico en obra, de gestion de no conformidades y de
mecanismos de garantia y postventa trasladaria la dimension de calidad —hoy en 78,6 %— al
régimen de cumplimiento obligatorio en el que el sector demuestra un desempefio muy
superior.

La vinculacion de beneficios en herramientas como mejora de determinantes en ejes
viales, en el indice de edificabilidad del PUGS 2023, en la acreditacion de sistemas de gestion
de calidad o de certificaciones ambientales voluntarias permitiria elevar el desempefio en
dimensiones hoy postergadas sin ampliar la carga regulatoria general.

Por ultimo, el IMDIF queda disponible como instrumento de caracterizacion sectorial
periédica. Su aplicacion sistematica permitiria construir una linea de base de la
profesionalizacion del sector, orientar programas de fortalecimiento y evaluar el efecto de las
decisiones normativas sobre la capacidad organizacional de los actores que materializan la

ciudad formal.

8.4.3.- Para el Sector Financiero y los Gremios Profesionales.

La evidencia sobre la planificacion financiera muestra que el sistema financiero ya
opera como mecanismo de elevacion de estandares: la exigencia de flujos proyectados,
analisis de rentabilidad y estructuracion formal del capital como condiciéon del crédito
constructor impone un piso comun de rigor a todo promotor que accede al segmento. Extender

esa misma légica a la gestion de riesgos.

A los gremios profesionales y a la academia corresponde el ambito complementario:
la formacién en las dimensiones de adopcion voluntaria, que por definicion no seran inducidas
ni por la regulacion municipal ni por el sistema financiero. La gestion de interesados, la
sostenibilidad integrada desde el disefio y la gestidén del conocimiento organizacional entre
proyectos constituyen los contenidos de mayor pertinencia para programas de capacitacion

dirigidos al promotor inmobiliario formal de ciudades intermedias.

8.5 Aporte de la Investigacion.

Esta investigacion aporta; En el plano metodoldgico, propone el primer instrumento de
diagnéstico estandarizado y replicable para la evaluacion de la madurez organizacional de
promotores inmobiliarios formales en el contexto ecuatoriano o ciudades intermedias,
acompafiado de evidencia sobre su consistencia interna y sobre la robustez de la clasificacion
qgue produce. En el plano tedrico, incorpora la capacidad organizacional del promotor o
empresa en el estudio de la dinAmica inmobiliaria formal, articulando la tradicién de los
modelos de madurez con la literatura sobre verticalizacion urbana local y de latinoamericana,

campos que habian evolucionado de manera independiente.
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Entrega un primer diagnéstico sistematico del sector inmobiliario formal en altura de
Cuenca, con evidencia sobre la heterogeneidad organizacional de sus promotores, sobre el
perfil dimensional del sector y sobre la concentracion territorial de su produccién. En el plano
institucional, establece para la Universidad del Azuay un precedente metodologico en el
campo del desarrollo inmobiliario como disciplina aplicada, con un instrumento disponible para
su replicaciéon en estudios comparativos interurbanos y para mediciones longitudinales del

sector.

8.6.- Recomendaciones para Futuras Investigaciones.

Las limitaciones metodologicas de este estudio se han indicado anteriormente y
condicionan el alcance de las conclusiones aqui expuestas: el universo de once promotores
impide el contraste inferencial de hipotesis, el caracter autoevaluacion del instrumento
introduce un riesgo de sesgo de deseabilidad social mitigado mediante contraste documental,
y el disefio transversal restringe los resultados al establecimiento de asociaciones. De ellas se
derivan cinco lineas de investigacion.

La primera es la aplicacion longitudinal del IMDIF. La medicion periodica del mismo
universo permitiria observar trayectorias de maduracién organizacional, distinguir entre
mejoras inducidas por cambios normativos y mejoras autogeneradas, y verificar si la

conclusioén sobre el caracter inducido de la madurez se sostiene en el tiempo.

La segunda es la ampliacion del universo mediante la reduccién de los umbrales de
escala. Incorporar proyectos de tres o cuatro pisos y de menor superficie ampliaria
considerablemente el nimero de promotores evaluables, incrementaria la variabilidad de la
madurez organizacional y permitiria el contraste estadistico que el tamafio del universo actual

impide.

La tercera es la incorporacion de variables territoriales no medidas en este estudio,
como es la integracion del valor catastral del suelo y de indicadores de densidad edificatoria
por poligono de intervencidn territorial permitiria verificar la segunda hipétesis especifica en su

formulacién completa, hoy confirmada Unicamente en su componente de concentracion.

La cuarta es la medicién directa de la calidad del producto inmobiliario. La verificacion
empirica de la relacion que Crosby postula entre madurez de los procesos y calidad del
resultado exigiria inspeccion técnica de las edificaciones terminadas, registro de patologias
constructivas y encuestas de satisfaccion a compradores, procedimientos que exceden el

alcance de este trabajo pero que constituyen su continuacion natural.
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La quinta es la comparacion interurbana. La aplicacién del IMDIF en otras ciudades
intermedias ecuatorianas como; Ambato, Loja, Riobamba, Manta, permitiria establecer si el
patron de madurez inducida es un rasgo del mercado inmobiliario de Cuenca o una
caracteristica estructural del desarrollo inmobiliario formal en ciudades intermedias andinas, y
aportaria el referente comparativo del que hoy carece el diagnostico.

El Establecimiento de una metodologia para la Obtencién del indice de Madurez
Organizacional del Desarrollo Inmobiliario Formal lo hace una herramienta que se puede
replicar en ciudades intermedias y con un gran potencial para abarcar nuevos parametros,
métricas que pueden derivar incluso en la construccién de nuevos indices relacionados con
cualquier tipo de proyecto, este es el principal aporte que una nueva herramienta que nos

ayudo a un diagnéstico del Desarrollo Inmobiliario en la Ciudad de Cuenca.
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10.1.- OFICIO DEL DGCM CONSTRUCCIONES.

Se adjunta oficio de la DGCM-0741-2026, con fecha 19 de febrero del 2026,
solicitando INFORMACION DE CATACTER ESTADISTICO AL SECTOR DE LA
CONSTRUCCION EN CUENCA. Del cual se obtuvo informacion del 2020 al 2025.

ALCALDIN DE DIRECCION GENERAL

CUENCA DE CONTROL MUNICIPAL

Oficio Nro. DGCM-0741-2026
Cuenca, 19 de febrero de 2026

Asunto: I[INFORMACION DE CARACTER ESTADISTICO AL SECTOR DE LA
CONSTRUCCION EN CUENCA

Sefiorita
Matalia Moscoso Vazquez
Presente.

Matificar con su respectivoe ancxo a: natal iamoscosoy anquez @ gmail.com.

Reciba un cordial salodo, en atencidn a oficio NMro. EXT-4312-2026, en el cual solicita: *...
informacidn referente al nimero de permisos de construccidn emitidos por la HNustre Municipalidad
de Cuenca en el periods comprendide entre los afios 2020 al 2025" Adpmto la mformacidén
mquerida dnicaments para fines edncativos y de imvestigacidn, de los trimites de permisos de
construccién mayor, construccién menor ¥ de Propiedad Horizontal gestionados en el GAD
Municipal de Cucnca y en las parroguiss que cucntan con delegacidn de competencias (BANOS,
CUMBE, CHIQUINTAD, NULTI, PACCHA, RICAURTE, SAN JOAQUIN, SAYAUSL
SININCAY, TARQUIL EL VALLE).

Con sentimicntos de distingnida consideracién.
Atentamente,

[ —

GIHA MAVEL
DAVILA FONTON

Arg. Gina Mavel Divila Ponton
DIRECTORA GENERAL DE CONTROL MUNICTPA L

Refemncias:
- EXT-4312-2026

Anexos:
- TRAMITE 2026-43 12 pdf
- Eatadistica Comstroc cidin xlsc

Copia:
Safiora
Gabriala Camlina Urpiles Sinchex
Servidora Municipal
GAD MUNICIPAL DEL CANTON CUENCA

NUT: IMC-2025-12Z785
NITU

DERECOION GENERAL Av. Espana, Aarpouerto Marscal Lamar

DE CONTROL MUMICIPAL Cuenca WF @MunicipioCuanca
Teléfono: 4134900 Ext- 1617
Cusnca, Ecuados f @MunicipoDeluanca

L RN A L

Informacion adjunta que se recibié adjunta en formato de Excel.
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10.2.- Disefio de Encuesta Integral, realizada a promotores o empresas

inmobiliarias para la obtencion del IMDIF.

IMDIF v4.5 — iINDICE DE MADUREZ DEL DESARROLLO INMOBILIARIO FORMAL

10 Areas PMBOK + Cumpdimienio Normalvso (CH) + Sosieniblldad (3PT) = 12 Dimenskones opsrafivas + 1 imnsversal | 20 50012015 + 130 5004-2018 + NEC | PLMS2 | PDOT |
LOOTUES

nvestigador: Arg. Femando Gonzalez De la Cadena Tutor: Am.Mg. Pablo Ochoa Pesantez
ingttiucion: Universidad del Azuay — Maesiria en Desamolio Inmobiliaria

Encusstador: Arg. Femando Gonzalez De la Cadena
ESCALA DE VALORACION IMDIF

2 = Parolalmenie

1 = Exlsts Informalmsabs * -

Aplicxda Documentado ¥
parcisimente &n aplicado

Exoats: Mingir procesa existe: Ezporadicn, sin sistematizacian aigunas onsisiEntEmen

Cptimizado, meddo, mejora continua

MARCO DE REFEREMCIA: PYMBCKE 7 ed. (10 dreas) = 10 DOCI:Z0ME + 150 00042010 + NEC | PLOS 2023 | PDOT | LOOTUES | NTE-NEN | EDGE [IFC)

INSTRUCCION PARA EL ENCUESTADOR: Lea cada Item al representants legal o gerente y margue con X el nivel (0 3 4] que mejor descria la practica REAL de
empresd. Mo existe respuesta comecta; el objetivo &5 un diagnastico honesto. Complete |as preguntas ablenas con 135 respusstas texuales del entrevistadn.

SECCION 1 | IDENTIFICACION GENERAL DEL PROMOTOR (no puntila en ef IMDIF)

I (Empresa encuestada Codigo

10z |Mercado Oojetvo Targes

10¢ |Cargo el entrevistade: Cargo

4 Afios de expenancla en sesamals Inmoiano afos

D6 (M." de proyectns = 5 pisos o 2 5.000 m* compietaos: Mamers

e [Zona / parroquia principal de actuacion en Cuenca: Referencla Geografca

51.1 Tipo de persona juridica: []Cla Lida. [JSA []5.AS5. []Persona Natural [] Fidekcomiso Inmoolliario [ ] Otra:
51.2 Experiencla: []Menosde 3afiee []3-7 aflos []8-15afles [ Mis de 15 affos
51.3 Proyectos = 5 pisos completados: [ ] Minguno {1.er proyecto) []4-2 [13-5 [[Masdes

CLAMFICACION PRELIMINAR {uco dsl snoussiador — somplstar al finalizark [] BAJD < 40% [Actor osashonal) [1MEDMD 48-BB% {3smi-astructuradal [1ALTD
= 70% [Formal schruoturadio]

GO [NUCLED IMDIF] GESTION ORGANIZACIONAL Pesa:— | MAx 24 pis | § hems

PUMBONE Area 1. infegracidn | CMLY (Capabilty Matury Modei infegrafion) | 150 9001:2015 Cap. 4, B, 7 | Crosty [1970) | Dier=ncia & promofor empirco cef formal esiuciurago

e 0 0 T e

Organigrama formal actualizado con roles, responsabilidades y lineas
o2 auiondad claraments definidos y documentados.

1 Lol oM

Manual de funciones documentado, actualizado ¥ comunicado a tada &l
equipo 82 trabajo 0 3 empresa.

Procesos estandarizados y replicables para el ciclo completo de
2 oo oo desamolio de proyectos Inmobliarios {deste adquisicion Be tameno
hasta entrega y postventa).

Planificacion estratégica anual con obletivos meminies, Indicadores de
gestion y saguimiento periodico formal.

Uso d2 hemamientas digiales de gestitn empresarial {ERP: Enterprise
B (210 @08 Resounce P13'1I'Ihg. RN Cusiomsar HHB’UDI’ISI'"P Ma‘la;ement ME
Project, BIM 360 u oiras plataformas de gastion).

Saparacion formal y documentada entre 1o ries de promatar,
construcior y Nscallzador en cada proyecta.

SATOTA G0 i 47 w124 |

GO-A Hemamientas digiaies Utlizadas achuaiments: [ ] Exca avanzado [) MS Project [JBIM [JERPpropio []OtBs_

B [:1e] clel )

GO jComo regisiray transfiere el conocimiento entre proyectos (lecciones agrendidas, procedimientos, ete.)?

GO-C ;Que dierencia onjanizacionaiments a su empresa o un promobor ocaskonal en el mercado local de Cusnca?
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ALC  GESTION DEL ALCANCE Pesa:— | Mir 20 pis | 5hems

PMBONE Area & Alcance | Define QUE se construye y GUE NO | EDT (Estruciura de Desplose del Trabajo) | Requisios del producio | Conirol de cambios

IO D0 D D

52 2lad0rm un documento formal de definicin gl aicance gl proyectn
1 ALC | ALCT programa arguitectonic, EOT o equivalents) anies oel Inick del msaf
Eieeutiv.

52 Identifican y documentan los requisiios fomales d compradares,

B AL R erklonistas  requiaciones namathas antes del dsefl.

Exfsie un proceso estructuradd para gestianar cambios de alcance:

§OALC ALGD ool de cambios documentada y 3probada Tormamente.

Bl alcance del proyecin &5 valldado formalmente con los Interesados
ciave antes del Iniclo de 13 consinuccion.

2z reallzan revislonzs de alcance dwaniz 13 elecucin para verfiar que
& PrOyRciD 52 CONSIUE S2gUN 10 dennido.

SUBTOTAL ALC {méxima: 20 pts) m

ALC-A Hermamianta para definir &l sicance: | ] Programa arquitectorica || EOT formal | ] Brief de proyecto || Canrato con clente [ Noseusa

6 ALG  ALCE

ALCB ;Ctmo gestonalos camblos de akante durants 13 elecucion (aumento de plsos, camblo de produc, areas, el )7

T™MP GESTION DEL TIEMPO / CRONOGRAMA Pesa — | Mz 20 pis | 5 fiems

PMBORE Area - Cronograma | Ruta crifica | Avance fisico | Conirol de plazos | infegracidn dfes fio-permbps-consivccir-eniega

DO DD D DO

£2 2lab0ra un ernograma de obra detallado por actividades con
durackines, secuenclas y responsables definidos.

1 TMP  THM

22 Identifica y gestiona Ia ruta eritica del proyecto para cantrolar las

2 TMF | THFPZ
acividades quE Imgactan (3 fecha de enffega.

52 reallza sequimianiD periadico {semanal o quincenal) oel Jvance

3 THP MR
flslea da b vs. Cronograma planifzado.

Exfsie procesd fomal para gestionar retrasos: causas Identificadas,

4| Tee | TR ACCIONES COMECHvas y reprogramacion documentada,

B cronograma Integra disefio, permisas, consinuceian y entrega, y 52
acfualiza 2 fo larga de todo & cielp del proyecn.

SUBTOTAL TMP |maxime: 20 pis) m

TMP-A Hamamlent d2 cfonograma principat: []MS Project [] Exeel Gantt [] Primavera P6 [] lagrama manual [] Nose iEa

5 THMP  THPE

TMP-B ;Cual fue &l desfase promedlo de plazo en sus URIMOS proyecios ¥ 3 qué causas o aiibuye?
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PF [NOCLED IMDIF] PLANIFICACION FINANCIERA Pesn:—| Max 34 pis | 6 fems

FMBOK® Area 7 Cosfos | VPN / TIR | Fluo de caja | Andilsis de seosibildad | Fidelcomise | Estuciura de capital | Mormatva local

COOENT—T—""Tms T

Estudio formal de factibllidad financlera {Ingresos, costos, punio de
SqUIbNo) antes ge INCIar cada proyecta.

Flujo de cala proyectado mensual o timestral por proyecto con

2 FF FF2
sequimiento y actuallzacion perodica,

2| e prg | CHiCUIDY usO del VPN (Valor Presente Netn] coma erterio formal de
acision ge Irversion.

R — prg | CHICUID ¥ USD 82 [ TIR (Tasa Intema de Retoma) para evaluar |a
rentatdidad de cada proyecio.

sl e prg AMAllsls e sansiblidad financlera ante variaciongs de precio oe vania,
costos y velocidad de wanta.

e prg | Diversificacion estruciurada del financlamiento: Capnal propio,

preventas y crédito constrecior definides formalmente

SUSTOTAL P ;4 ] ki 124

PF-A Principal fuenie de financlamienio: | ] Capltal propio =60% [ ] Preventas =50% [ ] Crédito bancardo []Mixio [] Inversionistas privagos

PF-E ;Utiiza fideicomiso Inmobilario? [ ) 51— administracion y pagos [] 51— degamantia [] Enprocesa [] Mo

PF-C Mecanisma de control y seguimiento del presupuesto de olbra (cronograma valorado, cunva 5, Informes, elc. )

CAL [NOCLED IMDIF] GESTION DE LA CALIDAD Peso: — | Max 20 pis | S fems

FMBOHE Area 8: Caildad | F50 DOUH:Z015 | 150 90042070 | MEC | NTE-NEN | Coninl icnico | Postventa | Mjors continua | Grosby (1675)

S BRI

Exisie protocolo documentado de conbrol de calidad en obra: checklists
par tase, INSPECCKNES Y ENEAY0E 02 lADoraono.

Za reallzan auditorias Intemas o revisiones formales de gestion de
caldad por proyecio o de forma anual.

CALT

2 CAL CALZ

Sa reglsiran no conformidades tecnicas y se apllcan accones
COMaCivas Sstrusturadas y dosumentadas.

Sistema formal de postventa: reglstro de garantias, atencion de

o CAL CALSY
reciamos y saguimiento hasta cieme total.

Medicion formal de satisfacchon del cllente madianie encuasta u ofro
Instrumenta al momento de |3 entrega o pestventa

SUBTOTAL CAL a1l st 12—

CAL-A Certficaciones: [ ]1S0 9001:2015 cestificada [ IS0 9001 en proceso [ EDGE [)LEED [] Ot [1Minguna

CALE

CAL-S ;Queé Jarantias fNmaies offece 3 COMPradores? (Pazo, CODEMa y mecanisma legal)

CAL-C ;COmD IMpiEMEnta |3 MEjra continua entre proyectos (INOIcasores, revision o2 procesos, e1e.)?
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RIE MNOCLED IMDIF] GESTION DE RIESGOS Peso:— | Wi 20 pis | S fiems

PMBOKE Area 11: Riespos | enfilficaciin | Andlsls cosiatve y cuantfativo | Plan de respuests | MonBores continus

e —

Mairiz formal de resgos elaborada al Inkclo de cada proyecto: mercado,
tecricos, |egales, Nanciencs y TUSrza mayor.

RIE1

Se reallza anallsis cualltativo y cuaniiativo de los resgos Identificados

2 RIE RIE2
(probabilidad & Impacto).

Exisien planes 0 respuesta definldos para |os Nesgos criticos:
mitigacion, transferencia, aceptacion o evitar.

+| RE miEs | L3 mairiz de nesgos se achualiza peridicaments durante 13 ejecucion
02l proyecto con NUEvos hallazgos.

s Aigg | 5% oontratan sequrns especicos para el proyecto: obra ohl,
responsabiidad civil, todo fesgo en |3 construcelon, elc.

T T

RIE-A Estudios e mercado fomalkes: | | Skampre en eada proyecio [ ] En lamayoria [] Ocasionalmente [ ] No— decisien por expariencia

RIE-B Describa &l principal Nesgo enfrentado &N un proyecto reciente y como ko gestionc:

REC GESTION DE RECURSOS Peso: — | Max 20 pis | & hems

PUMBCHE Area O Recursos | Bgwipe de oba | ingenieros | Cuadmilas | Maguinasda | Desarollo ¥ evaivaciin del sguipo

Sl e

El proyecio cuenta con equipa técnico formal definide desde el Inicia:
director de proyectn, residente, fiscalizadar.

s | mEc | mecs  CMSIE POCESO SsUChIRd B2 Eeleccion y coniratacikin del persanal
técrico clave para cada proyecto.

s+ Rec peca 32 planfica formaimente el uso de maquinaria, equipos y materiales

criticos con cronograma de disponilidad

S reallza evaluacion penddica del gesempefo del equipo de oora con

& REE L OREEY e maimentacion documentada.

Exisie plan de capacitacion o desamnilo el equipo t2enico vinculado 3
|3 necesldades del proyecto.

SUBTOTAL R i 20 i) 12—

REC-A El director o gerente de proyecto es. [ Profesional dedicado exclusive [ ] Compartide con ofras obras [ ] E1 promator mismo [ ] Mo existe

RECE

REC-B ;Como garantiza la disponibllidad de personal técnico calficado durante toda |a ejecucion del proyecta?
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comMm GESTION DE LAS COMUNICACIONES Pesa:— | Méx 16 pis | 4 Hems

PUMBONE Arew 10: Comunikaciknss | Ayl de mformaciin | Reporfes | Reoniones | Compradons | Equipo | Exes reguiadons

CODECTTITITE.T

Exisie un plan formal de comunicaciones del proyecio: qué Informacion,
a quien, con que frecuencla y por qué medio.

Se generan Informes peritdicos de avance del proyecto para el

? | CcoM | cOM2
Promotor, MVErSIONISIEE ¥ COMpranones.

22 reallzan reunipnes de coondinacion Tormales con &l egquipo de obra
con acias documentadas y firmadas.

Existe un canal formal y documentado de comunicacion con los
compradores duranie 1a etapa de construccion.

4 Cos ciDMa

SUBTOTAL COM {meéximo: 16 ptaj
& avance | | APR. Homal | |

[
WhatsApp informal [ ] mng.mn farmal

COM-B §COmo comunica el avance de obra a Inversionistas y compradores ™ Frecuencia y fomato:

ADG GESTION DE ADQUISICIONES Peso:— | Max 16 pis | 4 fiems

PUBONE Ares 12: Adguisiciones | Confraios | Ssleccidn de provesdores | Subconfratisies | Compras planficaces

COCETTTTT. 0 e

Exisie plan femal de adquisiciones por proyecto: ista de contratos,

ADEY ronograma de compras y presupussto de subeontratacion,

Se apiica procesn estruciraso de SEeccion 08 Provesdones y
subconiratistas con critenios técnicos y econdmicos.

Los contraios con subconiratisias Incluyen alcance, precl, plazo,
garantlas, penalldades y forma de pago definidos.

Se reallza evaluacion formal del desempefio de provesdores y
SUDCONIralStas 3l Cledme o2 Cada Contrano.

SUSKOTAL A3 (e 16 i, s 116

ADG-A Tigo de confratacion predominante: | | Precio alzado liave en mano [ Precios unltaios. [ ] Administragion directa [ ] Mixto

ADG ADG4

ADG-E Registro de proveedores calficados: | ] 51, achualizado anuaimente [ ] 51 sin actualizacien [] No existe

ADG-C ;Coma gestiona confiicios con subcontratisias o proveedores? Describa &l proceso:
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INT GESTION DE INTERESADOS Peso:—| Mx 16 pis | 4 fizms

PMBOR® Arca 13 Inferesados (Slakchoiders) | Compradores, vecios, municiplo, bancos, accionisfas, medios de comunicaciin

oD 00 e

Sa igentifican formalments los Interesades del proyacto al Inkio:
compradores, vecinos, municiplo, bancos y acclonistas.

Exsie Un plan o esiralegia de gestion 02 expactalivas con oS
Interesados clave furante &l eigio del proyectn.

2 o wrs 52 gestionan activamente los requerimientcs y expectativas de los
compradores duranie preventas y construccion.

S cuenta con mecanismos formales para atender quejas o conflictos

4 INT INT4
de vecinos 0 comunidad afectada por 13 obe.

T T

INT-A ;Ha tenido confilcios con Interesatos externas (vecinos, municipio, ete)? [] Mo, nunca [ ] 51, menores resueltos [ ] SI, mayores con impacio

INT-B Describa como gestiona |3 relacion con &l municiplo y |a comunidad durante la construcclon:

INT-C ;Inwolucra 3 los compradiores en decislones de disefio 0 acabados durante & proceso?

CN [NUCLED IMDIF] CUMPLIMIENTO NORMATIVO Peso: —| Wi 24 pis | 6 li=ms

Dimensidn propia Ecuador | NEC (Norma Ecualorfana de la Construccidn) | PLAGE 2023 | PDOT | LOOTUSE | COOTAD | NTEHNEN | 8AD Municipal de Cuenca | Blindaje iegal del
proyecho

E I e I R 0 0

Resision sistematica de zoniMcacion, uso 02 suso (PUGS 2023), Indice
1 cH CH1 2 aoificabiikiad {IE) ¥ de aprovechamienio de eas wiales, previo ala
COMpra ge c30a temeno.

Asesoria técnica y legal especlalizada en nommativa wisanistica de
fOrma permananie o por proyecio.

Controles Intemos documentados para cumplimiento de la NEC {Norma
3 cH cw:  Ecuatorana de la Construccion: estructural, Instalaciones, accesibilidad,

sequridad).

Trazabilldad compieta ¥ archivada de penmisos: anieproyects, proyects
4 cH CHe | 3proDado, DETMISO de CONGMICEIoN y Deciaracion de Propledad

Horlzontal en caso de Condominias.

ActuallZacion permanenta og Proyecios Jnte cambios NoMatves
lpcales y naclonales (PUGS, NEC, COOTAD, LOCTUGS u olras).

Supervision nommativa técnica permanente en obra mediants
fiscalizackn Indegendients documentada.

SUSTOTAL C (a4 o st 24—

CN-A Sancionee o parallZacionss en 05 MImos 3 affos: [] Mo, nunca [ ) S1— UNa veZ, subsanada [ ] S1— mas de unavez [ ] Preflend no responger

B CH CHE

CN-8 Destriba & proceso oe framitacion de parmisos ants el GAD Municipal de Cuenca (etapas y empos aproximasos):

CN-C ;Cuenta con area o profesional Intemo responsadle oel saguimiento nommative? Describa:
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SPT SOSTENIBILIDAD Y FROFESIONALIZACION TECNICA Pesa: —| Mix 20 pts | 5 fems

Dimensicn propéa Ecuvador | NTE-INEN | Comficaciin EDGE [WFo-Sanon Mundiad | 150 14007 | Efcencia enepética | PHSORE Responsahiidad | Capaciackn contins

I e 0 R 0 0

& Inconporan orienos de efldencla energética en el disefo desde &l
1 8PT | ®PT1 anteproyecto: onentackin solar opiima, ventiackn natural, lluminacion
natural, vidrcs, alslamienios.

Sa aplican estandares NTE-INEM (Momas Técnilcas Ecuatonanas) en
matenaes, Instalaciones y sistemas constructivos del proyecio.

2 3FT EPT2

Y 2FT BPTE 52 pUstan o apllcan certificadiones voluntarias de sosieniblidad
(EDGE, LEED u otras cartificaciones amblentales).

Sa capacita peniodicaments al equino tEcnico 2N NOMMathva, gestion e

& BT BPTnvectos, NURVEE teCnOinglas o sostenibilioad.

El prosator Incorpora critenos de sostenibilidad Infegrada desde 1a
& 3PT  ®PTE concepcion del disefio: ssleccion de materiales con bajo Impacto
amblental, gestitn de residuns de construccion y huella de camano.

SUBTOTAL SPT (m&xima: 20 pia] m

SPT-A Sisiemas sostenibles Incorporados (manue todos los que aplcan): [] Solar agua callente: [] Folovoidtalco [ ] Aguas Iwvas [ ] Geiferla balo consumio [ ]
Minguno

SPT-8 ;Tiene proyeciado buscar aiguna cerificacion amilental en itros proyechos? Expligue:
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RESUMEN DE PUNTUACION IMDIF [{uso del encuestador — completar al finalizar la entrevista)

1 @0 Gestion Organizacional

2 aLc Gestlon del Alcance Mcance . E% 20
3 Tmp Gestian del Tiempo “:'m‘z"" a% | 2
4 PF Planificacian Financiera Ciorsaos. 15% 24
5 caL Gestiande la Calldad cacan 12% 20
§ | RE Gestionde Rlesgos Fesges| % | 20
7 | REC Gestion de Recursos Recurs| am | =
s | com  Comunicaciones Comuni| s | 45
acikones
3 apa  Admuisiclones M:E:'El 3% 16
o | mr Interesatos el am | 18
11 oN  Cumplmienio Normativo Ecuagor 15% 24
12| aPT  Sosteniniidad / Prof. Tecnica Ecusacr| 2% | 20

k]

MIVEL ALTO = TO% (182 240/240) Promotor
formal ectrusturado
SECCION 14 | OBSERVACIONES CUALITATIVAS

Sus respuestas eniquecen & diagndstics sectonal. No exise ESpUSst Comecta o INCOMecta.
@1 {Cudl conaldera que 6a 1a principal FORTALEZA organizacional da sU emprasa promatora?

@2 yCual consldera que es la principal DEBILIDAD en la gastion del desamolie Inmeblliario formal en Cusnca?

@3 {@us aspecios son PRIORITARIOS para mejorar ka profealonalizacion del sector Inmobilario formal en Cusnca?

Q4 ¢Exiete alguna dimensian 08 su gestion que quislera oestacar y que no Naya sldo racogida en eata encusata?

DECLARACISN DE CONFIDENCIALIDAD — La infomaciin neccleciada serd uliizada enclushamenis con fines académioos en el mamo de [a tesls de Maesiria en Desanmolio
Inmobilario de la Universidad del Azuay. Los datos serdn tratsdos de forma confidendal y los resultados se presentardn de manera agregada, sin identificar a empresas o personas en
forrma imdvidual

CONF Acepio que la Informacién sea ufilizada con finas ba|o las de
confidenclalidad descritas. [ ] S| ACEPTO

Fima o8l encuestador: Arg. Femando Gonzalkez De i
Fimma del encuestado: Cadena
Nombre: c.L: Fecha de apiicacion:

#Arg. Femandn Gorasller Dr o Cacena | C.IL HE26067-4 | Linfversided oey Az — Marcirds & Desarolly omobllacy | Diecior de e Amulil. Pabi Dchos Pesaniez
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